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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriif’e Sie herzlich zur
5. Ausgabe der Kunden-
zeitschrift von GARANT
Immobilien.

In aller Munde und vor
allem in allen Medien sind
die Themen: ,Niedriges
Rentenniveau®, ,,Geringe
Zinsen™ und ,Notwendig-
keit zur privaten Altersvor-
sorge”. Die Notwendigkeit
zur privaten Altersvorsorge ist nichts Neues, nur wird
dies durch die aktuellen Berichte zu niedrigen Renten und
durch das bereits seit langem vorherrschende sehr geringe
Zinsniveau neu diskutiert.

Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Das historisch niedrige Zinsniveau bewirkt eine Abwer-
tung von zinsabhéngigen Anlageformen wie z. B. Lebens-
versicherungen und fiihrt somit automatisch zu einer Auf-
wertung von Sachwerten wie z. B. Immobilien. Das nied-
rige Zinsniveau ermoglicht es jedoch auch, Immobilien
langfristig mit sehr geringen Zinsen zu finanzieren. Das
ist der Grund, warum viele Anleger ihr Geld seit Jahren
vermehrt in Immobilien investieren. Das Preisniveau ist
mittlerweile nicht nur in Metropolen wie Miinchen oder
Stuttgart, sondern auf breiter Ebene stark gestiegen. Das
macht den Wunsch nach einer lukrativen Eigentumswoh-
nung ..in der Nihe* fast unmoglich.

GARANT hat sich seit Jahren auf die individuelle Kun-
denberatung zu Kapitalanlageimmobilien spezialisiert.
Deshalb beraten wir Sie gerne zu verschiedenen Anlage-
immobilien, die Sicherheit, Rendite und einen geringen
Verwaltungsaufwand unter einen Hut bringen. Zunachst
wiinschen wir Thnen jedoch viel Spafl beim I esen von
GARANTIERT INFORMIERT.

Ihr Hans Moser

» I8 in Kiirze

Hypothekenlaufzeit optimieren

Die Zinsen fiir Immobilienkredite sind weiterhin aueror-
dentlich giinstig. Dennoch ist besonnenes Handeln ratsam.
Der vereinbarte Zinssatz gilt iiblicherweise nur fiir den
ersten Finanzierungsabschnitt von fiinf oder zehn Jahren
Danach braucht der Immobilieneigentiimer eine Anschluss-
finanzierung, um die Restschuld zu tileen. Wenn diese dann
teurer ist, steigt die monatliche Belastung. Wer keine bisen
Uberraschungen erleben mochte, sollte eine moglichst lange
Zinsbindung wihlen, umsich daverhaft vor Erthohungen zu
schiitzen. Nachteil: je linger die Zinsbindung, desto hdher
der Zinssatz. Mehr aktuelle Tipps zur Finanzierung erhalten
Sie bei Threm Ansprechpartner bei GARANT Immobilien

Neue Regeln bei der Mieterhohung

Eine Mieterhthung erfolgt in der Regel durch das gesetzlich
geregelte Mieterhohungsverlangen oder eine einvernehm-
liche Vertragsanderung. Wie auch immer: Der Bundesge-
richtshof hat in einem aktuellen Urteil betont, dass die Miet-
erhthung eine wesentliche Anderung des Mietvertrages ist
und damit grundsétzlich schrifilich erfolgen muss. Dies gilt
auch bei einer Mieterhohung um nur 20 Euro oder 1,5 Pro-
zent. Der Bundesgerichtshof dnderte damit die bisher gan-
gige Rechtsprechung, nach der bei geringen Mieterhthungen
keine Schrifiform gefordert war (BGH, Az. XII ZR 114/14).

Preise steigen fiir gebrauchte Inmobilien

Die Preise fiir bestehende Ein- und Zweifamilienhéiuser
waren im letzten Quartal 2015 leicht riicklaufig. Seit Jah-
resbeginn steigen sie laut EPX-Hauspreis-Index wieder
deutlich an. Die zuletzt stark gestiegenen Preise fiir Eicen-
tumswohnungen haben dagegen etwas an Fahrt verloren.
Die Nachfrage nach Wohnimmobilien bleibt weiterhin ho-
her als das Angebot. Experten rechnen mit stabilen Preisen.

