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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

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

Endlich geht es voran. Der
Gesetzesentwurf zur Ein-
fuhrung einer Berufszulas-
sungsregelung fur gewerb-
liche Immobilienmakler
wurde dem Bundesrat vor-
gelegt und wird wohl 2017
verabschiedet.

Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Dieser Sachkundenachweis fur Immobilienmakler wird
die aktuelle Situation beenden, in der sich praktisch jeder
auch ohne Ausbildung als Immobilienmakler bezeichnen
darf. Professionelle Immobilienmakler wie GARANT
Immobilien fordern dies seit langem und haben der
gesetzlichen Verpflichtung bereits durch interne Qua-
litatssicherungsprozesse und Schulungen vorgegriffen.
Bei GARANT Immobilien werden Immobilienmakler
in der GARANT-Akademie qualifiziert ausgebildet.

Wer eine Immobilie verkauft oder vermietet, sollte sich
griindlich mit der Wahl des richtigen Maklers beschaf-
tigen. Je qualifizierter der Immobilienmakler ist, desto
erfolgreicher wird der Verkauf oder die Vermietung ver-
laufen. GARANT bietet Ihnen auf der Grundlage von 36
Jahren Erfahrung professionelle Maklerleistungen. Seien
Sie anspruchsvoll und nutzen das Expertenwissen fuir den
optimalen Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie.

Zunéchst winschen wir Thnen jedoch viel SpaB3 beim
Lesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Thr Hans Moser

> I in Kiirze
Zinsen bleiben bis 2018 niedrig

Gute Nachrichten fur Hauslebauer und Kreditnehmer,
schlechte Nachrichten fur Anleger: Die EZB hat ihr Anlei-
heankaufprogramm bis mindestens Marz 2017 verlangert.
Erst danach kiame eine Anhebung der Leitzinsen in Be-
tracht. Da auch 2017 noch mit einer niedrigen Inflation zu
rechnen ist, bleibt ein Kurswechsel der Europiaischen Zen-
tralbank vor 2018 eher unwahrscheinlich. Dessen ist sich
Dr. Marco Bargel, Chefvolkswirt der Postbank, sicher. Die
Zinsen fur Immobilienfinanzierungen, aber auch fur Bank-
einlagen werden sich also weiterhin auf einem niedrigen
Niveau bewegen. GARANT Immobilien berét Sie gerne
zu attraktiven Anlagemoglichkeiten in Immobilien.

Mehr Menschen ziehen von West nach Ost

Im Jahr 2014 sind erstmals mehr Menschen von West-
nach Ostdeutschland gezogen als umgekehrt. Damit wur-
de der seit der Wiedervereinigung anhaltende ostdeutsche
Abwanderungstrend gestoppt. Vor allem die Hauptstadt
Berlin und das Umland sind fur Zuzugler aus Westdeutsch-
land attraktiv. Ohne Berlin ware die Wanderungsbilanz fur
Ostdeutschland weiterhin negativ.

Wanderungen zwischen Ost und West A

Personen in 1.000
== Umziige von Ost (einschl. Berlin) nach West

Umziige von West nach Ost (einschl. Berlin)

1991 Bilanz Ost-West 2002 2014

Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung (BiB)/Destatis

Eigene Immobilie gefragter als eigenes Auto

Wenn junge Menschen in Deutschland Geld tibrig haben,
wiirden sie es am ehesten fur die eigenen vier Wande
ausgeben. Fur 40 Prozent der 18- bis 34-Jahrigen ist die
eigene Immobilie die beliebteste grole Anschaffung und
rangiert vor Auto und Smartphone. 13 Prozent wiirden in
Einrichtung und Mobel investieren.



Immobilien bleiben trotz hoher
Preise erschwinglich

Alle schimpfen iiber die hohen Immobilienpreise — doch Immobilien
sind wegen der niedrigen Zinsen viel erschwinglicher als noch in den
Neunzigerjahren.

