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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begruife Sie herzlich zur 23.
Ausgabe der Kundenzeitschrift
von Garant Immobilien.

Es vergeht kein Tag, an dem
man nicht neue, zum Teil be-
unruhigende Nachrichten hort.
Die Prasidentenwahlen in den
USA beschaftigen viele nicht
nur privat, sondern konnten
auch Auswirkungen auf die
Wirtschaft haben. Wir leben in einer Zeit der Unsicherheit,
sowohl politisch, wirtschaftlich als auch im Bereich der
Gesundheitspolitik. Umso wichtiger sind die Bereiche, die
uns Sicherheit geben. Als allererstes ist hier natiirlich die
Familie zu nennen. Unsere Lieben sind in diesen Zeiten
natirlich die Menschen die uns Halt und Kraft geben.
Gemeinsame Zeit war noch nie so kostbar wie in diesen
Zeiten. Aber auch die Sorge um den Arbeitsplatz beschaf-
tigt viele Menschen. Wie wird es weiter gehen?

Hans Moser Griinder
und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Und wieder einmal zeigt sich, was einfach die grofite Sich-
erheit gibt, sowohl wirtschaftlich als auch vom person-
lichen Empfinden her, namlich die eigenen vier Wande.
Wihrend einige Branchen in eine nicht absehbare Krise
rutschen konnten, bleiben die Preise fur Immobilien auf
einem gleichbleibenden Niveau.

Nichts aber auch gar nichts bietet Ihnen soviel Unabhén-
gigkeit und Sicherheit wie eine Anlage in Immobilien.
Naturlich sollte die eigengenutzte Immobilie an erster
Stelle stehen. Der Traum vom Eigenheim ist nicht nur ein
Traum, sondern eine sinnvolle Investition in die Zukunft.
Aber auch eine Kapitalanlage in Immobilien ist ein sich-
erer Weg sich fur die Zukunft abzusichern.

Wir als GARANT haben dies schon vor einer ganzen
Weile erkannt und haben eine groB3e Anzahl von interes-
santen Kapitalanlagen fur Sie im Portfolio. Gerne leiten
wir Thre Anfragen an unsere Experten fur Kapitalanlagen

weiter, egal ob es sich um reine Investmentimmobilien
handelt oder Sie sich lieber als Vermieter einer Immobilie
absichern wollen. Wir finden die passende Kapitalanlage
speziell fur Thre Bedurfnisse.

Selbstverstandlich beraten wir Sie auch in diesen Zeiten
zu allen Themen rund um die Immobilie und wunschen
Ihnen zunéchst viel Spall beim Lesen von GARANTIERT
INFORMIERT

Bleiben Sie gesund!

Thr
Hans Moser

> ITTH in Kiirze

Neues Wohnungseigentumsgesetz

verabschiedet

Das Gesetz zur Forderung der Elektromobilitat, zur Mo-
dernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur
Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vor-
schriften = (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz,
WEMOoQG) tritt voraussichtlich am 01.12.2020 in Kraft.
Energetische, klimaschuitzende und altersgerechte Moder-
nisierungen sollen in Zukunft einfacher realisierbar sein.
Das neue Wohnungseigentumsgesetz ebnet unter anderem
den Weg fur den Einbau von E-Ladestationen sowie fur
barrierearme Ein- und Umbauten. Auch Ma3nahmen zum
Einbruchschutz sowie zum Einbau eines Glasfaseran-
schlusses werden erleichtert. Eigentimergemeinschaften
erhalten mehr Rechte und eine groflere Handlungsfreiheit.

Baukindergeld verldangert

Der urspriinglich bis zum 31. Dezember 2020 befristete For-
derzeitraum fur die Gewahrung des Baukindergeldes wird
bis zum 31. Miérz 2021 verlangert. Mit dem Baukindergeld
fordert der Staat den Bau oder Kauf von selbst genutztem
Wohneigentum fur Familien mit Kindern in Deutschland.
Die Antrage miissen innerhalb von sechs Monaten nach
Einzug in die geforderte Immobilie gestellt werden.



