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> Chefsache

Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriife Sie herzlich zur
6. Ausgabe der Kunden-
zeitschrift von GARANT
Immobilien.

Der richtige Angebotspreis
macht den Immobilienver-
kauf zum Erfolg. Das hort
sich logisch und einfach an
und ist es auch, wenn man
den richtigen Angebots-
preis ermittelt hat. Fur die
Ermittlung des realistischen Marktwertes und des daraus
abgeleiteten optimalen Angebotspreises benotigen Sie
jedoch fundierte Fachkenntnisse und Erfahrung im loka-
len Immobilienmarkt.

Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Gehen Sie nicht von Anfang an mit dem richtigen Ange-
botspreis an den Markt, ist es sehr wahrscheinlich, dass
Sie bares Geld verschenken. Ein ,,wir probieren es mal*
mit einer nachtriaglichen Anpassung des Preises schadet
Threr Immobilie und fuhrt letztendlich zu geringeren Ver-
kaufserlosen.

Studien der Kreissparkasse Koln, der Zeitschrift Immo-
bilien Profi und des iib Instituts Dr. Hettenbach belegen,
dass z. B. ein um mehr als 20 Prozent zu hoher Angebots-
preis, die Vermarktungszeit bis auf das Sechsfache erhoht
und der tatsachlich erzielte Verkaufspreis um bis zu 15
Prozent unter dem Preis liegt, der unter optimalen Bedin-
gungen erzielbar gewesen wire.

GARANT bietet Thnen auf der Grundlage von 36 Jahren
Erfahrung professionelle Verkaufswertschiatzungen. Seien
Sie anspruchsvoll und nutzen das Expertenwissen fur
den optimalen Verkaufserfolg Threr Immobilie. Zunéachst
wiinschen wir Thnen jedoch viel Spall beim Lesen von
GARANTIERT INFORMIERT.

Ihr Hans Moser

> I in Kiirze

Ein Jahr Mietpreishremse

Vermieter und Mieter sowie deren Interessenvertreter
sammeln seit einem Jahr Erfahrungen mit der Mietpreis-
bremse. Den einen gehen die Regelungen viel zu weit,
den anderen nicht weit genug. Berlin hatte als erstes Bun-
desland die Mietpreisbremse eingefuhrt. Dort sind die
Mieten sechs Prozent teurer als vor der Einfuhrung der
Mietpreisbremse. Aufler in Hohenschonhausen stiegen
die Preise in allen anderen untersuchten Stadtteilen. Das
Justizministerium bastelt bereits an einer Novellierung,
um die Wirksamkeit des Gesetzes zu erhohen. Vermieter
furchten jetzt einen ibermaBigen Eingriff des Staates in
das geschiuitzte Eigentumsrecht.

Immobilien als Geldanlage

Jeder elfte Deutsche beschiftigt sich mit Finanzthemen,
und jeder Vierte schitzt sein Wissen in diesem Bereich als
gut oder sehr gut ein. Eine groBe Rolle bei der Geldanla-
ge spielen Sicherheit, Verfugbarkeit und Rendite. Wer die
selbst genutzte Immobilie als Anlage oder Altersvorsorge
betrachtet, profitiert zusatzlich davon, dass er uber sei-
ne Investition selbst verfugen und sie ,,bewohnen* kann.
Gerne beraten Sie die Experten von GARANT Immobi-
lien zu Kapitalanlagemoglichkeiten ohne Verwaltungs-
aufwand, mit attraktiver Rendite sowie hoher Sicherheit.

Dauerzustand niedrige Zinsen

Die Europdische Zentralbank hat die Leitzinsen weiter
gesenkt und beschlossen, noch mehr Anleihen als bisher
anzukaufen. Dadurch haben die Zinsen nochmals nach-
gegeben. Bauherren und Immobilienkaufer konnen sich
freuen. Die Hypothekenzinsen bewegen sich auf neue
Tiefststande zu. Die Zinsbewegungen sind allerdings
nicht mehr groB3, weil das Zinsniveau bereits sehr niedrig
ist. Mit hoheren Zinsen ist erst zu rechnen, wenn sich die
Konjunkturerholung im Euroraum fortsetzt.

