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> Chefsache

Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriiBe Sie herzlich zur
13. Ausgabe der Kunden-
zeitschrift von GARANT
Immobilien.

Eines unserer Spezialge-
biete ist die Beratung zur
sogenannten Immobilien-
verrentung.

Oft kommt dabei zunachst
die Frage: ,,Habe ich schon
gehort, aber was ist das
eigentlich genau?*.

Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Viele altere Immobilieneigentiimer besitzen ein grofles
Vermogen, doch dieses ist im Haus gebunden. Gleich-
zeitig ist die verfugbare Rente gering. Bei der Immo-
bilienverrentung kann das Eigenheim zu Geld gemacht
werden und man kann trotzdem darin wohnen bleiben.
In diesem Fall verkauft der Eigentumer seine Immobi-
lie fur einen Preis, der unter dem Marktwert liegt. Im
Gegenzug erhalt der Verkdufer ein Wohnrecht und eine
monatliche Leibrente. Wie hoch diese ausfallt hdngt von
verschiedenen Faktoren ab. Mehr dazu konnen Sie im
Artikel auf der vierten Seite finden.

Gerne beraten wir Sie, ob sich in Threm Falle eine Immo-
bilienverrentung lohnen wiirde und naturlich auch zu allen
anderen Themen rund um den Verkauf und die Vermie-
tung von Immobilien und wiinschen Thnen zunéchst viel
Spall beim Lesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Thr Hans Moser

> I in Kiirze

Seniorenfreundliche Stadte

Die Menschen werden alter und wollen moglichst lange
selbststdandig bleiben. Darauf sind die Stadte von heute
noch nicht eingerichtet. In Monchengladbach entsteht
deshalb ein zukunftsweisendes Projekt, das vom Bundes-
ministerium fur Bildung und Forschung gefordert wird.
Untersucht werden technische Losungen, die Informati-
onen und Orientierung geben, Lichttechnik, die sich dem
Sehvermodgen der Passanten anpasst oder auch Sensoren,
die auf Gefahren hinweisen.

Bauen wird immer teurer

Die Preise fur neu gebaute Wohngebdude in Deutschland
stiegen im Februar 2018 gegeniiber Februar 2017 um 4,0
Prozent. Das ist der hochste Anstieg der Baupreise seit
November 2007. Der Preisanstieg hatte im November
2017 im Jahresvergleich noch bei 3,4 Prozent gelegen.
Von November 2017 bis Februar 2018 erhodhten sich die
Baupreise um nur 1,7 Prozent.

Baupreise fiir Wohngebéude A

Veranderung gegeniiber Vorjahr in Prozent, konventionelle Bauweise
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Motorisierung auf Hochststand

Luftverschmutzung, Staus und Stillstand kennzeichnen
den urbanen Alltag vieler Stadte. Ein Mobilitatswandel
ist dringend notwendig. Die Realitat sieht derzeit aber an-
ders aus. Mit 555 Personenkraftwagen je 1.000 Einwoh-
ner hat der Motorisierungsgrad in Deutschland im Jahr
2016 einen neuen Hochststand erreicht und liegt damit
im EU-Vergleich auf Rang 7. EU-weiter Spitzenreiter ist
Luxemburg mit 662 Pkws je 1.000 Einwohner.



Was ist jetzt ratsam — kaufen,
verkaufen oder mieten?

Steigende Preise und niedrige Zinsen konnten bald der Vergangen-
heit angehdren. Ist es richtig, auf dem Hohepunkt der Preisentwick-
lung zu verkaufen?

