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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

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

Zu unserer taglichen Arbeit
gehoren der Verkauf, der
Kauf sowie die kompetente
und ausfuhrliche Beratung
Hans Moser Griinder und Inhaber  zu  samtlichen Themen
von GARANT Immobilien. rund um die Immobilie.

In der heutigen Zeit ste-

hen unsere Kunden immer

haufiger vor Fragen, die
das Leben im Alter betreffen. Soll man die liebgewon-
nene Immobilie verkaufen oder kann man diese viel-
leicht altersgerecht umbauen? Gibt es eine Moglichkeit
in dem gewohnten Umfeld wohnen zu bleiben? Ist eine
Finanzierung der notigen Umbauarbeiten moglich? Sind
die Instandhaltungen gesichert? Alles Fragen, die unsere
Kunden beschiftigen.

Wir haben uns dem Thema ,,Wohnen im Alter” sehr
detailliert gewidmet. Die allgemeine Beratung, welche
Entscheidungen im Bezug auf die individuellen Lebens-
bedingungen ratsam sind gehoren dabei genauso zu un-
serem Leistungsspektrum wie auch speziellere Themen
z.B. die Immobilienverrentung oder das barrierefreie
Wohnen.

Gerne analysieren wir mit lhnen unverbindlich Thre
Lebens- und Immobiliensituation und beraten Sie zu allen
anfallenden Fragen. Zunéchst wiinsche ich Ihnen jedoch
viel Spaf beim Lesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Thr Hans Moser

P oA in Kiirze
Baukindergeld erfolgreich

In den ersten drei Monaten seit Programmstart haben fast
48.000 Familien Baukindergeld beantragt. Die meisten
Antragsteller kommen aus NRW (10.728), gefolgt von
Baden-Wurttemberg (6.407) und Niedersachsen (6.039).
Bei der KfW werden wochentlich knapp 3.000 neue An-
trage eingereicht — am haufigsten von Familien mit einem
oder zwei Kindern. Kritiker befurchten, dass das Bau-
kindergeld den boomenden Immobilienmarkt weiter an-
heizt und dass die Forderung den Neubau in ldndlichen
Regionen statt in der Stadt anregt.

Baugewerbe unter Volldampf

Die Umsatze im Bauhauptgewerbe waren nach Anga-
ben des Statistischen Bundesamtes im Oktober 2018 um
16,8 Prozent hoher als im Oktober des Vorjahres. Dafur
sorgten 2,6 Prozent mehr Beschiftigte in diesem Bereich.
Das Preisniveau fur Bauleistungen lag deutlich uiber dem
Niveau des Vorjahres. Fur dieses Jahr wird ein Anstieg des
Umsatzes um 6,0 Prozent erwartet.

100 Jahre Bauhaus

Das Bauhaus war eine politisch wirkméchtige Schule fur
Architektur, Kunst und Design der Moderne, die Kiuinstler
bis heute inspiriert. Zum Jubildumsjahr warten bundes-
weit iber 700 Veranstaltungen, Ausstellungen und Pro-
jekte unter dem Motto ,,Die Welt neu denken* auf Besu-
cher. Kunstlerinnen und Kunstler aus aller Welt lassen in
der Akademie der Kuinste den Geist des Bauhauses wieder
aufleben und interpretieren ihn neu.

s



Immobilien: Das andert sich im
Jahr 2019

Die meisten gesetzlichen Anderungen im Immobilienbereich
betreffen in diesem Jahr EnergiesparmalRnahmen.