(YV:X:{'e# Investition in Immobilien attraktiv
wie nie zuvor

Der Immobilienmarkt entwickelt sich — anders als die
meisten anderen Branchen in der Coronakrise — prach-
tig. Preise und Umsitze steigen weiter ungebrochen.
Das Hamburgische WeltWirtschaftsInstitut bewertet die
Wohnungspreise in 158 von 401 deutschen Landkreisen
und kreisfreien Stadten als vergleichsweise moderat, in
den GrofBstadten aber als iberdurchschnittlich hoch. Den
Experten zufolge ist nicht zu erwarten, dass es in den
kommenden Monaten zu groflen Verschiebungen im Ver-
héltnis der Preise und Mieten zueinander kommen werde.
Laut Bericht des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsfor-
schung in Berlin zeigen sich die Immobilien- und Woh-
nungsmarkte in Deutschland weitgehend unbeeindruckt
von der Coronakrise. Die Dynamik habe sich allerdings
etwas verlangsamt, zumindest bei den Mieten. Auch die
neuesten Zahlen des Europace Hauspreis-Indexes belegen
diese Aussagen: Die Preise steigen ungebremst weiter.
Den geringsten Preisanstieg weisen Bestandshéduser auf.
Das Forschungsinstitut GEWOS erwartet nach der Delle
im Fruhjahr im laufenden Jahr einen leichten Ruckgang
der Verkaufsfille.

Bauland erzielt Rekordpreise

PR

Die gute, alte Devise ,,Baum gepflanzt, Kind geboren, Haus gebaut“
wird von der Bundesregierung mit verschiedenen Férdermafnahmen
unterstutzt.

Wer auf der Suche nach einer Wohnung oder einem Haus
ist, stellt bald fest, wie knapp das Angebot ist. Selbst ein
Haus zu bauen, kann eine Alternative sein. Sie bietet zu-
dem eigene Gestaltungsmoglichkeiten. Aber die Preise
fur Bauland im Umfeld einer Stadt sind hoch. Der durch-
schnittliche Kaufwert baureifer Grundstiicke lag 2019 bei
189,51 Euro pro Quadratmeter. Zehn Jahre zuvor waren
es noch rund 122,00 Euro. Besonders viel mussten Inve-
storen in Berlin und Hamburg bezahlen. Dort kostete der
Quadratmeter Bauland 1.328,48 Euro beziehungsweise
1.157,91 Euro. Am niedrigsten waren die durchschnitt-
lichen Kaufwerte in Thiiringen, Sachsen-Anhalt und Me-
cklenburg-Vorpommern: Dort lagen sie unter 60 Euro pro
Quadratmeter. Grundsatzlich steigen die durchschnitt-
lichen Kaufwerte mit der GemeindegroBe. In Wohnge-
bieten, wo etwa 81 Prozent aller Verkaufe von baureifem
Land erfolgten, sind die Grundstiicke am teuersten. In
Dorfgebieten wurde ein Quadratmeterpreis von durch-
schnittlich 56,75 Euro erzielt.

Umbauten im Homeoffice
steuerlich geltend machen

Wie sich Aufwendungen fur die Einrichtung eines Home-
office steuerlich auswirken, hat der Bundesfinanzhof in
einem aktuellen Urteil klargestellt. Vermietet ein Arbeit-
nehmer eine Einliegerwohnung als Homeoffice seinem Ar-
beitgeber fur dessen unternehmerischen Zwecke, kann er
die ihm fur Renovierungsaufwendungen in Rechnung ge-
stellte Umsatzsteuer als Vorsteuer steuermindernd geltend
machen. Dies gilt nicht nur fur die Aufwendungen zur Re-
novierung des beruflich genutzten Biiros, sondern auch fur
Aufwendungen eines Sanitarraums. Ausgeschlossen vom
Abzug sind dagegen Aufwendungen fur ein luxurioses Bad
mit Dusche und Badewanne (BFH, 07.05.2020, V R 1/18).

Grundstiickseigentiimer haften
fiir Sturmschaden

Den Hitzetagen im Sommer folgen im Herbst und Win-
ter oft heftige Sturme. Einige Regionen in Deutschland
sind starker betroffen als andere. Fur alle gilt: Eigentu-
mer missen zum Zwecke der Abwehr von Gefahren fur
andere die erforderliche Sorgfalt walten lassen. Befindet
sich das Gebaude in einer fur extreme Wetterverhaltnisse
bekannten Region, ist eine zumindest jahrliche Kontrolle
der Gebdudeteile und Dacher auf hinreichende Sturmfe-
stigkeit notwendig. Das hat das Landgericht (LG Aurich,
19.01.2018, Az: 3 O 1102/16, 458) in einem Schadensfall
auf einer Nordseeinsel bestatigt.

