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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriiie Sie herzlich
zZur 3. Ausgabe unserer
Kundenzeitschrift.

Das sogenannte Bestel-
lerprinzip war ein grofies
Thema in den Medien und
soll regeln, dass bei der
Vermietung von Wohnim-
mobilien nur derjenige
die Provision bezahlt, der
auch dem Immobilienmak-
ler den Auftrag erteilt bzw. den Makler ,bestellt”. In der
Vergangenheit war es oftmals so, dass der Vermieter den
Immobilienmakler beauftragt hat und der Mieter die Pro-
vision bezahlen musste. Mit Spannung haben wir die
Entwicklung nach Einfiihrung des Bestellerprinzips be-
obachtet und konnten zu unserer Freude feststellen, dass
die Vermieter unsere Dienstleistung schitzen, uns weiter
beauftragen und folglich auch bezahlen.

Dabei schitzen unsere Aufiraggeber insbesondere die
komplette Abwicklung u.a. mit Erstellung von Energieaus-
weisen, Werbung, Besichtigungen, Mietvertragsgestaltung,
Mietpreisanalyse zur Mietpreisbremse und letztlich der Ob-
jektiibergabe. Dariiber hinaus die qualifizierte Vorauswahl
von Mietinteressenten mit Bonitétspriifungen, wodurch un-
ndtiger ,.Besichtigungstourismus* vermieden wird.

In vielen Regionen ist GARANT Immobilien exklusiver
Partner der Vermieterschutzkartei Deutschland und bietet
ein malgeschneidertes Vermietungspaket an, welches Th-
nen bestmoglich abgesicherte Mieteinnahmen garantiert.
Als grofites inhabergefiihrtes Immobilienmaklerunterneh-
men in Siiddeutschland bieten wir IThnen beim Verkauf und
bei der Vermietung ein umfassendes Dienstleitungs paket.
Gerne berit Sie dazu Ihr Ansprechpartner vor Ort.

Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Wir wiinschen Ihnen viel Spal} beim I esen von GARAN-
TIERT INFORMIERT und vor allem ein gesundes und
erfolgreiches Jahr 2016.

Ihr Hans Moser

» I8 in Kiirze
GroBes Interesse an deutschen Immobilien

Auslandische Investoren schauen weiterhin begehrlich
auf den gewerblichen Immobilien- und Investmentmarkt
in Deutschland. Ihr Anlagevolumen verdoppelte sich ge-
geniiber dem Vorjahr und erreichte mit rund 20 Milliar-
den Euro einen Anteil von gut 50 Prozent. Unter ihnen
bilden Anleger aus den USA die grofite Gruppe mit 15
Prozent vom Gesamtmarktanteil. Die zweitgrofite Gruppe
sind Anleger aus Europa. Investoren aus dem asiatischen
Raum steigerten im vergangenen Jahr ihren Marktanteil
von 1,5 Prozent im Jahr 2013 auf sechs Prozent im Vorjahr
und erreichten ein Volumen von 1,2 Milliarden Euro.

Heizkosten senken

Die Heizkosten machen den grofiten Teil der Nebenkos-
ten aus, deshalb lohnt sich das Sparen dort am meisten.
Richtiges Heiz- und Liiftungsverhalten kann die Kosten
fiir eine 110 Quadratmeter grof’e Wohnung je nach ener-
getischem Standard um rund 300 Euro pro Jahr senken.
Die wichtigsten Vorgabenxr Die empfohlene Wohlfiihl-
temperatur betrdgt in Wohnrdaumen 20 °C, im Bad 23 °C,
in Kinderzimmern 22 °C, in Schlafrdaumen 16 °C. Allzu
grofbe Temperaturunterschiede sollten vermieden werden
—sowohl bei der Nachtabsenkung als auch von Raum zu
Raum. Mehrmals taglich StoBliiften fiir zehn Minuten ist
effektiver als Dauerliiften. Die Heizkosten sinken durch
niedrigere Raumtemperaturen um sechs Prozent pro Grad.