Zinsprognose, Effektivzins, anfangliche Zinsbhindung 5 bis 10 Jahre §
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Zu wenige neue Wohnungen in
den GroBstadten

In Deutschland werden viel zu wenige Wohnungen gebaut, vor allem
in den GroB3stddten, in K6In und Diisseldorf sind die Baugenehmi-
gungen sogar riicklaufig.

Mehr als die Halfte des Wohnungsbaubedarfs entfallt auf
die GroBstadte. Der Unterschied zwischen Bedarf und
Bautitigkeit ist nirgendwo grofer als in Berlin. In den
kommenden Jahren mussen dort rund 31.000 Wohnungen
pro Jahr gebaut werden, wenn jahrlich 500.000 weitere
Fluchtende nach Deutschland einwandern. Gebaut wird
aber nicht einmal ein Drittel. Miinchen brauchte rund
17.000 neue Wohnungen jahrlich, Hamburg gut 15.000
und Koln 8.000. Insgesamt miissen nach Berechnungen
des Instituts der deutschen Wirtschaft Koln in Deutsch-
land bis 2020 rund 380.000 Wohnungen pro Jahr gebaut
werden — 2015 waren es aber nur 247.000. Selbst wenn
die Zuwanderung ab 2017 abrupt enden wirde, reicht die
Bautatigkeit nicht aus. Auch dann muissten insgesamt rund
310.000 Wohnungen pro Jahr entstehen, um den Zuzug
von Studenten, Rentnern und Erwerbstatigen in die GroB3-
stadte zu meistern.

Wie wirkt die ,,Sickertheorie™?

Die Wohnungswirtschaft nimmt ihre Verantwortung ernst:
Wohnen soll bezahlbar bleiben. Dabei ist klar: Das ein-
zige Mittel, die Preissteigerungen einzudammen, ist der
Neubau. Wer die Wohnungen baut und wo, steht nach ei-
ner These des Forschungsinstituts empirica nicht einmal
an erster Stelle. Mit seiner sogenannten ,,Sickertheorie®
beschreibt das Institut, dass der Einfamilienhausbau am
Stadtrand ebenfalls dafur sorgt, dass Wohnungen mitten
in den Stadten — wo sie am dringendsten gebraucht wer-
den — frei werden. Denn jede neue Wohnung macht eine
bestehende frei, die wiederum eine Wohnung frei macht,
wodurch eine ganze Umzugskette in Gang gesetzt wird.

Erneuerbare Energien immer
weiter verbreitet

Fast zwei Dirittel, 61,5 Prozent, der im Jahr 2015 fertig
gestellten Wohngebaude verwenden erneuerbare Energien
zum Heizen. Primér mit erneuerbaren Energien wurden
38,0 Prozent beheizt. Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes lagen die erneuerbaren Energien damit auf
Platz zwei der Primarenergiequellen hinter Gas, das in
51,5 Prozent der Neubauten fur die Heizung eingesetzt
wurde. Die Energiequellen Fernwarme, Ol und Strom
erreichten zusammen 10,5 Prozent.

Unterschiedliche Preise

Das Hamburgische WeltWirtschaftsInstitut (HWWI) hat
den Wohnungsmarkt fur Mieter und Eigentiimer in den 20
groften Stadten Deutschlands untersucht. Dort leben gut
drei Viertel der Haushalte zur Miete. Im Ausland ist der
Anteil der Immobilieneigentumer deutlich hoher. Deutsch-
land bietet daher viele Moglichkeiten fur Kapitalanleger.
Die Mietbelastung ist fur die Haushalte in vielen GroB3-
stadten hoch. Von 2004 bis 2014 haben sich der Mietwoh-
nungsmarkt und der Markt fur Eigentumswohnungen in
den untersuchten Stadten stark unterschiedlich entwickelt.
So lagen die Preissteigerungen bei Eigentumswohnungen
in Stadten wie Minchen, Stuttgart und Hamburg deutlich
uber denen des Mietwohnungsmarktes. In Stidten wie
Essen, Dresden, Frankfurt am Main und Wuppertal fand
dagegen eine gegenteilige Entwicklung statt.