Alte Stromzahler werden ersetzt

Nach und nach sollen die alten Stromzahler durch Smart
Meter ersetzt werden. Mitdem Umbau des Energiesystems
hin zu mehr erneuerbaren Energien steigen die Anforde-
rungen an einen sicheren Netzbetrieb. Stromverbraucher,
Erzeuger, Betreiber der Stromnetze und Energieliefe-
ranten werden iber ein intelligentes Netz miteinander
verkniipft. Das Ziel: bessere Auslastung des Stromnetzes,
Senkung der Energiekosten und Steigerung des Komforts.
Der Einbau der digitalen Messgerite ist Aufgabe des Ort-
lichen Netzbetreibers.
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Untervermietung kann erlaubt sein

Die eigene Mietwohnung anderen Menschen voriiber-
gehend zu uiberlassen kann erlaubt sein, beispielsweise
wiahrend eines Semesters im Ausland, in den Ferien
oder weil die Wohnung zu grof3 geworden ist. Aber der
Vermieter muss nicht jede Untervermietung akzeptieren.
So kann beispielsweise die durchgehende Untervermie-
tung einer Wohnung an haufig wechselnde Touristen
eine Zweckentfremdung darstellen. Diese berechtigt den
Vermieter zur aulerordentlichen fristlosen Kiindigung
ohne vorherige Abmahnung (AG Miunchen, 27.05.2020,
473 C 20883/19). Eine Untervermietung liegt vor, wenn
der Mieter Geld fur die Uberlassung von Wohnraum
bekommt. Der Mieter muss immer die Genehmigung
des Vermieters einholen (§§ 540, 553 BGB). Eine gene-
relle Erlaubnis zur Untervermietung reicht fur die Ver-
mietung an Touristen nicht aus.

Instandhaltungskosten sind
Vermietersache

Renoviert ein Vermieter das Haus, muss er bei der Be-
rechnung der Mieterhohung wegen Modernisierung einen
angemessenen Anteil fur die Instandhaltung heraus rech-
nen, wenn die ersetzten Bauteile noch funktionsfahig und
die InstandhaltungsmaB3nahmen noch nicht ,fallig" wa-
ren. Vermieter konnen nach bestimmten Modernisierungs-
mafnahmen die jahrliche Miete um acht Prozent der auf-
gewendeten Kosten erhohen. Kosten, die fur Erhaltungs-
mafBnahmen erforderlich gewesen wiren, gehoren aber
nicht dazu, hat der Bundesgerichtshof (BGH, 17.06.2020,
VIII ZR 81/19) entschieden. In dem konkreten Fall hat-
te der Vermieter rund 60 Jahre alte Wohnungstiiren, eine
Briefkas-tenanlage und alte Fenster, die noch intakt wa-
ren, gegen neue Bauteile ersetzt.

;{Z4:1l Reform des Mietspiegelrechts

Die Bedeutung von Mietspiegeln hat sich seit Einfuhrung
der Mietpreisbremse deutlich erhoht. In 75 von 200 Stad-
ten gilt zwar die Mietpreisbremse, aber 15 von ihnen ha-
ben gar keinen Mietspiegel. Uberdies ist die Qualitat der
Mietspiegel sehr unterschiedlich. Nach einem neuen Ge-
setzentwurf sollen Mietspiegel rechtssicherer werden. Bei
den Erhebungen soll zukunftig eine Auskunftspflicht be-
stehen. Mieterhohungen in Gemeinden mit qualifiziertem
Mietspiegel sollen nur noch mit diesem oder einem Sach-
verstandigengutachten begriindet werden konnen. Bisher
konnten Vermieter sich auch auf drei Vergleichswoh-
nungen beziehen.