* Viele Energicausweise verlieren ihre Gultigkeit. Aus-
weise mit dem Ausstellungsjahr 2009 und fruther sind seit
dem 1. Januar 2019 abgelaufen. ¢ Die Forderung fur grof3e
Solaranlagen wird geringer. * Ein bundesweites Energie-
label fur vor 1996 eingebaute Heizkessel ist jetzt Pflicht.
* Heizungsanlagen, die vor 1989 eingebaut wurden, mus-
sen einen neuen Heizkessel erhalten. ¢ Ab 26. September
2019 entfallen fur reine Raumheizungsgerite die schlech-
testen Energieklassen. Die Klasse A+++ kommt neu hin-
zu. * Versicherer mussen ihre Kunden beim Abschluss
einer Haftpflicht-, Hausrat- oder Berufsunfahigkeitsver-
sicherung auf maximal drei Seiten tiber die Art der Versi-
cherung, den Umfang der gedeckten Risiken, Pramien und
Ausschlisse informieren. ® Der gesetzliche Mindestlohn,
zum Beispiel fur Hausmeistertatigkeiten, steigt auf 9,19
Euro pro Stunde. * Vermieter, die eine der Ausnahmen von
der Mietpreisbremse in Anspruch nehmen und daher eine
hohere Miete als eigentlich zuldssig verlangen, mussen
den Mieter vor Vertragsabschluss daruiber informieren.
* Die Kosten der Modernisierung, die auf den Mieter um-
gelegt werden konnen, werden deutlich gesenkt.

Objekt sichern per Reservierung
oder Vorvertrag

Die Zeit zwischen Wohnungsbesichtigung und Notarver-
trag kommt manchen Kaufinteressenten lang vor, beson-
ders, wenn alles stimmt und sich die Sorge breit macht,
dass jemand anders das gute Angebot wegschnappen
konnte. Die Nachfrage ist bekanntlich grof}. In diesem
Fall kann ein notarieller Vorvertrag oder eine Reservie-
rungsvereinbarung, die aber rechtlich nicht bindend ist,
geschlossen werden. Der Kaufer bekundet lediglich sein
ernsthaftes Interesse, im Gegenzug verzichten Verkiaufer
und Makler fur einen festen Zeitraum darauf, die Immo-
bilie weiter anzubieten. Der Immobilienmakler berechnet
in der Regel eine Reservierungsgebuhr, die nach der nota-
riellen Beurkundung des Kaufvertrags uiblicherweise mit
der Maklerprovision verrechnet wird.

Stidte brauchen mehr
hezahlbaren Wohnraum

Die Mieten und Immobilienpreise sind in den vergange-
nen Jahren viel starker gestiegen als die Einkommen —
nicht nur in Deutschland. Das geht aus einer internatio-
nalen Studie hervor, nach der fehlender Wohnraum aus
Sicht der deutschen Bevolkerung das derzeit grofite In-
frastrukturproblem im eigenen Land ist. Nur jeder vierte
Bundesbiirger bewertet die Verfugbarkeit von Wohnungen
bzw. Hausern in Deutschland als ziemlich gut oder sehr
gut. Damit befindet sich die Bundesrepublik im inter-
nationalen Vergleich in der Schlussgruppe. Debattiert
werden derzeit verschiedene Losungen: Eine davon ist,
bebaute Flachen intensiver zu nutzen, zum Beispiel durch
den Ausbau von ungenutzten Dachgeschossen. Weitere
Losungen wurden in Wien anlédsslich der internationa-
len Konferenz ,,Housing for All* diskutiert. Osterreichs
Hauptstadt gilt mit ihrer fast hundertjahrigen Tradition
im sozialen Wohnungsbau als Vorbild. Daran wollen sich
jetzt auch andere Stadte orientieren. Berlin will beispiels-
weise tausende privatisierte Wohnungen zuriickkaufen,
andere deutsche Stadte wollen wieder vermehrt sozialen
Wohnraum schaffen.

Niedrigzinsen — und kein Ende

Spezialisten halten sich zunehmend mit Zukunftsprogno-
sen zuriick. Noch bis Ende 2018 wurden Zinssteigerungen
als wahrscheinlich angenommen. Die Annahmen stutzten
sich auf AufBerungen der Europiischen Zentralbank und
kurzfristige Zinsschwankungen. Inzwischen sind Baudar-
lehen wieder guinstiger geworden. Die aktuelle Studie des
IW-Instituts in Koln geht jetzt davon aus, dass die Nied-
rigzinsen noch bis 2050 anhalten werden. Die Ursache sei
der demografische Wandel und die damit einhergehende
»Sparschwemme®. Vor niedrigen Zinsen milsse man sich
nicht furchten, ,,sie erleichtern die Finanzierung und hel-
fen den Haushalten dabei, Vermogen in Form von Immo-
bilien aufzubauen®, so das Wirtschaftsinstitut.
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;{Z4:1d Terrassensanierung: Wer zahlt?