Niemand konnte vorhersehen, dass der Immobilienboom
so lange anhalten wirde. Seit 13 Jahren steigt der bulwien-
gesa-Wohnimmobilienindex, aber erst seit Anfang 2017
tauchten verstarkt Zweifel auf, ob sich diese Entwicklung
fortsetzt, ob sich die Markte einpendeln, ob die Preise
stagnieren werden oder eine heftige Korrektur droht. In
seinem Fruthjahrsgutachten 2017 warnte das Forschungs-
institut empirica vor einem Crash. Seit dem schauen alle
angstlich auf die Zinsentwicklung, die eine Wende auf dem
Markt einlauten wiirde — aber bisher ist nichts geschehen.
In Schweden sieht das derzeit schon ganz anders aus, auch
in London brachen die Preise rapide ein. In Deutschland
hat sich das Immobilienklima nur wenig verschlechtert.
Derzeit halten sich die Argumente fur Kauf, Verkauf oder
Miete die Waage. Sichere Prognosen gibt es nicht. Immo-
bilieninteressenten und -eigentiimern ist daher zu raten,
genau das zu tun, was im eigenen Lebensabschnitt jetzt
ansteht und sich nicht auf Spekulationen einzulassen.

)il Hausratversicherung im Test

Eine Hausratversicherung ist sinnvoll. Sie bietet Schutz
bei Einbruch, Raub, Vandalismus, Feuer, Blitzschlag,
Sturm und Hagel sowie bei undichten Wasserleitungen.
Wer schon lange eine Hausratversicherung hat, sollte den
Vertrag auf Unterversicherung pritfen. Denn meistens
steigt mit den Jahren der Wert des Hausrats. Wertsachen
sind meistens nur bis 20 Prozent der Versicherungssumme
geschuitzt, Schmuck bis 20.000 Euro, Wertpapiere bis
2.500 Euro. Erweiterungen und Zusatzleistungen kosten
extra — etwa bei Glasbruch. In vielen alten Vertragen darf
der Versicherer bei grober Fahrlassigkeit seine Zahlung
kuirzen. Stiftung Warentest rét, solche Vertrage umzustel-
len und dies auszuschliefen.

Wann ist die Riickzahlung der
Mietkaution fallig?

Nach dem Auszug aus der Mietwohnung und deren
Riickgabe mochten die ehemaligen Mieter ihre Mietkau-
tion moglichst schnell zuriickerhalten. Mit der Riickgabe
ist der Ruckzahlungsanspruch zwar erfullbar, aber noch
nicht fallig. Das ist er erst, wenn eine angemessene Uber-
legungsfrist abgelaufen ist und dem Vermieter keine For-
derungen mehr zustehen. In der Mietrechtspraxis hat sich
eine Uberlegungsfrist von sechs Monaten, die je nach Ein-
zelfall auch langer oder kuirzer sein kann, herausgebildet.
Dieser Zeitrahmen darf aber nur ausgeschopft werden,
wenn tatsachlich noch Forderungen offen sind. Fur eine
mogliche Betriebskostennachzahlung darf der Vermieter
nur den erwarteten Nachzahlungsbetrag zurtuickhalten.

Fahrrader in der Wohnung

Fahrrader gewinnen in vielen Stadten zunehmend an Be-
deutung und ersetzen teilweise bereits das Auto als flexi-
bles Verkehrsmittel und Statussymbol. Teure Fahrrader
wecken aber auch Begehrlichkeiten. Radfahrer wiinschen
sich daher sichere Abstellmoglichkeiten und nehmen ihre
Réder in Ermangelung dessen mit in die Wohnung. Das
gefallt den Nachbarn nicht immer. Das Landgericht Miin-
chen entschied (LG Miinchen I, 23.11.2017, 36 S 3100/17
WEG), dass eine Regelung in der Hausordnung, die den
Transport von Fahrradern in die Wohnungen verbietet,
zulassig sein kann. Die Mitglieder einer Wohnungseigen-
tumergemeinschaft hatten beschlossen, dass Fahrrader
nur in Fahrradraumen, auf dem privaten Tiefgaragenplatz
oder im Kellerraum abgestellt werden durfen.

Checkliste: Wie gesund ist meine
Wohnung?