Wohnimmobilien: Starke Privateigentiimer
Private Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer verfligen

iiber 32,7 MTH | onen Wohnungen, das sind rund

80 P FOZent des Wohnungsbestandes, investieren

jahrlich tiber 95 M | | | | d I’E| 11 Euro in den Wohnungsbestand,
sichern oder schaffen unter Beriicksichtigung der positiven
Effekte in anderen Branchen jdhrlich rund 1 ,8 Mi“i@ﬂ en

Arbeitsplatze.
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Doppelter Vorteil: Sanierungsgebiet und
Denkmalschutz

In der aktuellen Diskussion um die Neubauzahlen geraten die
Bestandsimmobilien beinahe aus dem Blick. Dabei sind sie es, die
unsere Stadte wesentlich pragen.

In den Bestandsimmobilien in Deutschland schlummert
ein riesiges Potenzial. Wer die niedrigen Neubauzahlen
bemadngelt, vergisst oft, dass 90 Prozent aller Gebaude
in Deutschland bereits gebaut sind. Deren Entwicklung-
schancen sind jetzt gestiegen. Denn die Mietpreisbremse
begrenzt seit Juni 2015 die zuldssigce Miete in Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt. Doch fiir Denkmal-
immobilien und Gebidude in Sanierungsgebieten gilt dies
nicht. Voraussetzung: Sie miissen umfassend moderni-
siert werden. Unter umfassend modernisiert versteht der
Gesetzgeber einen Umfang, der eine Gleichstellung mit
Neubauten ermoglicht und etwa ein Drittel des fiir eine
vergleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwands
erreicht. Bei der anschlieBenden Erstvermietung ist der
Anbieter dann in der Festlegung der Miethohe frei und
kann seine Investition kalkulieren wie vor der Einfiih-
rung der Mietpreisbremse. Ein zusdtzlicher Vorteil liegt
in der erhohten steuerlichen Abschreibung. Die Spezial-
abteilung fiir Kapitalanlagen von GARANT Immobilien
berat Sie gerne individuell zu Anlagemoglichkeiten mit
steuerlichen Vorteilen.

Deutschland konnte viel mehr
Energie sparen

Im Immobilienbereich konnte massiv Energie gespart
werden, aber Eigentiimer wissen oft nicht, wie viel sie
sparen und welche Fordermittel sie nutzen konnen. Ge-
setze und Forderangebote fiir Immobilien dndern sich
oft. Das verunsichert viele und hilt von Investitionen ab,
zeigt eine Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft
Koln. Energieberater konnten die Wissensliicken schlie-
Ben und Eigentiimern helfen, Fordergelder zu akquirieren.
Trotzdem lassen sich nur wenige Hausbesitzer beraten.
Der Uberblick iiber die verschiedenen Angebote und das
Vertrauen in die Beratung miissen verbessert werden. Die
Beratungstitigkeit sollte auf Handwerker, Ingenieure und
Architekten erweitert werden, raten die Experten, damit
das Ziel erreicht werden kann, den Wirmebedarf bei Ge-
bauden bis 2050 um 80 Prozent zu senken.

Rekordeinnahmen mit Grunderwerbsteuer

Laut Schitzung des Statistischen Bundesamts kassieren die
Liander in diesem Jahr erstmals mehr als zehn Milliarden
Euro durch die Grunderwerbsteuer. Die Einnahmen beliefen
sich im ersten Halbjahr 2015 auf 5,3 Milliarden Euro. Sie
haben sich in den vergangenen fiinf Jahren fast verdoppelt.
Die Grunderwerbsteuer, die bei jedem Immobilienkauf an-
fallt, wird seit 2006 durch die Bundeslander festgelegt. Seit-
dem wurde sie 26-mal erhoht. Experten bemangeln, dass
dadurch das Wohnen verteuert wird. Der herkdmmliche
Steuersatz von 3,5 Prozent gilt nur noch in Bayern und Sach-
sen. In Hamburg betragt er 4,5 Prozent, in Baden-Wiirttem-
berg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen,
Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt und Thiiringen fiinf, in
Berlin und Hessen sechs, im Saarland, in Schleswig-Hol-
stein, Nordrhein-Westfalen und Brandenburg 6,5 Prozent.

Schaden durch undichtes Dach

Das Dach des Hauses einer Eigentiimergemeinschaft ge-
hort allen Eigentiimern. Wenn dieses Dach undicht ist und
dadurch Wasser in die oberste Wohnung eindringt, stellt
sich die Frage nach einem Schadensersatz. Die Antwort
hdngt davon ab, ob die iibrigen Wohnungseigentiimer
von dem undichten Dach wussten. War der Dachscha-
den nicht bekannt, bleibt der geschédigte Eigentiimer auf
seinen Kosten sitzen. Gegebenenfalls springt die Haus-
ratversicherung ein. Anders wiire es, wenn die librigen
Wohnungseigentiimer den Mangel kannten, ihn aber nicht
beheben wollten oder einen Beschluss verzogerten. Tipp:
Bei Schiaden am Gemeinschaftseigentum umgehend die
Hausverwaltung informieren.