Wohnflache, Einkommen und Miete

Stadt Wohnflache Verfligbares Nettokaltmiete
(Durchschnitt Einkommen am verfiigbaren
je Einwohner) je Einwohner Einkommen

Miinchen 39,6 m? 22.955 Euro 22,0 %
39,5 m? 22.739 Euro 21,9 %

44,7 m? 21.003 Euro 21,7 %

40,8 m? 20.413 Euro 21,1 %

40,7 m? 17.601 Euro 20,7 %

3 45,3 m? 21.932 Euro 20,4 %

Frankfurt a. M. 38,9 m? 20.249 Euro 20,3 %
Hannover 47,7 m? 19.932 Euro 20,1 %
Hamburg 40,1 m? 21.999 Euro 19,6 %
Dusseldorf 43,1 m? 23.543 Euro 18,7 %
Essen . 42,5 m? 19.422 Euro 18,4 %
Nurnberg 42,2 m? 20.810 Euro 18,1 %
Dresden 38,7.m? 17.473 Euro 17,2 %
Bremen . 42,5 m? 20.806 Euro 17,2 %
Leipzig . 43,7 m? 16.647 Euro 17,0 %
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Jeder fiinfte Deutsche
will umziehen

Zwanzig Prozent der Deutschen sind mit ihrer Wohnung
unzufrieden, das zeigt eine aktuelle Studie von immo-
welt.de. Am haufigsten werden der energetische Standard
(38 Prozent), die Hohe der Nebenkosten (35 Prozent) und
die Ausstattung (29 Prozent) beméngelt. Die ersten bei-
den Grunde stehen oft im Zusammenhang: Veraltete und
schlecht isolierte Fenster oder eine uiberholte Heizungsan-
lage konnen zu hohen Nachzahlungen fuhren. Jeder Funf-
te wirde gern vor den Nachbarn flichen, genauso vielen
ist die Wohnung zu teuer (jeweils 21 Prozent). Auch mit
GroBe (17 Prozent) und Lage (13 Prozent) der Wohnung
sind viele Deutsche unzufrieden. Mieter sind generell un-
zufriedener mit der Wohnung als Eigentumer. Das liegt
unter anderem daran, dass sie eher Kompromisse eingehen
als Immobilienkéaufer. Eigentimer investieren aulerdem
mehr in ihre Immobilie und konnen diese ohne Abstim-
mung umgestalten. So denken lediglich sieben Prozent der
Eigentiimer an einen Umzug, aber 26 Prozent der Mieter.

Wie Mieter die Kaution zahlen konnen

Wer umzieht, hat eine Menge Kosten: Mobelwagen,
Renovierung, neue Mobel, erste Monatsmiete, ggf. sogar
doppelte Mietzahlung fur die alte und die neue Wohnung
sowie die Kaution. Meist verlangt der Vermieter drei
Monatsmieten als Sicherheit. Diese Mietsicherheit kann auf
verschiedene Weise geleistet werden, zum Beispiel mittels
Verpfandung eines Sparbuches oder von Wertpapieren, als
Bankbiirgschaft, Mietaval oder Kautionsbiirgschaft einer
Versicherung. Welche Methode am besten ist, hdngt vom
Einzelfall ab. Banken verkniipfen oft Bedingungen mit der
Burgschaft wie Kontofiihrung, Sperreinlage oder Gebiih-
ren. Versicherungen bieten ebenfalls Burgschaften an. In
diesem Fall zahlen Mieter einen Jahresbeitrag an die Ver-
sicherung, die den Vermieter im Schadensfall absichert.

Kaufriicktritt: Teure Kiiche,
schlechter Service

Die Kiuche ist fur viele Menschen der wichtigste Ort in
der Wohnung. Eine Kauferin investierte rund 83.000 Euro
in eine Kiiche und musste feststellen, dass diese mangel-
haft war. Rund zwei Wochen nach dem Einbau rugte ihr
Mann die Miangel mundlich und verlangte unverzugliche
Beseitigung. Zwei weitere Rugen fuhrten dazu, dass der
Hersteller die Kiiche zwei Monate nach deren Einbau nun
innerhalb einer Woche ,,fix und fertig* stellen wollte. Weil
diese Zusage nicht eingehalten wurde, erklarte die Kaufe-
rin ihren Rucktritt vom Kaufvertrag.