Im zweiten Quartal 2016 sind die Kaufpreise wiederum
starker gestiegen als die Mieten. Die Dynamik des Marktes
wurde dadurch bisher nicht gebremst, weil die niedrigen
Zinsen fur Ausgleich sorgen. Im bundesweiten Durch-
schnitt ist der Kauf einer gebrauchten Wohnung immer
noch guinstiger als die Miete, bestétigt der empirica-Er-
schwinglichkeitsindex 2016. Niedrige Zinsen machen den
Kauf erschwinglicher, gefahrden jedoch die Ruckzahlung
bis zum Renteneintritt. Davor bewahrt eine hohe anfang-
liche Tilgungsrate von mindestens 2,5 Prozent. Je nach
Tilgungshohe konnen Eigentimer sich sogar mehr Flache
leisten, aber nicht iiberall. In attraktiven Stadten mit hohen
Immobilienpreisen ist Kaufen nur erschwinglicher, wenn
der Kaufer auf Flache verzichtet, in Muinchen auf bis zu
25 Quadratmeter. In vielen landlichen Bereichen konnen
Kaufer dagegen bis zu 30 Quadratmeter Wohnflache mehr
finanzieren als Mieter.

Hohe Preise veridndern das
Suchverhalten

Die Nachfrage nach Immobilien ist mancherorts extrem
hoch. Kapitalanleger und Eigennutzer dringen auf den
Markt und konkurrieren miteinander. Innerhalb nur eines
Jahres veranderte sich laut Immobilienscout24 die Grund-
stimmung von Kaufinteressenten. Eigennutzer sind dabei
mit 32 Prozent pessimistischer als Kapitalanleger (25 Pro-
zent). Viele Kaufer weichen daher bereits aus: Ein Drittel
aller Kaufinteressenten sucht aufgrund der hohen Preise
eine gunstigere Lage, 24 Prozent der Hauskédufer wahlen
eine kleinere Immobilie. Aber nur knapp jeder Funfte ver-
schiebt den Immobilienerwerb in der Hoffnung, dass die
Preise fallen (19 Prozent). Damit ist jedoch bei anhaltend
niedrigen Zinsen vorerst nicht zu rechnen. Eher werden
die hohen Preise in den Stadten dazu fuhren, dass sich ein
Trend zum Leben in den Vororten entwickelt.

Meldegesetz ein Jahr nach der
Einfithrung geéndert

Das erst im vergangenen Jahr eingefiihrte neue Meldege-
setz wird wegen des unnotig hohen Aufwandes geandert.
Das Gesetz wurde eingefuhrt, um Scheinanmeldungen zu
verhindern. Seitdem 1. November 2015 muissen Vermieter
den Mietern den Ein- und Auszug schriftlich bestétigen.
Der Mieter muss die Vermieterbescheinigung beim Ein-
wohnermeldeamt vorlegen. Seit dem 1. November 2016
milssen Vermieter ihren Mietern nur noch den Einzug
bescheinigen und den Namen des Eigentumers angeben,
aber nicht seine Adresse, wenn Wohnungsgeber und Ei-
gentumer nicht identisch sind. Der Wohnungsgeber kann
die Bescheinigung der Meldebehorde auch elektronisch
ubermitteln.

Energie sparen und billiger heizen

Rund 80 Prozent des gesamten Energieverbrauchs eines
Gebaudes entfallen auf das Heizen. Entsprechend grof3
ist das Sparpotenzial. Zwar sind die Energiekosten
wegen des niedrigen Olpreises gefallen, doch die Kosten
fur Heizenergie sind weiterhin ein groBler Posten im pri-
vaten Haushaltsbudget. Diese MaBBnahmen helfen beim
Sparen: ® Heizkorper entluften e alte Fenster mit Dich-
tungsband abdichten ¢ programmierbare Thermostate
nutzen ° optimal luften: im Winter mehrmals tiglich
einige Minuten stoBluften, Fenster nicht auf Kipp stellen
* Raumtemperatur kontrollieren: Wohnraume ca. 20 Grad,
Mindesttemperatur von 15 Grad wegen der Gefahr von
Schimmel nicht unterschreiten ¢ Vorhange, Jalousien und
Rollladen abends schlieBen ® Heizkorper nicht durch Mo-
bel oder Vorhiange verdecken ¢ warmes Wasser sparsam
verwenden.