So viel Flache nutzen Biirger zum Wohnen

46 m? Wien

44 m? Kopenhagen

41 m? Berlin

40 m* Hamburg

39 m? Frankfurt am Main
39 m? Miinchen

39 m? Stuttgart

39 m? London

35 m? Paris

35 m? Rom

34 m? Amsterdam

25 m? Moskau (Stadt)
25 m? Warschau

15 m? Tokio ==

Angaben in Quadratmeter
Wohnflache pro Person
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Inflationsrate: Null Prozent

Die Verbraucherpreise in Deutschland lagen im September
2015 auf demselben Niveau wie im September 2014. Die
Inflationsrate — gemessen am Verbraucherpreisindex — fiel
damit im September 2015 auf einen Wert von 0,0 Prozent.

3,0 Alkohol, Tabakwaren

2,6 Beherbergung, Gaststdtten
1,9 Gesundheitspflege

1,3 Bekleidung, Schuhe

0,9 Nahrungsmittel, Getrdnke
0,8 Mabel, Haushaltsgerite
0,8 Waren, Dienstleistungen
0,5 Freizeit, Kultur

- 0.7 Wohnen

Stand: 09-2015
- 1,1 Machrichtenibermittiung Verdnderung gegeniiber
R dem Vorjahresmonat
- 13 Bildung in Prozent
- 2,8 Verkehr &

Ein Drittel des Budgets fiir Wohnen

Den grofiten Anteil an den Konsumausgaben hat der Be-
reich Wohnen, Energie und Instandhaltung. Dafiir gaben
die Bundesbiirger 2013 im Durchschnitt 845 Euro im
Monat bzw. ein Drittel ihres gesamten Budgets aus. Die
Ausgaben fiir Erndhrung und Bekleidung betrugen nur 19
Prozent, gefolgt von denen fiir Verkehr, Post und Tele-
kommunikation mit 17 Prozent. Fiir Freizeit, Unterhal-
tung, Kultur sowie Gaststattenbesuche und Beherbergung
wendeten die Haushalte 16 Prozent ihrer Konsumbudgets
auf. 14 Prozent entfielen auf andere Waren und Dienstlei-
stungen, Mobel und Haushaltsgerite, Gesundheitspflege
sowie Bildung. Versicherungsbeitrage und Kreditzinsen
zdhlen nicht zu den Konsumausgaben. Hierfiir wendeten
die Haushalte im Jahr 2013 bundesweit durchschnittlich
413 Euro im Monat auf.

Bedarf von 400.000 Wohnungen pro Jahr

Der Wohnungsneubau steht vor einer enormen Herausfor-
derung. In Deutschland wurden von 2010 bis 2014 rund
310.000 Wohnungen zu wenig gebaut. Die Folgen zeigen
sich iiberall deutlich. In den kommenden fiinf Jahren miis-
sen rund 400.000 Wohnungen proJahr neu gebaut werden.
Der Hauptgrund sind die hohen Fliichtlingszahlen — aber
auch der bestehende Nachholbedarf, der starke Zuzug in
die Stéddte und die Zuwanderung aus der EU werden als
Griinde genannt. Der Mietwohnungsbau wurde besonders
vernachlassigt. Konkret miissten in Deutschland bis 2020
jahrlich rund 140.000 Mietwohnungen mehr als in diesem
Jahr gebaut werden — davon 80.000 Sozialwohnungen und
60.000 Wohnungseinheiten im bezahlbaren Wohnungsbe-
reich. Dies macht Immobilien als Kapitalanlagen immer
begehrter, aber attraktive Angebote auch immer schwerer
zu finden. Die Spezialabteilung fiir Kapitalanlagen von
GARANT Immobilien berdt Sie gerne zu unterschied-
lichen Anlagemoglichkeiten im Immobilienbereich.

