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> Chefsache

Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begruie Sie herzlich
zur 9. Ausgabe der Kunden-
zeitschrift von GARANT
Immobilien.

Regelmalig horen wir von
unseren Immobilienmak-
lern, wie begeistert sie von
ihrer Arbeit als Immobi-
lienmakler sind. Beson-
ders betont wird dabei
die enge Zusammenarbeit
mit den Kunden, das Interesse an den — naturlich immer
unterschiedlichen — Immobilien und nicht zuletzt die gute
Zusammenarbeit innerhalb der Teams von GARANT
Immobilien.

Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Viele unserer erfolgreichen Makler wurden als Quer-
einsteiger in der GARANT Akademie ausgebildet. Vom
ersten Tag an erfolgt so eine Ausbildung, welche die
theoretischen Grundlagen parallel zum operativen Arbei-
ten in den Teams vorsieht.

Durch die Erfolge und Expansion von GARANT Immo-
bilien sind wir an vielen unserer 39 Standorte auf der
Suche nach neuen Kollegen. Willkommen sind dabei
Immobilien- und Vertriebsprofis genauso wie Querein-
steiger ohne Erfahrung in diesen Bereichen. Sollten Sie
Interesse an einer neuen Herausforderung haben, freuen
wir uns Uber Thren Kontakt unter der 0711/23955-0 oder
per Mail an jobs@garant-immo.de.

Zunichst wiinschen wir Thnen jedoch viel SpaB3 beim
Lesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Thr Hans Moser

> I in Kiirze

Preisobergrenze erreicht?

Die bundesweiten Durchschnittspreise fur Bestandshéu-
ser, Neubauhduser und Eigentumswohnungen haben im
Mirz 2017 erstmals seit mehr als drei Jahren leicht nach-
gegeben. Die Preise fur Eigentumswohnungen waren bis-
her immer noch gestiegen, aber auch sie gaben jetzt um
0,20 Prozent nach.

Immobilienpreise geben leicht nach 2

150
_ == Bestandshguser

140 Neubauhauser

130 - === Eigentumswohnungen ~~ """ """ ----°7

120

110

100

%0

2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Hauspreisindex EPX

Zinsen unter Beobachtung

Der Immobilienboom ist abhangig von den niedrigen
Zinsen. Eine Prognose gilt unter Fachleuten aber als
schwierig. Solange die Europaische Zentralbank ihren
expansiven Kurs beibehilt, bleibt es fur deutsche Immobi-
lienkdufer leicht, Immobilien zu finanzieren. Davon pro-
fitieren weiterhin Immobilienverkiaufer, die den Gewinn
aus der Preissteigerung der vergangenen Jahre durch einen
Verkauf in dieser Marktphase realisieren.

Hypothekenzinsen immer noch iiberaus niedrig
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Raus aus der Stadt?

Die hohen Preise in den GroRstadten sind fiir Immobilienkaufer
und Mieter auf der Suche nach einem bezahlbaren neuen Zuhause
frustrierend.

Seit der Jahrtausendwende zieht es die Menschen ver-
mehrt in die Stadte. Die Metropolen wuchsen. Dieser
Trend setzt sich bis heute fort, doch einige grofie Stadte
wie Hamburg, Munchen oder Stuttgart verzeichnen erst-
mals einen negativen Wanderungssaldo. Ein Grund sind
die hohen Immobilienpreise und Mieten, denn fur alle Me-
tropolen gilt: Das Wohnen im Umland ist gunstiger als in
der Stadt. Das knappe Wohnungsangebot und die hohen
Preise frustrieren die Nachfrager zunehmend und veran-
lassen sie, sich nach Alternativen umzuschauen. Der Blick
geht an den Stadtrand, ins Umland oder in landliche Ge-
meinden. Die haben uiber die giinstigen Preise hinaus et-
was zu bieten, was in der Stadt rar ist: die Nahe zur Natur,
Entschleunigung, die Ruickkehr zu Freunden und Familie.
Laut aktuellem Baukulturbericht wollen 55 Prozent der
30- bis 40-Jahrigen am liebsten in einer Landgemeinde
wohnen, 27 Prozent in einer Mittel- oder Kleinstadt, aber
nur 18 Prozent in einer Grof3stadt.