Der Prozess ging durch mehrere Instanzen. SchlieBlich
gab der Bundesgerichtshof der enttiuschten Kauferin
recht und betonte, dass es genugt, wenn der Kaufer sein
Verlangen nach sofortiger, unverzuglicher oder umge-
hender Nachbesserung deutlich macht. Dem Verkaufer
steht fur die Erfullung nur ein begrenzter, angemessener
Zeitraum zur Verfugung.

Gut gesicherter Hausrat

P

Im Laufe der Zeit sammelt sich immer mehr Hausrat an und wird

immer wertvoller. Hin und wieder sollte man priifen, ob die Versiche-
rungssumme noch ausreicht und der Vertrag alles Nétige enthalt.

Die Hausratversicherung ist ein sicheres Polster, wenn
Hausrat wie Mobel, Teppiche, Haushalts- und Sportgerite
beschadigt, zerstort oder gestohlen werden. Versichert sind
in der Regel Leitungswasser-, Einbruch- und Feuerscha-
den, meist auch Schiaden nach einem Sturm ab Windstarke
acht, Hagel oder Blitzschlag. Nicht immer sind Fahrrader
mitversichert. Wertsachen sind nach Absprache versicher-
bar. Der Kunde erhalt die Summe, die er braucht, um den
Hausrat in gleicher Qualitat zum aktuellen Marktpreis
inklusive technischer Neuerungen zu kaufen. Eine Haus-
ratversicherung lohnt sich fur alle, die durch die Neuan-
schaffung des Hausrats in finanzielle Bedrangnis geraten
wirden. Finanztest hat 116 Tarife gepruft und grofe Un-
terschiede festgestellt. Die Preise fir teure Vertrage konnen
dreimal so hoch sein wie fur gunstige. Die Versicherung
ersetzt den beschéadigten oder zerstorten Hausrat maximal
bis zur vereinbarten Versicherungssumme. Ist die Versi-
cherungssumme zu niedrig veranschlagt, um Beitrage zu
sparen, ersetzt die Versicherung den Schaden nur anteilig.

Brexit-Folgen: Viele Meinungen,
keine Gewissheit

Der Brexit werde den Immobilienboom weiter verstar-
ken, der Banker-Zuzug werde die angespannte Situation
auf dem Frankfurter Wohnungsmarkt zuspitzen, meint
Immowelt-CEO Carsten Schlabritz. ,,Hauslekaufer profi-
tieren vom Brexit®, lautet die Aussage der Interhyp AG.
Aufgrund der Brexit-Entscheidung konnte das Wachstum
der deutschen Wirtschaft bereits im nachsten Jahr spurbar
schwacher ausfallen als bisher, erwartet das Deutsche In-
stitut fur Wirtschaftsforschung. ,,Der Brexit wird Spuren
in Europa hinterlassen. Wirtschaftliche. Aber auch po-
litische®, sagt Dr. Frank Porschke, CEO JLL Germany.
,Der Brexit hat kaum Folgen fur den deutschen Immobili-
enmarkt®, vermutet das Marktanalyse-Institut bulwienge-
sa. ,,Die Nachfrage nach Immobilien wird weiter steigen®,
schitzt der Vorstand der Hypoport AG.



Keine Angst vor alten Hausern

Ein altes Haus, das schon seit Jahrzehnten oder sogar Jahrhunderten
an seinem Platz steht, kann mithilfe eines engagierten Eigentiimers
wieder neuen Glanz bekommen.

Alte Hauser haben Charme und vermitteln ein besonderes
Wohngefuhl. In Zeiten hoher Immobilienpreise sind sie
eine verlockende Alternative zu einem modernen Neubau.
Im Gegensatz zu einem geplanten Gebaude konnen Kaufer
mit etwas Fantasie sofort sehen, was sie bekommen. Sind
umfangreiche Um- oder Anbauten geplant, sollte ein Fach-
mann hinzugezogen werden, der priift, ob das Dach eine
weitere Etage tragt oder Wande entfernt werden durfen.
Bautechnische Veranderungen konnen die Kaufer mit dem
Bauamt klaren. Moglicherweise hat auch das Denkmal-
amt ein Wortchen mitzureden, was kein Grund zur Sorge
sein muss, sondern unter Umstanden Fordermoglichkeiten
eroffnet. Besteht kein Denkmalschutz, mussen die neuen
Eigentumer die Nachrustpflichten gemal} Energieeinspar-
verordnung (EnEV) erfullen, zum Beispiel die Umman-
telung der Warmwasserleitungen und Armaturen in unge-
heizten Rdumen, die Dammung der obersten Geschossde-
cke und eventuell den Austausch des alten Heizkessels.