Dunkle Jahreszeit: Einbrechern keine
Chance geben

Die Zahl der Einbriiche stieg im Jahr 2015 um zehn Pro-
zent. Viele Haus- und Wohnungstiiren sind fur Einbrecher
geradezu eine Einladung. Weil Einbrecher es eilig haben,
ist es aussichtsreich, ihnen die Arbeit zu erschweren. Ein
gutes Schloss, eine solide Tur, eine Alarmanlage — das
schreckt ab. Moderne, sichere Einsteckschlosser konnen
mit wenig Aufwand nachtraglich eingebaut werden. Auch
bei Fenstern lasst sich der Einbruchschutz nachtraglich
deutlich verbessern. Mehr Tipps gibt es im neuen Spezi-
alheft , Einbruchschutz* von Finanztest.
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Makler und Verwalter bekommen
Berufszulassung

Die berufsstindischen Organisationen der Immobilien-
wirtschaft fordern seit Langem einen geregelten Zugang
zu den Immobilienberufen, um ihre Leistungsfahigkeit
transparenter zu machen. Nun hat das Bundeskabinett
einen Gesetzentwurf zur Anderung der Gewerbeordnung
beschlossen. Danach miissen Wohnungseigentumsver-
walter und Makler voraussichtlich ab Mitte 2017 einen
Sachkundenachweis erbringen. Auch der Abschluss einer
Berufshaftpflichtversicherung wird fur Verwalter ver-
pflichtend. Die Anderung wird in der Branche als ldngst
uberfillig begruit. GARANT Immobilien ist mit der qua-
lifizierten Ausbildung der Makler in der GARANT-Aka-
demie der Entwicklung weit voraus und begrufit den fur
alle verbindlichen Sachkundenachweis..

Preisvergleich zwischen Miet- und
Eigentumswohnungen

Die Verkaufspreise von Eigentumswohnungen und die
Nettokaltmieten stehen in enger Verbindung und sind stark
abhangig von den verfugbaren Einkommen der Haushalte
einer Region. In Miinchen ist der Eigentumserwerb im Ver-
gleich zur Miete besonders kostenintensiv. Kaufer mussten
2014 rund 27 Jahresnettokaltmieten fur eine Wohnung mit
mittlerem Wohnwert aufwenden. 21 Jahresnettokaltmie-
ten waren auch in Dusseldorf, Berlin, Hamburg, Stuttgart,
Bonn und Dortmund fallig. In Essen und Bremen hingegen
reichten rund 13 bzw. 14, wahrend Eigentimer in Essen
und Bochum nur sieben Jahresnettokaltmieten zahlten. Die
Entwicklungen auf dem Mietwohnungsmarkt und dem
Markt fur Eigentumswohnungen verliefen im vergangenen
Jahrzehnt regional hochst unterschiedlich. Dazu trugen
okonomische und demografische Einfliisse der jeweiligen
Stadt bei. Die Preisentwicklung wird au3erdem durch den
Standort und die Ausstattung der Immobilie beeinflusst.

20 Stadte im Vergleich:

Einkommen, Preise fiir Eigentumswohnungen, Nettokaltmieten

Immobilien sind
in vielen Stadten
teuer geworden —
aber nicht tiberall

™ wohnungen (2004 bis 2014)

Die Preisent-
wicklung hangt
von vielen Fak-
toren ab.
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So lohnt sich die Vermietung

[}

Der Kauf einer Immobilie als Renditeobjekt lohnt sich wegen der
Wertsteigerung oft schon dann, wenn die Mieteinnahmen die
Betriebs- und Finanzierungskosten decken.