Das direkte Wohnumfeld hateinen entscheidenden Einfluss
auf die Gesundheit. Hauskonstruktion und Materialien
konnen durch Ausdunstung, Elektrosmog, Schimmelpilze
und weitere Faktoren die Gesundheit gefihrden. Oft fehlt
Eigentumern und Mietern das notige Hintergrundwissen,
um Gefahren auf den ersten Blick beurteilen zu konnen.
Um diese Wissensliicke zu schlieffen, hat eine wohnme-
dizinische Forschungsgruppe an der Hochschule Ostwest-
falen-Lippe jetzt eine ,,Checkliste fur gesundes Wohnen*
erstellt. Handelt es sich bei einer Immobilie zum Beispiel
um einen sanierten Altbau mit einer Sanierung zwischen
1950 und 1995, dann konnen Materialien verarbeitet wor-
den sein, die Schadstoffe wie gesundheitsgefahrdende
Holzschutzmittel oder Asbest enthalten. Die Checkliste
steht unter dieser Adresse zur Verfugung: checkliste-
gesundes-wohnen.de.
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Wer gibt wie viel fiir die eigene
Immobilie aus?

Die tatséchlich gezahlten Preise fur Hauser und Eigen-
tumswohnungen in Deutschland unterscheiden sich je
nach Bundesland. Der Vergleich der Immobilienpreise im
zweiten Halbjahr 2017 mit denen des ersten Halbjahres ist
aufschlussreich. In Hamburg sind Wohnungen beispiels-
weise mehr als dreimal so teuer wie in Sachsen-Anhalt.

Immobilienpreise fiir Wohnungen

Medianpreis in Euro pro m?

Hamburg 4.097
Bayern 3.953
Berlin 3.477
Hessen 2.940
Baden-Wiirttemberg 2.704
Schleswig-Holstein 2.696
Mecklenburg-Vorpommern 2.645
Brandenburg 2.428
Rheinland-Pfalz 2.062
Sachsen 2.044
Niedersachsen 2.018
Nordrhein-Westfalen 1.927

Quelle: Dr. Klein Privatkunden AG

Bremen 1.732
Thiringen 1.529
Saarland 1.371
Sachsen-Anhalt 1.237 =

Fehlanreize auf dem Land

Mit einem Bundel an Maflnahmen will die neue Bundes-
regierung den Wohnungsbau ankurbeln. Doch die Plane
greifen zu kurz und setzen falsche Anreize, sagt das In-
stitut der deutschen Wirtschaft in einer Studie. Entschei-
dend ist, dass in den Ballungsgebieten mehr gebaut wird
— auch auf neuem Bauland. Denn wihrend auf dem Land
teilweise Leerstand droht, fehlen in den Grof3stadten tau-
sende Wohnungen. Seit 2012 sind die Immobilienpreise in
Munchen, Berlin und Frankfurt a. M. um rund 50 Prozent
gestiegen. Allein in Hamburg mussten jahrlich pro 10.000
Einwohner 85 neue Wohnungen gebaut werden.

Immobilienpreise steigen weiter

Auch landliche Regionen profitieren inzwischen von der
Preisentwicklung der vergangenen Jahre, weil Anleger
auf weniger prosperierende Standorte sowie auf landliche
Regionen ausweichen. Weltweit hat sich das Wachstum
der Wohnungspreise im vergangenen Jahr jedoch bereits
deutlich verlangsamt, das zeigt der Vergleich der Wohn-
preise in 150 Stadten auf der ganzen Welt. Einzig Berlin
bildet in diesem Vergleich eine Ausnahme. Die Entwick-
lung der deutschen Hauptstadt wird durch das Bevolke-
rungswachstum, ein stabiles wirtschaftliches Umfeld und
das wachsende Interesse nationaler und internationaler
Investoren angetrieben.

Die Grundsteuer verfassungswidrig:
Was bedeutet das?

Das Bundesverfassungsgericht hat die Einheitsbewertung
bei der Grundsteuer fur verfassungswidrig erklart und fur
die Reform eine Frist bis zum 31. Dezember 2019 gesetzt.
Nach der Verkiindung einer neuen Regelung durfen die
alten Methoden noch weitere funf Jahre angewandt wer-
den. Die Materie ist kompliziert, die Vorschlage zur
Verbesserung weichen stark voneinander ab und betref-
fen rund 35 Millionen Grundstiicke in Deutschland. Die
Finanzverwaltungen hatten deshalb fur lange Ubergangs-
fristen pladiert. Es gibt mehrere Modelle, die unterschied-
liche Ziele verfolgen: Es geht um eine gerechte Bewertung
in Ost und West, die Unterscheidung zwischen bebauten
und unbebauten Grundstucken, die Wirkung auf die Ent-
wicklung der Stadte und die Steuerbelastung fur Mieter
und Eigentumer, die nicht noch hoher werden soll.