Immobilieneigentiimer im Alter
bessergestellt als Mieter

Die schonen Dinge des Lebens gewinnen im Alter an
Bedeutung. Wie Wiinsche umgesetzt werden konnen, ist
oft auch eine Frage des Geldes. Eine Studie unter 1.067
Mietern und Eigentumern im Rentenalter zeigt, dass rund
36 Prozent der Mieter im Alter Geldsorgen haben, wih-
rend unter Immobilieneigentimern nur 13 Prozent stark
auf ihr Geld achten miussen. Fur Arzt- oder Pflegekosten
reicht es auch bei 44 Prozent der Eigentimer nicht immer.
Bei den Mietern liegt der Anteil mit 63 Prozent jedoch
deutlich hoher. Nach eigenen Angaben konnen sich 13,2
Prozent der Eigentumer alles leisten, was sie haben moch-
ten, wahrend nur 4,1 Prozent der Mieter dasselbe von sich
sagen. 61 Prozent der Eigentimer gaben au3erdem an, hin
und wieder auf Kultur zu verzichten, weil das Geld nicht
reicht, unter den Mietern sind es dagegen 78 Prozent.

GroBe Preisunterschiede
zwischen neu gebauten Wohnungen und
Bestandsimmobilien

In zehn von 14 untersuchten GroBstadten miissen Kau-
fer einer Neubauwohnung mit 80 Quadratmetern Uber
100.000 Euro mehr bezahlen als fur eine Bestandswoh-
nung gleicher GroBe. Verglichen wurden Wohnungen
der Baujahre 1945 bis 2015 und Neubauten ab 2016. In
Minchen kostet eine Bestandswohnung 601.000 Euro,
eine Neubauwohnung 779.100 Euro. Allein fur diesen
Neubauaufschlag bekame man in Leipzig, Dortmund oder
Essen bereits eine komplette Wohnung aus dem Bestand.
In Stuttgart kostet eine neue Wohnung sogar 180.000 Euro
mehr als ein Bestandsobjekt. Eine Wohnung aus dem Be-
stand kostet 366.200 Euro, eine Neubauwohnung 546.200
Euro. In Hamburg und Berlin sind die Preisunterschiede
geringer. Die geringsten Unterschiede zwischen Neubau
und Bestand gibt es in Dortmund und Koln.

Balkon: Preisfaktor bei
Eigentumswohnungen

Verfugt eine Stadtwohnung uiber einen Balkon, erzielt sie
einen hoheren Verkaufspreis als ein vergleichbares Ob-
jekt ohne Balkon. Eine Analyse zeigt jedoch, dass das in
hochpreisigen Immobilienmérkten nicht zutrifft. Je hoher
die Immobilienpreise, desto geringer ist der Einfluss eines
Balkons auf den Kaufpreis. Am geringsten ist der Einfluss
in Munchen mit plus 60 Euro pro Quadratmeter und in
Stuttgart mit plus 30 Euro. In Berlin, Essen und Nurnberg
ist das anders. Dort mussen Kéaufer mit einem Aufschlag
von bis 200 Euro pro Quadratmeter rechnen. Neu gebaute
Wohnungen verfugen heutzutage fast immer itber einen
Balkon. Im Bestand ist er jedoch nicht selbstverstandlich
— vor allem Gebdude der 50er- und 60er-Jahre wurden
haufig ohne Balkone gebaut. Sofern diese nicht im Rah-
men von Sanierungen nachgeriistet wurden, wirkt sich das
in vielen Stadten auf den Preis aus.



Neue Funktionen fiir die deutschen
Innenstadte

Quer durch alle Institutionen verbreiten sich Sorgen um
die Innenstéadte. Drastische Umsatzrickginge, Geschifts-
schlieBungen und die Kundenabwanderung zum Online-
handel verandern das Gesicht der Einkaufsstraen. Co-
rona hat den stationdren Handel in eine Krise gesturzt.
Vielen Zentren drohen Leerstand und Funktionsverlust.
Die Bundesstiftung Baukultur, der Deutsche Verband
fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.
(DV), der Handelsverband Deutschland (HDE) und ur-
banicom rufen angesichts dieser Entwicklung dazu auf,
dem Niedergang kreativ zu begegnen. Auch vor der Pan-
demie zeichnete sich bereits ein dringender Umbaubedarf
ab. Jetzt sind neue Konzepte gefragt, die andere Schwer-
punkte setzen. Eine Belebung kann durch eine bessere
Durchmischung erreicht werden, wenn Wohnen, Arbeiten,
Freizeit und Einkaufen nebeneinander moglich sind.

Wer eine Stunde pendelt, spart
iiber die Halfte beim Hauskauf
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Der Trend ist nicht mehr zu libersehen: Viele Stadter wollen raus aus der
Stadt, wiinschen sich mehr Griin, mehr Platz und mehr Lebensqualitit.