Wenn die Teilungserklarung einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft bestimmte Anlagen, Einrichtungen
und Gebaudeteile zum ausschlieBlichen Gebrauch
einem Eigentimer zuordnet, hat das Konsequenzen.
Die Gemeinschaft kann einen Eigentumer, dem eine
Dachterrasse zugeordnet wurde, zur Instandsetzung der
im Sonder- und im Gemeinschaftseigentum stehenden
Teile der Terrasse verpflichten (BGH, Az. V ZR 163/17,
04.05.2018). In diesem speziellen Fall ging es um zwei
Dachterrassen, an denen Schiaden an konstruktiven Teilen
auftraten. Die Gemeinschaft beauftragte die Reparatur
und stellte die Kosten dem Sondereigentimer in Rech-
nung. Der Betroffene wehrte sich dagegen, denn seine
Terrasse sei gleichzeitig das Dach der darunter liegenden
Wohnung. Der Bundesgerichtshof gab der Gemeinschaft
recht, weil die Teilungserklarung eindeutig formuliert und
der Gestaltungsspielraum nicht tiberschritten worden war.

Erst renovieren und dann verkaufen

Lohnen sich umfangreiche Renovierungsarbeiten vor
dem Verkauf? Viele Verkaufer sind unsicher, welche
Mafnahmen sich auszahlen. Eine Umfrage unter Maklern
hat ergeben, dass mehr als jeder dritte Eigentimer, der in
Renovierungsmafinahmen investiert hat, sich uiber einen
hoheren Verkaufserlos freuen konnte. Am haufigsten
werden Putz- und Malerarbeiten ausgefihrt. Besonders
lohnend sind Modernisierungen rund um Heizungsan-
lagen, Dammung und Fenster. Alle drei MaBnahmen
tragen zu einer verbesserten Energiebilanz bei und sind
fur Kaufinteressenten ein klares Kaufargument. Genaue
Zahlen zu ermitteln, durfte schwer sein, weil ein und
dasselbe Haus ja entweder renoviert oder unrenoviert
verauBert wird und ein Vergleich nicht moglich ist. Kom-
petente Immobilienverkaufer mit langjahriger Erfahrung
konnen aber sehr gut einschatzen, um viel hoher der
Angebotspreis angesetzt werden kann, wenn bestimmte
Renovierungen vorgenommen werden.

Auf die Erschwinglichkeit
kommt es an

Eine Studie des IW-Instituts in Koln hat ermittelt, wie
viel Wohnraum sich ein Arbeitnehmer — bei gegebenem
Anteil der Wohnkosten am Nettolohn — durchschnittlich
leisten kann. Danach hat sich die Erschwinglichkeit von
Mietwohnungen zwischen 2013 und 2017 in rund zwei
Dritteln aller Kreise erhoht, d.h. Arbeitnehmer konnen
sogar in einigen Grofstadten wie Hamburg oder Frank-
furt am Main groBere Wohnungen mieten. In Berlin und
Miunchen ist die Erschwinglichkeit dagegen zuruickge-
gangen. Bei Wohnungskidufen hat die Erschwinglichkeit
zwischen 2013 und 2017 abgenommen, die finanzierbare
Wohnflache ist in 63 Prozent der Kreise zuriickgegan-
gen. Aufgrund niedriger Zinsen ist der Kauf immer noch
attraktiv, jedoch ist der guinstigste Zeitpunkt fur den Kauf
vermutlich schon tiberschritten, vermutet das Institut.