Eigentiimer wohnen rund ein
Drittel giinstiger als Mieter

=

Die Kosten fiir Wohneigentum liegen flichendeckend deutlich unter
den Kosten fiir die Miete. Friihzeitiges Erwerben von Wohneigentum
ist besonders attraktiv.

Wohnen im Eigentum ist guinstiger als Wohnen zur Miete.
Dasistdas Ergebnis des aktuellen ACCENTRO-IW-Wohn-
kostenreports. Danach sind die Wohnkosten fur selbst
nutzende Immobilieneigentimer um rund ein Drittel
niedriger als die von Mietern. Trotz dieses grolen Vorteils
stagniert die Wohneigentumsquote in Deutschland auf
einem niedrigen Niveau. Dabei wird der Aufbau von Wohn-
eigentum immer wichtiger fur die Altersvorsorge. Zwar
sei der wahrscheinlich gunstigste Zeitpunkt fur den Er-
werb von Wohneigentum uberschritten, aber im Vergleich
zum Wohnen zur Miete bleibe das Wohnen im Eigentum
deutlich gunstiger. Auch moderate Zinserhohungen wir-
den den starken Kostenvorteil von Wohneigentum nicht
signifikant schmalern, erkléart Prof. Dr. Michael Voigtlan-
der vom Institut der deutschen Wirtschaft (IW).



Zinsbindung fiir Inmobilienkredite
immer langer

Die Zinsen fur die Finanzierung von Immobilien haben
sich seit Monaten nur wenig verandert. Sie stiegen bis
Februar 2018 ein wenig an, der Aufwartstrend wurde ab
Mirz 2018 aber wieder gebremst. Fur einen Immobilien-
kredit in Hohe von 150.000 Euro mit zwei Prozent Tilgung
und 80 Prozent Beleihungsauslauf betragt die monatli-
che Rate durchschnittlich 470 Euro. Insgesamt wird der
Immobilienerwerb in Deutschland solide finanziert. Die
beanspruchten Darlehensbetrage werden jedoch im Zuge
der steigenden Immobilienpreise immer hoher. Wer eine
Immobilie finanziert, nimmt dafur seit Mitte vergangenen
Jahres im Durchschnitt tiber 200.000 Euro auf. Die Dar-
lehensnehmer wihlen aus Sicherheitsgrinden eine beson-
ders lange Zinsbindung von durchschnittlich 14 Jahren.
Sie wollen damit erreichen, dass nach dem Auslaufen der
Finanzierung ein grofer Anteil des Darlehens getilgt ist,
damit die Anschlussfinanzierung moglichst niedrig ist.

Lebendige Altbauquartiere
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Die deutschen Klein- und Mittelstadte bieten in ihrer Vielfalt und
Eigenstandigkeit einzigartige Lebensbedingungen, Gestaltungsraum
und eine hohe Lebensqualitat.

Das Gesicht der deutschen Stidte hat sich in den ver-
gangenen Jahren im Zuge des demografischen Wandels
verandert. Kommunen in Abwanderungsgebieten klagen
uber sanierungsbedurftige und leer stehende Altbauten.
Sie wollen die Stadtquartiere aktivieren und die Altstadte
als Einzelhandelsstandorte attraktiver machen. Doch in
zahlreichen historischen Ortskernen, grunderzeitlichen
Stadterweiterungen und innerstadtischen Siedlungen der
Zwanziger- und Dreifligerjahre gibt es ein Imageproblem.
Andererseits haben viele Stadte die Altbauaktivierung be-
reits erfolgreich eingesetzt. Kommunalverwaltungen su-
chen jetzt neue Wege, um Immobilieneigentiimer in die
Planungen einzubeziehen. Die Altbauaktivierung wird
durch die Stadtebauforderung unterstuitzt. Besonderes Au-
genmerk gilt dabei den Kooperationsformen offentlicher
und privater Akteure, Initiativen, Vereinen und Verbdnden.
Fur die Zukunft der kleineren, alten, gewachsenen Stadte
kommt es maBigeblich darauf an, ob sie es schaffen kon-
nen, jungen Menschen, die iberwiegend in die GroBstadte
und Metropolen driangen, eine Alternative zu bieten.