Mieten auf hohem Niveau stabilisiert

Im bundesweiten Durchschnitt gab es einen Mietenanstieg
von etwas weniger als drei Prozent im Vergleich zum
Vorjahr. In den deutschen Grofistadten betrug die durch-
schnittliche Miete 7,80 Euro Nettokaltmiete pro Quadrat-
meter. Experten hatten wegen der Mietpreisbremse einen
Vorzieheffekt erwartet und mit iiberdurchschnittlichen
Mieterhohungen gerechnet. Diese sind nicht eingetreten.
Die Anstiege bei den Mieten sind im Vergleich zu den ver-
gangenen Jahren deutlich moderater. In den Grofstddten
ab 500.000 Einwohner, in denen die Nachfrage grofier ist
als das Angebot, lagen die Mietsteigerungen bei mittlerem
Wohnwert mit 4,2 Prozent etwas hoher. Eine Ausnahme
unter den Grofistdadten bildet Berlin, wo die Preissteige-
rung trotz Nachholeffekt und starker Nachfrage keines-
wegs am hochsten war Die Vermietungsexperten von
GARANT Immobilien beraten Sie gerne zu moglichen
Mietsteigerungen im Rahmen der Mietpreisbremse.

Wohnungseigentiimergemein-
schaft darf Kredit aufnehmen

Wohnungseigentiimer haben bei allen Angelegenheiten
rund um ihre Immobilie eine starke Gemeinschaft im
Riicken und stehen unter dem Schutz des Wohnungsei-
gentumsgesetzes. Das kann wichtig werden, wenn Investi-
tionen in Millionenhohe anstehen. In einem aktuellen Fall
vor dem Bundesgerichtshof (25.09.2015-V ZR 244/14)
ging es um eine Fassadensanierung mit forderfahiger
Wirmeddammung. Die Gemeinschaft beschloss die Auf-
nahme eines KfW-Forderkredits mit einem Zinssatz von
null Prozent in Hohe von rund 1,3 Millionen Euro iiber
zehn Jahre sowie die Finanzierung des restlichen Betrages
von 900.000 Euro iiber die Instandhaltungsriicklage. Mit
dieser Mafinahme sind Verpflichtungen und Risiken
fiir jeden einzelnen Wohnungseigentiimer verbunden.
Der Bundesgerichtshof musste deshalb priifen, ob der
Beschluss ordnungsmiéfBiger Verwaltung entspricht. Er
entschied, dass eine Wohnungseigentiimergemeinschaft
zwar grundsatzlich hohe, langfristice Kreditverpflich-
tungen eingehen darf, dass daran jedoch Bedingungen
gekniipft sind. Im konkreten Fall fehlte der Hinweis im
Protokoll, dass die Eigentiimer tiber das Risiko einer
Nachschusspflicht unterrichtet worden waren.
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... wenn es dem bosen Nachbarn nicht
gefallt

Nachbarschaftsstreitigkeiten sind lastig. Laute Musikan-
lagen oder drohnende Fernseher belegen mit 27 Prozent
Platz eins unter den Streitursachen. Iarm ist grundsatzlich
einsensibles Thema. Einige Menschen drgern sich bereits
liber Schritte im Stock obendriiber oder spielende Kin-
der, andere fiihlen sich erst von motorstarken Gartenge-
riten wie Laubsaugern oder Heckenscheren belastigt. Auf
Platz zwei der schlimmsten Argernisse stehen Schmutz
und Miill mit 19 Prozent. Auch Geriiche gehdren zu den
Plagen des Alltags, egal ob sie vom rauchenden Kamin
oder qualmenden Grill herriihren. Zu hohe Hecken, wu-
chernder Efeu und Nachbars Laub auf dem eigenen Rasen
sind auch nicht gut gelitten. Schuld sind meistens die an-
deren, sagen 86 Prozent der Streitparteien. Nur 14 Prozent
nennen sich selbst als Auslgser des Streits. Die beste Lo-
sung: Streithdhnen und Querulanten weitrdumig aus dem
Weg gehen.