Wohnungsmieten flichendeckend
gestiegen

Im Schnitt stiegen die Mieten der im Jahr 2016 angebote-
nen Wohnungen in den Grofstadten mit mehr als 500.000
Einwohnern um 6,3 Prozent auf 9,97 Euro pro Quadrat-
meter. In den anderen kreisfreien GroBstadten legten die
Angebotsmieten um 4,5 Prozent auf durchschnittlich 7,33
Euro pro Quadratmeter zu. Auch in den stadtischen Krei-
sen setzte sich die Dynamik fort. Dort erhohten sich die
Angebotsmieten im Schnitt um 4,6 Prozent — verglichen
mit dem Vorjahr — auf 7,20 Euro pro Quadratmeter. Die
Iandlichen Kreise haben weiterhin niedrige Mietniveaus.
Sie liegen im Schnitt bei 5,87 Euro je Quadratmeter,
weisen aber ebenfalls im Durchschnitt leichte Mietstei-
gerungen auf. Abseits der Ballungsraume bleiben die An-
gebotsmieten in landlichen Kreisen mit durchschnittlich
4,30 Euro pro Quadratmeter guinstig.

Arbeitszimmer mit doppeltem
Steuervorteil

Der Bundesfinanzhof hat gleich zwei Urteile (BFH, Az.
VIR 53/12 und BFH, Az. VIR 86/13) zugunsten der Steu-
erzahler gefallt. Danach konnen Ehepaare oder eingetra-
gene Lebenspartner ab sofort jeweils beide maximal den
gesetzlichen Betrag von 1.250 Euro als Werbungskosten
von der Steuer absetzen, wenn sie sich ein gemeinsames
Homeoffice teilen. Bisher hing die Hohe der abziehbaren
Kosten objektbezogen ausschlieflich vom genutzten
Raum ab und nicht von der Anzahl der Personen, die
den Raum nutzen. Ein Lehrerpaar hatte geklagt, weil das
Finanzamt jedem von ihnen nur die Halfte des Hochst-
betrages zugestanden hatte. Die obersten Finanzrichter
entschieden jedoch, dass der Abzug jedem Steuerpflich-
tigen zu gewahren ist. Voraussetzung: Fur die betriebliche
oder berufliche Tatigkeit steht kein anderer Arbeitsplatz
zur Verfugung, oder der Raum bildet den Mittelpunkt der
gesamten beruflichen Betatigung.

Versichern — aber richtig

Versicherungen sollen Sicherheit in Ausnahmesituationen
bieten, in die jeder geraten kann. Man kann sich nahezu ge-
gen jedes Risiko absichern, doch nicht jede Versicherung
ist sinnvoll. Eine regelmaflige Uberprufung der Policen
ist sinnvoll, weil sich die Lebensbedingungen der Ver-
sicherten immer wieder andern und weil die Versiche-
rungen ihre Tarife immer wieder auf der Grundlage neuer
Berechnungen anbieten. Der Vergleich der Tarifbedin-
gungen verschiedener Versicherungen lohnt sich. Unter-
suchungen der Stiftung Warentest zeigen, dass Versicher-
te durch einen Tarif- oder Versicherungswechsel mehre-
re Hundert Euro im Jahr sparen konnen. Dabei kommt
es darauf an, nicht nur auf die Preise, sondern auch auf
den Umfang des Schutzes zu achten. Neue Tarife in der
Privathaftpflicht- und Hausratversicherung bieten oft
mehr Schutz als alte. Wichtig ist es, den eigenen Bedarf
sorgfaltig abzuwagen, besonders wenn sich im Leben et-
was verandert hat, zum Beispiel wenn Paare zusammen-
ziehen, Kinder geboren werden oder nach einem Umzug.

Gute Zahlen im Wohnungshau

Im Jahr 2016 wurde in Deutschland der Bau von ins-
gesamt 375.400 Wohnungen genehmigt, das waren
21,6 Prozent mehr als im Jahr 2015. Dennoch beméngelt
das Institut der deutschen Wirtschaft Koln, dass immer
noch zu wenig und falsch gebaut wird: In 15 untersuchten
Stadten wurde zwischen 2011 und 2015 nur rund die
Halfte der benotigten Wohnungen errichtet — in Berlin,
Stuttgart und Miuinchen waren es sogar nur 40 Prozent.
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Chronisch angespannte Wohn-
situation in Unistadten

Zu jedem Semesterbeginn geht der Run auf kleine Woh-
nungen wieder los. Gefragt sind neben WG-Zimmern vor
allem Einzimmerwohnungen. Dafur miissen Studenten in
vielen Stadten tief in die Tasche greifen, zeigt ein Mietprei-
scheck in 65 deutschen Hochschulstadten. Am teuersten
sind weiterhin Wohnungen mit bis zu 40 Quadratmetern
in Munchen: Dort kostet der Quadratmeter 19,70 Euro.
Auf Platz 2 folgt Ingolstadt mit 15,20 Euro, auf Platz 3
Frankfurt mit 14,10 Euro. Investoren haben die Angebots-
lucke erkannt: In immer mehr Studentenstadten werden
zunehmend Studentenapartmentanlagen gebaut.