.Unverbaubar” zahlt nicht

Der schone Blick ist oft ein wichtiges Kriterium beim
Immobilienkauf. Ob eine grandiose Aussicht aber fur
immer Bestand hat, ist nicht sicher. Ein Anwohner wehrte
sich gegen den Bebauungsplan seiner Kommune, der in
seiner unmittelbaren Nachbarschaft Flachen fur Pflege-
einrichtungen und ein allgemeines Wohngebiet auswies.
Die zustandige Kommune hatte zuvor immer die ,,Blick-
beziehungen zur umgebenden Natur und das Vermeiden
einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes betont. Als
der Anlieger sich mit diesem Argument nicht durchset-
zen konnte, stellte er einen Normenkontrollantrag. Doch
das zustandige Oberverwaltungsgericht erkannte keine
schutzwurdigen Interessen. Ein unverbauter Blick sei fur
die Abwiagung der Interessen unerheblich (Séchsisches
Oberverwaltungsgericht, Az. 1 C 13/17).

Jetzt kaufen oder mieten?

Mieter sind unabhangiger und nicht gebunden - Wohnungs- oder
Hausbesitzer wohnen dagegen im Alter mietfrei und profitieren
von der Wertsteigerung.

In kleineren Gemeinden und Mittelstadten wohnen insge-
samt mehr Einwohner als in GroBstadten. Berichtet wird
jedoch uberwiegend uber die GroBstadte, obwohl sich
auch in den Mittelstadten die Knappheit von Wohnungen
bemerkbar macht und die enormen Preisentwicklungen
der vergangenen Jahre eine grof3e Rolle spielen. Die Preis-
unterschiede sind von Region zu Region grof: In Kon-
stanz sind sowohl die Mieten (12,10 Euro pro Quadratme-
ter) als auch die Kaufpreise (4.550 Euro) unter allen deut-
schen Stadten zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern
am hochsten. An den Universitatsstandorten im Suden ist
Wohnen besonders teuer. Die niedrigsten Kauf- und Miet-
preise gibt es in ostdeutschen Mittelstadten und in Nord-
rhein-Westfalen. Zwischen den Miet- und Kaufpreisen
von Immobilien besteht teilweise eine groe Diskrepanz.
Der Mietmultiplikator sagt aus, wie viele Jahresmieten
man fur eine eigene Immobilie investieren muss. Dabei
gilt: Je hoher der Multiplikator, desto teurer die Immo-
bilie. In Konstanz zahlen Kaufer mehr als die 31-fache,
in den gunstigsten Regionen nicht einmal die 10-fache
Jahresmiete. Fazit: Je niedriger der Mietmultiplikator,
desto attraktiver der Kauf.



Senioren — eine privilegierte Generation

Eine Befragung unter Senioren ergab eine iiberwiegende
Zufriedenheit mit der eigenen finanziellen Situation.
Allerdings brauchen Altere heute grofere finanzielle
Reserven als die Generationen vor ihnen, um ein langes
Leben zu finanzieren. Erspartes muss daher intelligent
eingesetzt werden, um moglichst lange davon profitieren
zu konnen. Das gilt insbesondere fur das in einer Immo-
bilie gebundene Kapital. Die Immobilie zu Geld zu ma-
chen, kann vernunftig sein, wenn lang gehegte Wiinsche
umgesetzt werden sollen. Neben dem Verkauf und Umzug
in eine kleinere Wohnung kommt auch die Immobilien-
verrentung infrage, ggf. in Kombination mit einem lebens-
langen Wohnrecht.

Raus aus der Wegwerfgesellschaft

Durchschnittlich 462 Kilogramm Haushaltsabfalle fallen
in Deutschland pro Jahr und Einwohner an. Die Griin-
de fur die grole Menge sind unterschiedlich. Deshalb
setzt die Regierung auch an verschiedenen Stellen mit
neuen Gesetzen an. Seit Jahresbeginn gibt es ein neues
Verpackungsgesetz, das Verpackungsabfille vermeiden
und das Recycling starken soll. Die Sammelstellen fur
alte Elektrogerate und Batterien sollen einheitlich und
umfassender gekennzeichnet werden, um die Ruckga-
be alter Elektrogerite und Batterien zu erleichtern. Fur
Kiuhl- und Gefriergerite werden strengere Effizienzanfor-
derungen eingefuhrt, und erstmals wird die Verfugbarkeit
von Ersatzteilen geregelt. Auch fur Beleuchtungsprodukte
gelten erstmals Reparaturanforderungen. Reparatur geht
vor Neuanschaffung. Das ist in Schweden, wo der Mehr-
wertsteuersatz fur bestimmte Reparaturen halbiert wurde,
schon langer Praxis.