Sparen lohnt sich in Zeiten niedriger Zinsen nicht. Das
Geld einfach auszugeben, ist aber fur viele keine Option.
Besser ist es, die niedrigen Hypothekenzinsen zu nutzen
und Geld in Immobilien zu investieren, entweder in die
eigenen vier Wiande oder in den Kauf einer Immobilie
zur Vermietung. Laut Umfrage nutzen bereits 22 Prozent
der Bundesbuirger eine Immobilie als Kapitalanlage und
24 Prozent planen den Erwerb. Die Vermietung eines
Eigenheims halten 66 Prozent aller Befragten fur lukrativ.
Wer den Kauf einer Eigentumswohnung als Renditeobjekt
plant, sollte Einnahmen und Kosten auf lange Sicht kal-
kulieren. Ausschlaggebend fur die Berechnung sind auch
die Erwerbskosten. Sie setzen sich zusammen aus dem
Kaufpreis und den Kaufnebenkosten, die fur den Makler,
den Notar, den Eintrag ins Grundbuch und die Grund-
erwerbssteuer fallig sind. Die Erwerbskosten werden
den zu erwartenden Mieteinnahmen eines Jahres gegen-
ubergestellt. Die Einnahmen mindern sich durch einige
Betriebskostenpositionen, die nicht auf den Mieter um-
gelegt werden konnen. GARANT Immobilien berét Sie
gerne zu attraktiven Anlagemoglichkeiten in Immobilien.

Entwicklung der Preise fiir Eigentums-

Entwicklung der Nettokalt-
mieten (2004 bis 2014)

Entwicklung der verfiigbaren Einkom-
men je Einwohner (2002 bis 2012)

Preise bzw. Neuvertragsmieten je m? Wohnflache, mittlerer Wohnwert, 3 Zimmer, 70 m2
gleichermaRen. 80 -
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Quelle: IVD, Statistische Landesamter, HWWI



Jeder dritte Deutsche wiinscht
sich ein Smart Home
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Hier und dort gibt es schon Smart Homes: Das Haus V in Unter-
fohring wurde als Smart Home von Frank Volkel konzipiert, die
Bauausfiihrung hatte das Architekturbiiro Jakob Bader in Miinchen.

Das Smart Home ist keine ferne Zukunft mehr: Die Mehr-
heit der erwachsenen Bundesburger, 65 Prozent, moch-
te in funf Jahren in einem intelligenten Haus wohnen.
Sie verspricht sich davon ein angenehmeres und leich-
teres Leben. Die integrierte, vernetzte Technik steuert
das Raumklima und merkt, wann und in welchem Raum
Wirme oder Kilte gebraucht wird. Die Heizung fahrt sich
automatisch hoch oder runter, der Herd ,,weil}*, was im
Kiuhlschrank steht, und schlagt passende Rezepte vor, ein
zentraler Medienserver versorgt jeden gewiinschten Raum
mit Filmen und Musik. Der Wunsch nach Bequemlichkeit
durch Technik rangiert quer durch alle Altersgruppen an
erster Stelle noch vor dem Wunsch nach dem Zusammen-
leben mit einem Partner oder der Familie und dem Besitz
eines Eigenheims. Das sind die Ergebnisse der reprasenta-
tiven Studie ,,Wohneigentum und Baufinanzierung®. Die
hoheren Kosten, die ein Smart Home zunachst verursacht,
lassen sich zum Teil durch Einsparungen, beispielsweise
beim Energieverbrauch, wieder hereinholen.