Warum Deutsche umziehen wollen

Ein Umzug verursacht allerhand Aufwand, den viele nur
auf sich nehmen, wenn sie miissen — bei einem Jobwech-
sel zum Beispiel. Doch es gibt weitere schwerwiegende
Grunde, warum Deutsche umziehen wollen. 56 Prozent
nehmen einen Arbeitsweg von bis zu einer Stunde auf
sich. Ist der Weg langer, wird ein Umzug ins Auge ge-
fasst. Auf dem zweiten Platz der Umzugsgriinde steht der
Wunsch nach mehr Platz fur die personliche Entfaltung.
Fur jeden Dritten ist eine zu hohe Miete ein Umzugs-
grund. Insgesamt sind 76 Prozent der Deutschen mit ihrer
Wohnsituation zufrieden, jedoch nur 67 Prozent der unter
Dreiligjahrigen. Altere Menschen ab 60 Jahre sind zu 83
Prozent damit zufrieden, wie sie wohnen.

Mieter diirfen das Bad nicht
eigenméchtig umbauen

Die Wohnung soll ein Ort zum Wohlfuhlen sein. Viele
Mieter wollen deshalb Umbauten vornehmen, die ihren
individuellen Beduirfnissen und ihrem eigenen Geschmack
entsprechen — zum Beispiel ein Einbauschrank im Flur,
neue Fliesen im Bad oder Parkett im Wohnzimmer. Doch
Vorsicht ist geboten. Mieter dirfen zwar Innentiiren und
Winde knallig bunt streichen (BGH, Az. VIII ZR 50/09),
miussen diese aber beim Auszug wieder mit einer neu-
tralen Farbe uberstreichen (BGH, Az. VIII ZR 416/12).
Bei Umbaupléanen sollte in jedem Fall der Vermieter ge-
fragt werden. Dieser kann grundsatzlich beim Auszug den
Riuckbau fordern. Eingriffe in die Bausubstanz, wie der
Einbau eines neuen Fensters oder Bades, sind von der Ge-
nehmigung des Vermieters abhangig.

Wer eine Terrasse allein nutzt,
tragt auch allein die Kosten

Die Flache der Terrasse zu erweitern, zu befestigen und
gegen Blicke abzuschirmen ist ein nachvollziehbarer
Wunsch der Wohnungseigentiimer, die daran Sondernut-
zungsrechte haben. Eine Eigentuimergemeinschaft hatte
diesem Anliegen zugestimmt und beschlossen, dass die
Kosten der BaumaBnahmen und kiinftigen Instandhaltung
von den Nutzern zu tragen sind. So stand es auch bereits
in der Teilungserkldrung.

Eine offene Terrasse vor der Eigentumswohnung ist besonders im
Sommer ein Gewinn an Lebensqualitdt und eignet sich prima fiir
Aktivitaten im Freien.

Ein Eigentumer klagte jedoch und sprach der Eigentiimer-
versammlung die Beschlusskompetenz ab; sie konne uber
die Folgekosten von baulichen Veranderungen am Gemein-
schaftseigentum nicht entscheiden. Es kam zum Rechts-
streit bis vor dem Bundesgerichtshof. Der entschied, dass
Wohnungseigentumer, denen laut Gemeinschaftsordnung
die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten oblie-
gen, im Zweifel auch die Kosten tragen muissen. Dies gilt
auch und besonders fur Flachen, die zwar eigentlich zum
Gemeinschaftseigentum gehoren, an denen diese Eigenti-
mer aber Sondernutzungsrechte haben. Weiterhin gilt dies
auch fur spéter hinzugekommene Anlagen wie Zaune oder
Terrassen (BGH, 28.10.2016, V ZR 91/16).

Wann darf der Vermieter in die
Mietwohnung?

Vermieter haben kein grundsitzliches Recht, eine ver-
mietete Wohnung regelmaBig zu begehen. Spektakular
wurde ein Fall, in dem ein Mieter seinen Vermieter aus
der Wohnung getragen hatte und eine fristlose Kundi-
gung erhielt, die der Bundesgerichtshof (BGH, VIII ZR
289/13) jedoch fur nichtig erklarte. Auch ein Vermieter,
der regelmafBig bauliche Mingel kontrollieren wollte,
wurde in seine Schranken verwiesen (AG Stuttgart, Az.
6 C 1267/14). Das Amtsgericht Munchen (AG Miunchen,
Az.461 C 19626/15) hélt jedoch Begehungen im Abstand
von funf Jahren fur rechtens. Vermieter durfen die ver-
mietete Wohnung besichtigen, wenn dazu ein konkreter,
nachvollziehbarer Grund besteht, zum Beispiel, wenn die
Wohnung verkauft oder vermietet werden soll oder wenn
InstandhaltungsmaBBnahmen geplant werden. Auch die
Installation und Wartung von Rauchwarnmeldern ist ein
konkreter Grund.