Preisentwicklung von Immobilien Hauspreis-Index EPX

nzmarktplatz

e: EURDPAGE Fins

2011 2012 2013 2014 2015

Eigentumswohnungen

Oue

—— Bestandshiuser = Neubauhiuser



Global, national, regional:
Der Immobilienmarkt boomt

Die Preisspirale fir Mieten und Immobilienpreise zeigt weiter auf-
warts. Der Immobilienmarkt profitiert von der unsicheren
Wirtschaftslage und den niedrigen Zinsen.

Billiges Kapital und die lockere Geldpolitik der EU wir-
ken sich auf die Preisentwicklung von Immobilien aus.
Anleger rechnen in Deutschland fiir dieses Jahr noch mit
steigenden Preisen, aber bereits mit niedrigeren Renditen.
Andererseits erklirt das Institut der deutschen Wirtschaft
Koln, Wohnen sei in den vergangenen fiinf Jahren relativ
gesehen nicht teurer, sondern giinstiger geworden. Nach
Berechnungen des Instituts sanken die Nettokaltmieten
im Verhdlinis zur Kaufkraft aufler in Berlin und Stutt-
gart in allen deutschen Grofistddten. Die Mieten sind je-
doch nur fiir Durchschnittsverdiener glinstiger geworden.
Menschen, deren Einkommen nicht gestiegen ist, zahlen
relativ gesehen mehr Auch Studenten, Auszubildende
oder Arbeitssuchende sind durch hohe Wohnkosten im
Vergleich iibermilig belastet. Wohneigentum wurde in
allen sieben betrachteten Stadten wegen der niedrigen
Zinsen erschwinglicher. Die Fachabteilung fiir Anlage-
immobilien von GARANT Immobilien berdit Sie gerne
zu Thren individuellen Moglichkeiten fiir Investitionen in
Immobilien.

Mieten fiir Studentenwohnungen
steigen iiberproportional

Wohnen wird fiir Studenten immer teurer: Der Standard-
preis fiir ein unmdobliertes WG-Zimmer mit zehn bis
30 Quadratmeter Wohnfldche betragt laut empirica-Preis-
datenbank zu Beginn des Sommersemesters 2016 durch-
schnittlich 340 Euro. Er liegt damit 21 Prozent iiber dem
Niveau des Sommersemesters 2012. In Miinchen bezahlen
Studenten mit 530 Furo am meisten, gefolgt von Frank-
furt a. M. mit 447 BEuro und Stuttgart mit 430 Euro. Stu-
dentenappartements als Kapitalanlage sind seit geraumer
Zeit eine gefragte Anlageform. Die Fachabteilung fiir
Anlageimmobilien von GARANT Immobilien berat Sie
gerne zu akiuellen Angeboten

Prozesskosten nicht immer von
der Steuer ahsetzbar

Hochwasserschaden miissen héufiz vor Gericht geklart
werden. Die damit verbundenen Kosten begriinden nur
ausnahmsweise eine Steuerermafiigung, hat der Bundes-
finanzhof festgestellt. Prozesskosten konnen bei der Ein-
kommensteuer beriicksichtigt werden, wenn sie Zwangs-
laufig sind und eine aubergewodhnliche Belastung darstel-
len. Das ist der Fall, wenn die dauverhafte Nutzung der
Wohnung aufgrund der Schiaden ernsthaft infrage steht,
wenn die Existenzgrundlage bedroht ist oder lebensnot-
wendige Bediirfnisse nicht befriedigt werden konnen. Im
konkreten Fall ging es um den Schaden an einem Haus,
das direkt an einem Fluss liegt. Ein Turbinenbetreiber
staute Wasser auf, das in den Keller eines Wohnhauses lief.
Dessen Figentiimerin wollte mit einer Unterlassungskla-
ge verhindern, dass ihr Wohnhaus weiterhin in Mitleiden-
schaft gezogen wird (BFH, 20.1.2016, Az. VI R 40/13).

Unwetterschéden richtig versichern

Auch in diesem Friihjahr haben schwere Unwetter mit
Starkregen, Stiirmen und Gewittern in Deutschland wie-
der Schidden an Gebauden vermrsacht.

Im vergangenen Jahr mussten die Versicherer insgesamt
2.1 Milliarden Euro fiir Unwetterschiaden zahlen. Mehr
als 70 Prozent aller Sturmschiden entstehen an Geb&duden.