Stadte leiden unter Larm und Verkehr

Mobilitat ist europaweit Bestandteil der Daseinsvorsor-
ge, ebenso wie gesunde Luft und Klimaschutz. In vielen
Stadten kollidieren diese Aufgaben miteinander. Die Men-
schen sind inzwischen bereit, ihr Verhalten zu andern. Im
Linienfernbusverkehr wurden 2015 rund 47 Prozent mehr
Passagiere gezahlt als im Vorjahr. Auch Stralen-, Stadt-
und U-Bahnen (+ 2,5 Prozent) sowie Omnibusse (+ 0,7
Prozent) wurden haufiger genutzt. Eisenbahnen verzeich-
neten einen Zuwachs von 10,6 Prozent. Tankstellen kon-
nen dagegen allein vom Verkauf von Benzin und Diesel
heute kaum noch iiberleben. Dazu tragen sprit-sparende
Autos ebenso bei wie das zunehmend verbreitete Car-
sharing. Die grofiten Probleme verursacht der Wirtschafts-
verkehr, der rund ein Drittel des stadtischen Verkehrs
ausmacht und am intensivsten fur Larm und schlechte
Luft sorgt. In der Stadtplanung geht es jetzt darum, die
vielen positiven Ansdtze in funktionierende, innovative
Losungen umzusetzen.

Vermietung— eine Aufgabe fiir Spezialisten

Beratung steht am Anfang

Vermieter fragen sich — spatestens seit Einfuhrung des
Bestellerprinzips — ob sie diese Arbeit nicht selbst iiber-
nehmen konnen. Ob sich das lohnt, hiangt davon ab, wie
viel Zeit und Erfahrung sie haben. Das ist zu bedenken:

Mietpreisermittlung und Mieterhéhung

Die Mieten sind zwar stark gestiegen, aber nicht jeder
Preis ist durchsetzbar oder gesetzlich erlaubt. Die Miete
vorsichtshalber zu niedrig anzusetzen, ist natirlich kei-
ne Losung, sondern bedeutet verlorenes Geld. Die Ver-
mietungsspezialisten von GARANT ermitteln vor jeder
Vermietung den optimalen Mietpreis und kalkulieren die
moglichen Steigerungen von Anfang an mit ein.

Optimal prasentieren: Fotos, Grundriss, Exposé
Gute Fotos, anschauliche Grundrisse, aussagestarke Be-
schreibungen gehoren in jedes Exposé. Wichtig sind auch
rechtssichere Formulierungen, damit sich spater keine
Streitigkeiten aus falschen Angaben entwickeln konnen.

Erfolgreich anbieten in den richtigen Medien

GARANT legt die Zielgruppe fest und verbreitet das An-
gebot dort, wo es den meisten Erfolg hat: unter vorge-
merkten Kunden, in Internet-Portalen und Print-Medien.

Energieausweis - selbstverstandlich!

Der Energieausweis ist gesetzlich vorgeschrieben und
muss Interessenten heute unaufgefordert zur Verfugung
gestellt werden. Wir sind Ihnen, falls notig, gern bei der
Beschaffung behilflich und erlautern die Aussagekraft.

Bonitat priifen: Keine Chance fiir Miethomaden

Mietausfall, Mietnomaden, Leerstand und haufiger
Mieterwechsel sind nicht nur argerlich, sondern kosten
viel Geld. Daher treffen die Vermietungsexperten von
GARANT eine sorgfiltige Auswahl unter den Interessen-
ten, pritfen Seriositat und Bonitdt und verlangen Sicher-
heiten in der dafur zuldssigen Weise.

Hieb- und stichfester Mietvertrag

Ein Mietvertrag muss notfalls auch vor Gericht Bestand
haben. In Rechtsstreitigkeiten geht es oft um kleinste
Formulierungsvarianten oder unbedeutend erscheinende
Zusatze. Wir sorgen fur rechtlich gepriifte Vertrage.

Gut organisiert und zuverlassig erreichbar
Unser Biuro ist fur alle Beteiligten gut erreichbar und
bildet die Schaltstelle fur die Kommunikation und Orga-
nisation der Ablaufe und Termine.

Wohnungsiibergabe und Protokoll

Die Mitarbeiter von GARANT stehen Ihnen wahrend der
ganzen Vermietungsphase zuverlassig zur Verfugung. Das
Ubergabeprotokoll bietet Thnen zum Abschluss der Ver-
mittlungstatigkeit eine zusitzliche Sicherheit.

GARANT Immobilien - Gut, wenn man die
Experten an seiner Seite hat!

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