Die eigene Immobilie als Rentenersatz

Leibrente, Zeitrente oder Riickwartshypothek
Der Verkauf einer Immobilie auf Rentenbasis wird wegen
des immer niedriger werdenden Rentenniveaus zukunftig
vermutlich eine grofere Rolle spielen. Der Grundgedanke
ist, dass der Kaufer dem Verkaufer den Preis der Immobi-
lie nicht in einer Summe bezahlt, sondern als monatliche
Rente. Verschiedene Varianten sind moglich: Die Vertrags-
partner konnen eine Zeitrente, die Zahlungen in einem
fest vereinbarten Zeitraum vorsieht, oder eine Leibrente
fur die gesamte Lebensdauer des Verkiaufers vereinbaren.
Der Kaufpreis wird in viele Einzelbetrage aufgeteilt. Bei
der Ruckwirtshypothek, auch Reverse Mortgage genannt,
tritt als Vertragspartner eine Bank auf, die dem Hauseigen-
tumer eine lebenslange Rente zahlt.

Lebenslanges Wohnrecht

Je nach Vertragsgestaltung kann fur den Verkaufer ein
befristetes oder lebenslanges Wohnrecht vorgesehen
werden. Das ist fur den Immobilieneigentimer oft das
wichtigste Argument und der grofBite Vorteil. Ein weiterer
Vorteil kann darin liegen, dass je nach Vertragsgestaltung
zukunftig der Kéufer fur die Instandhaltung der Immobilie
verantwortlich ist.

Risiken beachten

Far den Kaufer ist der Immobilienkauf auf Leibrente
ein Risikogeschiaft, weil er dem Verkédufer lebenslange
Zahlungen verspricht, aber nicht weil}, wie lange dieser
leben wird. Wird der Verkaufer sehr alt, zahlt der Kaufer
moglicherweise einen sehr hohen Preis.

Gut abgesichert

Zeit- bzw. Leibrentenvertrage miissen genauso wie alle
anderen Grundstuckskaufvertrage notariell beurkundet
werden. Das wichtigste Instrument zur Absicherung der
Leibrente ist die Eintragung einer Reallast im Grundbuch.
Als Reallast bezeichnet man das Recht einer Person, aus
einem Grundstick wiederkehrende Leistungen zu verlan-
gen. Moglich sind auch Absicherungen in der Vertrags-
konstruktion — etwa ein Rucktrittsrecht des Verkaufers
fur den Fall, dass die Rentenzahlungen des Kaufers aus-
bleiben. Manche Vertrage sehen vor, dass den Erben des
Verkaufers im Falle seines vorzeitigen Ablebens vom
Kaufer ein bestimmter Betrag zu zahlen ist. Die Zahlung
der Rente kann uiber den Abschluss einer Lebensversiche-
rung zusatzlich abgesichert werden.

Berechnung

Wie hoch die monatlich zu zahlende Rente ist, hangt vor
allem vom Wert der Immobilie und dem Alter des derzei-
tigen Eigentumers ab. Mit Hilfe der Generationssterbeta-
fel des Statistischen Bundesamtes wird ein sogenannter
Leibrentenfaktor ermittelt, der in die Berechnung eingeht.

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

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




	EDITORIAL
	INFOS in Kürze
	Was ist jetzt ratsam – kaufen, verkaufen oder mieten?
	Hausratversicherung im Test
	Wann ist die Rückzahlung der Mietkaution fällig?
	Fahrräder in der Wohnung
	Checkliste: Wie gesund ist meine Wohnung?
	Wer gibt wie viel für die eigeneI mmobilie aus?
	Fehlanreize auf dem Land
	Immobilienpreise steigen weiter
	Die Grundsteuer verfassungswidrig:Was bedeutet das?
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