Als Sturm werden Windgeschwindigkeiten ab 63 Stun-
denkilometern bezeichnet, das entspricht Windstarke acht
auf der Beaufortskala. Wenn Décher abgedeckt, Schormn-
steine oder Fassaden beschidigt werden, libernimmt die
Wohngebaudeversicherung den finanziellen Schaden.
Wichtig ist, dass die Police Sturm und Hagel ausdriick-
lich mit versichert. Wer sich gegen Uberschwemmungen
und Hochwasser schiitzen will, sollte zusitzlich eine
Elementarschadenversicherung abschlieffen. Sie kommt
auberdem fiir Schaden durch Schneedruck, Erdbeben
oder Lawinen auf. Die Wohnungseinrichtung ist durch
die Hausratversicherung abgesichert.
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Werdender Eigentiimer bleibt
Mitglied der Gemeinschaft

Der sogenannte werdende Wohnungseigentiimer ist im
Rahmen des Figentumserwerbs vom Bautriger eine
iibliche Rechtsstellung. Sie ermoglicht es dem Erwerber,
schon vor der Entstehung einer Wohnuneseigentiimer-
gemeinschaft aktiv an der Meinungsbildung mitzuwirken.
In der Praxis kommt es vor, dass der werdende Figentii-
mer die Wohnung verkauft und seinen Anspruch an den
nachsten Erwerber abtritt. Daraus kann eine erhebliche
Rechisunsicherheit entstehen. Um das zu vermeiden, bleibt
der werdende Eigentiimer Mitglied der Gemeinschaft. Er
und der neve Kéufer konnen aber im Innenverhalinis ihre
Belange vertraglich regeln. Die Gemeinschaft kann einen
Hawsgeldanspruch gegen den neuen Erwerber erst durch-
setzen, wenn dieser mit Grundbucheintragung endgiiltig Ei-
gentiimer geworden ist (BGH, 24.07.2015, V ZR 275/14).

Versorgung in Landgemeinden wird
schlechter

Gemeinden auf dem Land und viele kleine Stddte in
diinn besiedelten Regionen erleben einen zum Teil mas-
siven Bevolkerungsriickgang und miissen ihre Infrastruk-
tur anpassen. Mit der Abwanderung der Bevolkerung
verschwinden auch wichtige Versorgungsangebote wie
Supermarkt, Apotheke und Hausarzt. In Grofistddten
erreichen vier von fiinf Bewohnern alle Infrastruktur-
angebote zu Ful} in maximal 15 Minuten. Rheinland-Pfalz
hat dagegen bundesweit die niedrigsten Bevolkerungs-
anteile im Nahbereich von Versorgungsangeboten. Auch
in Mecklenburg-Vorpommern sind die Wege lang. Dort
befindet sich fiir jeden vierten Bewohner auf dem Land
keines der genannten Angebote, das zu Ful} erreichbar
wire. Die Flachenldnder Schleswig-Holstein, Niedersach-
sen und Hessen weisen dagegen noch relativ giinstige
Werte auf.

Griines Licht fiir freie
WLAN-Hotspots

Bisher hat die sogenannte Storerhaftung verhindert,
dass Internet-Zuginge in Deutschland frei zur Verfii-
gung gestellt werden konnten. Hotels, Cafés, Geschifte
oder Wohnungsanbieter mussten fiir illegale Down- und
Uploads der Nutzer haften. Nun hat ein EU-Gutachter die
Wirksamkeit der Storerhaftung infrage gestellt. In ande-
ren EU-Lindem ist ein freier Internet-Zugang dagegen
langst selbstverstandlich. Die Fordestadt Kiel hat sich
als ,siidlichste skandinavische Hauptstadt™ nun an ihren
nordlichen Nachbarn orientiert. Dort bieten die Kieler
Nachrichten und der Internetprovider Addix in wesent-
lichen Teilen der Innenstadt ein kostenfreies offentliches
WLAN an — ohne zeitliches Limit, ohne Begrenzung des
Datenvolumens und ohne Registrierung. Damit ist auch
der Weg fiir die digitale Vernetzung in Wohnquartieren
frei, die nicht nur fiir Menschen mit Einschrankungen be-
sonders wichtig ist.

Energetische Sanierungen bei
Wohngebauden riicklaufig

Die energetische Sanierung ist ein Mammutprojekt der Immobilien-
wirtschaft. Doch die Okobilanz allein motiviert Immobilieneigen-
tlimer kaum — denn am Ende muss die Rechnung auch aufgehen.