Lange des Arbeitsweges zahlt

Die Entfernung zum Arbeitsort spielt bei der Entschei-
dung fur die Wahl eines neuen Wohnortes eine grofie
Rolle. Immobilien auf dem Land sind zwar meist deut-
lich erschwinglicher — uiber ein Drittel der Hauskaufer in
Deutschland ist aber nicht bereit, mehr als eine Stunde
taglich im Auto oder im offentlichen Nahverkehr zu ver-
bringen.

Nutzen Sie das Expertenwissen von
geschulten Immobilienmaklern

Seien Sie anspruchsvoll!

Greifen Sie auf die Erfahrung, das Fachwissen und die
Marktkenntnisse der Experten von GARANT Immobilien
zuruck. Wir bieten unseren Kunden seit mehr als 36 Jahren
uber das Ubliche hinaus eine zuverlassige, erstklassige
Dienstleistung.

Bei GARANT Immobilien selbstverstandlich:
Fachwissen und zertifizierter Abschuss
GARANT Immobilien schult seine Mitarbeiter professio-
nell und bildet sie durch Coaching und Schulungen stdn-
dig weiter. Die Aus- und Weiterbildung durch die eigene
GARANT Akademie mit [HK zertifiziertem Abschluss
bietet unseren Kunden Sicherheit und Kompetenz bei
allen Aufgaben im Bereich Immobilien.

Immobilienmakler kann jeder werden ...

... der sich nach Paragraf 34c der Gewerbeordnung um
die Erlaubnis bei der zustindigen Behorde bewirbt. Die
Erlaubnis wird nur verweigert, wenn der Antragsteller
,.die fur den Gewerbebetrieb erforderliche Zuverlassigkeit
nicht besitzt* oder wenn er in ungeordneten Vermogens-
verhaltnissen lebt.

Die Gewerbeordnung verlangt kein Fachwissen
Sie verlangt keinen Schulabschluss, keine Berufsausbil-
dung, keinen Fachkundenachweis und keine Vermogen-
schadenhaftpflichversicherung. Ohne Netz und doppelten
Boden hantiert so mancher selbsternannte Immobili-
enmakler mit dem Vermogen seiner Kunden, das sich im
Millionen-Euro-Bereich bewegen kann. Zum Gluck soll
das nun endlich anders werden.

Ende gut - alles gut?

Fruher mussten sich Immobilienmakler ebenso wie Bau-
trager, wirtschaftliche Baubetreuer und Anlagevermittler
jahrlich daraufhin uberpriifen lassen, ob sie die Pflichten
der Makler- und Bautrager-Verordnung einhalten. Diese
Prufung wurde im Zuge des Burokratieabbaus 2005 ab-
geschafft. Eine Zulassungsordnung fiur Immobilienmakler
fehlt bis heute. Diese uneindeutige Situation schadet all
denen, die der Qualifizierung schon seit jeher einen hohen
Stellenwert zumessen und selbst aktiv geworden sind —
wie GARANT Immobilien. Auch die Berufsverbéande for-
dern seit bald 100 Jahren Abhilfe.

Endlich: Neues Gesetz in Vorbereitung

Das Bundeswirtschaftsministerium hatte bereits im Som-
mer 2015 einen Gesetzentwurf mit einer Zulassungsrege-
lung fur Immobilienmakler erarbeitet, der aber auf Ein-
wiande des Nationalen Normenkontrollrats gestofen war.
Eigentlich sollte das Gesetz bereits in Kraft getreten sein.
Nun hoffen alle darauf fur Anfang 2017.

Mit GARANT Immobilien haben Sie qualifizierte
Experten an lhrer Seite!

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