Wohnungseigentiimer leben friedlich =

Anzahl der Privathaushalte, die Streit mit den Nachbarn haben

Eigentiimer Mieter
Haus: " Haus:
3,38 Mio. 0,82 Mio.
29 % 7%
Wohnung: Wohnung:
0,82 Mia. 6,64 Mio.
7% 57 %

jilzd Fiir Sie gelesen

‘Was ist besser, Eigentum bilden oder weiter Miete zahlen?
Diese Frage stellen sich viele Immobilieninteressenten
besonders in Zeiten niedriger Zinsen. Stiftung Finanztest
hat jetzt das Buch ,IJmmobilienfinanzierung — Die rich-
tige Strategie” in aktualisierter Form vorgestellt. Dabei
wird das richtige Vorgehen bei der Immobiliensuche er-
ldutert, es gibt detaillierte Checklisten, Arbeitshilfen und
Beispielrechnungen sowie ein ausfiihrliches Glossar der
Immobilienbranche: 208 Seiten, ISBN: 9783868513554,
19,90 Euro. Ebenfalls von Stiftung Finanztest stammt Das
,Handbuch Eigentumswohnung — Kauf, Pflege, Verwal-
tung*. Es bietet einen Fahrplan fiir Kaufer von Eigen-
tumswohnungen und ist der umfassende Begleiter von der
Suche nach der geeigneten Wohnung iiber die richtige Fi-
nanzierung bis zu Verwaltungsfragen und wertsteigernden
Malbnahmen: 240 Seiten, ISBN: 9783868514063, 29,90
Euro. Einfacher erhalten Sie Beratung zu diesen Themen
von Threm Ansprechpartner bei GARANT Immobilien.

Auch bei IThnen vor Ort:

Energieausweis: Pflichten fiir
Immobilienverkaufer und Vermieter

Rechtliche Vorgaben

Seit fast eineinhalb Jahren gilt die Energieeins parverord-
nung (EnEV 2014). Seit Mai 2015 ist die Ubergangsfrist
abgelaufen. Seit diesem Zeitpunkt riskieren Verkaufer und
Vermieter hohe Buligelder, wenn sie die Pflichten nicht
einhalten. Von Beginn des Jahres 2016 an wird die Ver-
ordnung fiir Neubauten verscharft.

Bei Verkauf und Vermietung

Verkaufsanzeigen von Immobilienverkdufern und Ver-
mietern miissen Angaben zum Energieausweis beinhalten.
Bei Baudenkmilern entfallt diese Pflicht. Existiert zum
Zeitpunkt der Anzeigenschaltung kein giiltiger Energie-
ausweis, reicht der Hinweis, dass der Energieausweis in
Vorbereitung ist.

Bei Besichtigungen

.. muss der Energieausweis den Interessenten unaufge-
fordert vorgelegt werden. Wird ein Kauf- oder Mietvertrag
abgeschlossen, muss dem Mieter oder Kaufer der Ausweis
oder eine Kopie davon ausgehindigt werden.

Pflichtangaben in Anzeigen

Inserate fiir Wohnimmobilien miissen bestimmte Angaben
aus dem Energieausweis enthalten: die Art des Energie-
ausweises, den Wert des Endenergiebedarfs, den Energie-
triger, das Baujahr und die Energieeffizienzklasse. Fiir die
Korrektheit der Daten ist der Eigentiimer verantwortlich.

Ordnungswidrigkeit und BuBRgeld
Zuwiderhandlungen sind eine Ordnungswidrigkeit und
konnen ein Bufigeld von bis zu 15.000 Euro nach sich
ziehen. Die Bundeslander fiihren Kontrollen durch und
priifen Energieausweise auf Korrektheit. Abmahner kon-
trollieren die Pflichten aus der Energieeins parverordnung
ebenfalls und stellen bei Verstdflen hohe Abmahnge-
biihren in Rechnung.

Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis

* Higentiimer von Gebduden mit mehr als vier Woh-
nungen, von Gebduden mit bis zu vier Wohneinheiten,
die durch Sanierung dem Standard von 1977 entspre-
chen sowie von Nichtwohngebiuden ktnnen zwischen
verbrauchs- und bedarfsbasiertem Ausweis wahlen.

* Ein Energieausweis auf Bedarfsbasis ist vorgeschrieben
fiir Gebdude mit bis zu vier Wohneinheiten und einem
Bawjahr vor 1977, die nicht saniert wurden.

* Der Energieausweis muss Angaben zu den Energietra-
gern und zum Baujahr enthalten sowie Angaben zur
Energieeffizienzklasse, wenn der Energieausweis nach
dem 1. Mai 2014 ausgestellt wurde. Der Energieausweis
behilt seine Giiltigkeit zehn Jahre lang.

GARANT Immobilien
. erstellt Energieausweise und kiimmert sich fiir ihre
Kunden um die Einhaltung aller rechtlichten Vorgaben.

www.garant-immo.de