Uber 170 Milliarden Euro sind 2014 in die Modernisie-
rung und Instandsetzung von Gebduden in Deutschland
geflossen. Mehr als zwei Drittel aller im Baubereich
investierten Mittel wurden fiir Bestandsmafinahmen auf-
gewandt. Allerdings sind die Investitionen in die ener-
getische Sanierung von Wohngebduden zwischen 2010
und 2014 deutlich zuriickgegangen. Zu diesem Ergebnis
kommt eine Studie des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung. In einer repriasentativen Umfrage
haben die Forscher zudem Privathaushalte nach ihren
Motiven fiir eine Modernisierung befragt. Danach wur-
den im Jahr 2014 fiir die energetische Verbesserung von
Wohngebauden zwar 34,8 Milliarden Furo ausgegeben,
vier Jahre zuvor waren es aber noch 40,9 Milliarden Euro.
Als Grund fiir den Riickgang werden die stark gesunkenen
Energiepreise genannt, wodurch sich Modernisierungs-
malBnahmen viel weniger rentieren. Eigentiimer miissen
langer warten, bis sich die MaBinahmen amortisieren.

Sensorkabel macht Einbrechern die
Arbeit schwer

Wenn im Sommer viele Wohnungen leer stehen, weil
ihre Bewohner verreist sind, hdufen sich die Einbriiche.
Einbrecher gehen gern unbeobachtet zu Werke. Statt an
der Stralie Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen, ist an der
Balkon- oder Terrassentiir meist mehr Ruhe fiir die Arbeit
im Verborgenen. Damit solche Manéver nicht unbemerkt
bleiben, haben Physiker der Universitit des Saarlandes
— urspriinglich zur Sicherung grofier Flughafengeldnde —
eine Sicherheitslosung entwickelt. In einem diinnen Kabel
habensie sensible Magnetfeldsensoren aneinandergereiht.
Diese nehmen jede noch so kleine Verdnderung des Erd-
magnetfeldes wahr und leiten ein Signal zum Beispiel auf
das Smartphone. Das System eignet sich fiir Garten, Haus-
einfahrten, Firmengeldande oder auch fiir Weideland. Es
kann an langen Ziunen befestigt, in Biume gehfingt oder
sogar vergraben werden. Demselbstlernenden Systemsoll
bis zur Serienreife noch beigebracht werden, wie es Fehl-
alarme vermeidet.



Wohnen auf kleinem Raum

I \

Ein Zuhause ist mehr als ein Dach tGber dem Kopf. Die starke Nach-
frage macht es Menschen mit durchschnittlichem Einkommen
derzeit schwer, in den attraktiven Grof3- und Universitatsstadten
bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Deutschland ist im europdischen Vergleich keine Aus-
nahme: Uberall in den Metropolen ist Wohnen teuer —
allen voran in London, Paris und den schweizerischen
Metropolregionen. Viele Bewohner miissen sich dort aus
Kostengriinden mit wenigc Wohnfldche begniigen. Auch
deutsche Stadte wie Miinchen, Hamburg und Stuttgart sind
begehrt und teuer. Die grofien Immobilienunternehmen be-
finden sich in einem Superzyklus. Deren Research-Abtei-
lungen fiihren diese Entwicklung auf die ,.fast schon dra-
matisch schnell voranschreitende Urbanisierung* seit rund
zehn Jahren und die steigende Liquiditidt zuriick. Beklagt
werden gleichzeitig sinkende Renditen. Investoren, die zur
Absicherung des Wohlstands im Alter jetzt eine oder meh-
rere Higentumswohnungen bzw. ein Mietshaus kaufen wol-
len, sind gut beraten, nicht jeden Preis zu akzeptieren und
die Rendite aus der Vermietung in ihrer Rechnung sorg-
faltig zu berticksichtigen. Eine zusatzliche Absicherung
ist eine solide Finanzierung mit genilicend Eigenkapital,
einer langen Zinsbindung und einer hohen Tilgungsrate.
Die Fachabteilung fiir Anlageimmobilien von GARANT
Immobilien berdt Sie gerne zu allen Themen rund um
Investitionen in Immobilien