Parkplatz wichtiger als Kultur

Wer eine neue Wohnung sucht, setzt Praferenzen. Zwar
unterscheiden sich die Wiinsche der Immobilieninteres-
senten, doch bei den groBen Standortfaktoren sind sich
die Deutschen ziemlich einig. Fur 75 Prozent stehen
gute Einkaufsmoglichkeiten an erster Stelle. Auch eine
gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
(45 Prozent) und kurze Wege zur Arbeit (31 Prozent)
sind wichtig. Kultur vor der Haustur ist zwar erwiinscht,
aber ein Parkplatz ist praktischer, sagen 21 Prozent der
Befragten. Die Nahe zu Restaurants und Kneipen (8 Pro-
zent) steht nicht ganz vorn auf der Wunschliste. Familien
mit Kindern wiinschen sich gleich nach den guten Ein-
kaufsmoglichkeiten (58 Prozent) kurze Arbeitswege (40
Prozent) und die Nahe zu Schulen (38 Prozent). Abstriche
machen sie dafur lieber beim Image ihres Wohnviertels
(16 Prozent). Paare ohne Kinder legen auf den Ruf der
Nachbarschaft mit 25 Prozent fast so grolen Wert wie auf
einen kurzen Weg zur Arbeit (26 Prozent).

Ferienwohnungen als Investition
immer beliebter

Der Inlandstourismus entwickelt sich insgesamt positiv.
2016 verzeichnete das Statistische Bundesamt drei Prozent
mehr Ubernachtungen als noch im Vorjahr. Vom Trend
zum Urlaub im eigenen Land profitieren auch Vermieter
von Ferienwohnungen. Mit dem neuen Gesetz zur Neu-
regelung des Stadtebaurechts haben Stadte und Gemein-
den jetzt bessere Steuerungsmoglichkeiten. Sie konnen
die Nutzung von Ferienwohnungen und selten genutzten
Zweitwohnungen genehmigungspflichtig machen. Ferien-
wohnungen gelten als nicht storender Gewerbebetrieb
beziehungsweise als kleiner Betrieb des Beherbergungs-
gewerbes. Das bedeutet auch mehr Rechtssicherheit fur
Vermieter. Durch Touristen verursachter Larm im Miets-
haus muss allerdings nicht geduldet werden, entschied erst
jungst das Landgericht Berlin (AZ 67 S 203/16).

Besser leben in Stadten und
Gemeinden ohne Auto

Weniger Autos und mehr 6ffentlicher Nahverkehr in den Stadten
werden die Luftqualitat verbessern.

Die Mehrheit der Deutschen mochte nicht mehr so stark
aufs Auto angewiesen sein, ergab eine Umfrage des
Bundesumweltministeriums. Das Auto ist laut Studie
derzeit noch das wichtigste Verkehrsmittel in Deutsch-
land. 70 Prozent der Befragten nutzen es mehrmals in der
Woche. Die meisten konnen sich aber vorstellen, mehr
zu FuB zu gehen oder mit dem Rad zu fahren. 91 Prozent
gehen davon aus, dass das Leben besser wird, wenn das
Auto nicht mehr so eine wichtige Rolle spielen wirde.
79 Prozent wiinschen sich eine Stadtentwicklung, die
Alternativen zum Auto stirkt. Saubere Luft und mehr
Grun in der Stadt lassen sich nur mit mehr Bussen und
Bahnen und mit weniger Autos erreichen, betont das
Umweltbundesamt. Ein Teil der Losung werden E-Autos
sein. Bis 2025 sollen eine Million auf der Strae sein.
Professor Dr. Martin Winter vom Batterieforschungs-
zentrum MEET ist zuversichtlich: ,,Die Fortschritte, die
wir in den letzten vier bis funf Jahren gemacht haben,
sind enorm — gerade auch bezuglich Zuverlassigkeit,
Sicherheit, Lebensdauer.*

Wann ist eine Stadt wirklich smart?

Viele Stadte rusten ihre technische und digitale Infra-
struktur auf, wollen Smart Cities werden. Klimawandel,
Verkehr, Ver- und Entsorgung, Wohnen und soziale
Integration verlangen intelligente Losungen. ,,Es kommt
aber nicht nur auf Digitalisierung, neue Technologien
und Daten an*, sagt Harald Herrmann, der Direktor des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung:
,»Um komplexe Probleme in Stadten zu losen, braucht
es vielseitiges Wissen und Erfahrungen und vor allem
Austausch und Vernetzung.“ Auch in Smart Cities sollte
der Mensch im Vordergrund stehen. Schlieflich wird jede
Stadt nur so intelligent sein, wie ihre Burger und ihre
Verwaltung.

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