Wer bereit ist, eine Stunde aus der Stadt hinauszuziehen,
spart beim Hauskauf bis zu 52 Prozent. Das hat eine Un-
tersuchung der Immowelt-Group ergeben. Am grofiten ist
das Sparpotenzial in gro3en Stadten wie Frankfurt, Ham-
burg oder Stuttgart. In Munchen sind Einfamilienhauser
in 60 Minuten Entfernung uiber eine halbe Million Euro
gunstiger als in der Stadt, aber immer noch teurer als in
Berlin oder Hamburg. In geringerem Umkreis von 20 oder
30 Minuten steigen die Preise aber haufig starker als in
der Stadt.

Die Bereitschaft, den Radius fur die Immobiliensuche
auszuweiten, hat sich seit Beginn der Coronakrise ver-
starkt. Dazu haben auch die vielen guten Erfahrungen mit
der Arbeit im Homeoffice beigetragen.
Kaufinteressenten sollten jedoch bedenken, dass die Bau-
substanz von Hausern in den ldndlichen Umlandgemein-
den haufig alter ist als in der Stadt. Wer sich zum Kauf
entschlieBt, sollte die gleiche Summe an Renovierungsko-
sten zusatzlich einkalkulieren. Dennoch gibt es auch zahl-
reiche Objekte, die entweder neu gebaut oder kernsaniert
sind und trotzdem deutlich gunstiger sind als innerhalb
der Stadtgrenze.

Zahl des Quartals:

0,2 %

Die wichtigsten Wirtschaftszahlen bewegen sich seit Jahr-
zehnten aufwirts. Nach Uberzeugung von Okonomen
mussen Umsdtze und Preise standig steigen, damit der
Wohlstand gesichert ist. Volkswirte rechnen auch das Be-
volkerungswachstum zu den Indikatoren, die Gutes ver-
heifen.

Erstmals steht jetzt sowohl vor der Inflationsrate als auch
vor der Bevolkerungszahl ein Minuszeichen. Im ersten
Halbjahr 2020 sank die Bevolkerungszahl in Deutschland
um 40.000 Personen, die Inflationsrate lag im September
2020 bei minus 0,2 Prozent. Fur die Immobilienwirtschaft
bedeutet eine niedrige Inflationszahl, dass die Hypothe-
kenzinsen weiterhin verlockend giinstig bleiben.

Burj Khalifa: Erbauer des hochsten Wolken-
kratzers der Welt scheitert an Coronakrise

Das Burj Khalifa wurde von 2004 bis 2010 als das hochste
Gebaude der Welt errichtet. Es hat diesen Rekord mit sei-
nen 829,8 Metern bis heute gehalten. Der Baukonzern
Arabtec, der den Turm errichtet hat, bekam bereits vor
der Coronapandemie Probleme und wird jetzt aufgelost.
Ein deutliches Uberangebot an Wohnungen, Geschéften
und Hotels in den Golfstaaten habe nach Aussage von
Analysten dazu beigetragen, meldet das Handelsblatt. Sin-
kende Einnahmen aus dem Olgeschiaft haben die Krise
am Golf verursacht. Prestigetrachtige Objekte ohne trag-
fahiges Geschiftsmodell sollten lukrative Folgeauftrage
generieren. Diese Kalkulation geht in der Coronakrise
nicht mehr auf.

Geidndertes Mobilititsverhalten

Das Oko-Institut erforscht am Beispiel der Schwarmstadt
Darmstadt, wie stadtische Quartiere nachhaltig umgestal-
tet werden konnen. Im Fokus stehen die Themen Mo-
bilitait, Warmeversorgung und Wohnraumnutzung. Der
Mobilitatsmonitor 2020 des Instituts fur Demoskopie
Allensbach beschiftigt sich mit der Akzeptanz der Elek-
tromobilitat in der Bevolkerung. Danach gehen Biirge-
rinnen und Birger von gravierenden Veranderungen im
Mobilititssystem aus. Der Mobilitatsradius hat sich im
Krisenjahr verringert, wovon vor allem das Fahrrad profi-
tiert. Der Pkw bleibe aber dennoch das zurzeit beliebteste
Fortbewegungsmittel.

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