Ferien: Tierbetreuung in der Wohnung

Wohin mit Hund, Katze, Maus, wenn der Halter in den
Urlaub fahren mochte, das Tier aber nicht mitnehmen
kann? Die Nachbarn winken ab, der Bruder ist selbst ver-
reist, und die Freundin hat eine Tierhaarallergie. Infrage
kommen Tierpensionen, aber auch Tierheime nehmen
Tiere in eine Urlaubsbetreuung auf. Dort kiilmmern sich
dann qualifizierte Pfleger um die Versorgung. Auch Pri-
vatpersonen konnen ihre Unterstiitzung anbieten. Gut ist
es, wenn sich Tierhalter und private Betreuer vorher ken-
nenlernen, um die Qualitat der Unterbringung zu kliren
Mietern ist die Tierhaltung grundsétzlich gestattet. Ein in
einem Formularmietvertrag vereinbartes generelles Ver-
bot der Tierhaltung ist unwirksam. Der Vermieter kann
die Haltung von Tieren aber unter Umstanden von seiner
Zustimmung abhiingig machen. Mieter sollten die Auf-
nahme eines Pflegetiers vorsichtshalber mit dem Vermie-
ter besprechen. Wohnungseigentiimer diirfen ebenfalls
Tiere aufnehmen. Ein absolutes Tierhaltungsverbot kann
die Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht beschliefen.

Der richtige Angebotsspreis macht den
Immobilienverkauf zum Erfolg

Verkehrswert, Ertragswert, Einheitswert,
Verkaufswert — was gilt denn nun?

Als Immobilieneigentiimer miissen Sie diese Begriffe
nicht definieren ktnnen. Noch viel weniger miissen Sie
den Wert Threr eigenen Immobilie berechnen konnen.
Aber wenn es darauf ankommt, also im Verkaufsfall,
brauchen Sie eine realistische Ermittlung des Verkaufs-
preises. Anderenfalls kann es sein, dass Sie bares Geld
verschenken.

Angebotspreis ist nicht Verkaufspreis

Zwischen dem zu Beginn der Vermarktung genannten
Angebotspreis und dem tatsdchlich erzielten Verkaufs-
preis gibt es einen Unterschied. Wie hoch der ist, ent-
scheidet dariiber, ob der Verkaufer am Ende zufrieden ist
und einen guten Preis erzielt oder nicht.

Erfahrung und Marktkenntnisse

Der private Immobilienverkiufer mochte verstandlicher-
weise das bestmogliche Ergebnis erzielen. Deshalb neigt
er oft dazu, den Angebotspreis moglichst hoch anzuset-
zen. Doch die Erfahrung aus iiber 36 Jahren mit mehreren
10.000 Verkaufern bei GARANT Immobilien zeigt, dass
genau dieses Vorgehen ein Fehlersein kann. Auch eine Aus-
wertung der Kreissparkasse Koln, der Zeitschrift Immobi-
lien Profi und des iib Instituts Dr. Hettenbach belegen das.

Professionelle Verkaufswertschatzung

Entscheidend fiir den erfolgreichen Verkauf ist eine pro-
fessionelle Einschitzung des Verkaufspreises. Von diesem
realistischen Wert ausgehend, legt der erfahrene Verkdu-
fer den Angebotspreis fest. Weicht dieser um mehr als 20
Prozent nach oben ab, verlingert sich die Vermarktungs-
zeit bis auf das Sechsfache und der tatséchlich erzielte
Verkaufspreis liegt um bis zu 15 Prozent unter dem Preis,
der unter optimalen Bedingungen erzielbar gewesen ware.

Optimale Ergebnisse mit realistischen Werten
Der Erfolg eines Immobilienverkaufs hingt weitgehend
davon ab, wie genau der Angebotspreis kalkuliert wurde.
Jeweiter ersichvom realistischen Marktpreis entfernt, des-
to schlechter das Ergebnis. In der aktuellen Marktphase
gab es bereits zahlreiche Falle, in denen sich Interessen-
ten im Preis hochgeboten haben Voraussetzung ist auch
in diesem Fall, dass der Angebotspreis nicht zu hoch
angesetzt wird, sodass sich geniigend Kaufinteressenten
mit Kaufpreisangeboten melden.

Seien Sie anspruchsvoll!

Nutzen Sie die Leistungen von GARANT Immobilien und
lassen Sie IThre Immobilie vor dem Verkauf professionell
bewerten, damit Sie mit Sicherheit das beste Ergebnis
erzielen

Mit GARANT Immobilien haben Sie die
Experten an lhrer Seite.

Auch bei Ihnen vor Ort: www.garant-immo.de