Hauspreise steigen in fast ganz Europa

Deutschland stellt innerhalb Europas keine Ausnahme
dar. In der gesamten EU stiegen die Hauspreise laut
Hauspreisindex (HPI) in einem Jahr um durchschnittlich
4,3 Prozent. Deutschland steht mit 4,7 Prozent noch
ganz gut da. Anders sieht es in Portugal aus, wo die
Preissteigerung 11,2 Prozent betrug, in Irland waren es
12,6 und in Slowenien sogar 13,4 Prozent. Dagegen lag
die Preissteigerung in Norwegen und Finnland nur bei
0,5 bzw. 0,7 Prozent, in Schweden wurden Héauser sogar
um 1,7 Prozent gunstiger. Diese Zahlen sind kein Trost
fur Immobilieninteressenten in den sieben deutschen
Metropolstadten Berlin, Hamburg, Miinchen, Stuttgart,
Frankfurt, Dusseldorf und Koln. Dort stiegen die Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen binnen zwolf Monaten
um fast zwolf Prozent.

Folgen des demografischen Wandels

Herausforderung alternde Bevodlkerung

Zu den Segnungen dieser Zeit gehort, dass die Menschen
langer leben und haufiger gesund bleiben. Das ist unbe-
stritten positiv. Dagegen ist die Diskussion strittig, wie
eine immer kleiner werdende Zahl junger Menschen die
Renten der wachsenden alteren Generation bezahlen soll.

Die Alterssicherungspolitik in Deutschland

hat in den vergangenen zwei Jahrzehnten vor allem auf
eine Stabilisierung und sogar Senkung der Beitrage zur
Rentenversicherung hingearbeitet. Das ist weitgehend er-
reicht, mit deutlichen Folgen.

Selbststandigkeit und Eigenverantwortung
Diese Vokabeln sind der jetzt ins Rentenalter kommenden
Generation nicht fremd. Die meisten verfugen uber eine
Rente, allzu haufig ist diese jedoch viel zu klein. Zukuinf-
tige Rentnerlinnen, die nicht uber ein zusatzliches Ver-
mogen verfugen, werden vermutlich im Alter einen Job
annehmen miissen.

Wohnen: Viel zu selten barrierefrei

Bis zum Jahr 2030 fehlen rund drei Millionen altersge-
rechte Wohnungen, heilit es in einer Studie des Pestel-In-
stituts. Ab 2035 werde sich die Situation zuspitzen, wenn
nicht vorher die richtigen MaBBnahmen ergriffen werden.

Wissen und Léosungen vorhanden
Deutschlandweit entstehen derzeit Projekte zur Entwick-
lung seniorengerechter Stadte und Gebaude. Auch die pri-
vate Initiative beim Umbau von Wohnungen und Hausern
wird staatlich mit bis zu 50.000 Euro gefordert, beispiels-
weise von der KfW mit dem Programm ,,Altersgerecht
Umbauen®.

Was Sie selbst tun kénnen

Haushalte, die iber Immobilienvermogen verfugen, sind
flexibler als Mieterhaushalte. Es kommt darauf an, recht-
zeitig die richtigen Entscheidungen zu treffen. Denn oft
wird mit dem Alter der Bewohner auch die Immobilie alt
und zunehmend renovierungsbedurftig. Dann gilt es ab-
zuschatzen, wie der Wert des Immobilienvermogens am
ehesten zur Lebensqualitat beitragen kann.

Immobilie verkaufen oder verrenten

Um das im Immobilienvermodgen gebundene Kapital oder
einen Teil davon zu erlosen, kann das Eigentum umge-
schichtet werden. Wohnen auf kleinerem Raum oder die
Immobilienverrentung kommen in Frage. Der Verkauf auf
Leibrentenbasis ermoglicht es, in der Wohnung zu blei-
ben und regelmaBig Rentenzahlungen zu erhalten. Alle
Varianten haben je nach personlicher Situation Vor- und
Nachteile. Wir erldutern Ihnen gerne, welche Losung fur
Sie am vorteilhaftesten ist.

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

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