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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begruie Sie herzlich zur 25.
Ausgabe der Kundenzeitschrift
von Garant Immobilien.

Sie mochten verkaufen? Brauch
ich denn uberhaupt einen Mak-
ler? Sie mochten eine Immobi-
lie kaufen? Wire es nicht besser
die Maklerprovision zu sparen?
Viele Fragen und eine einfache
Antwort: Immobilien kauft man
nur mit Experten an seiner Seite!

Hans Moser Griinder

und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Letzte Woche kam ein langjahriger Mitarbeiter zu mir und
erzahlte mir folgende Geschichte:

Er hitte eine Anfrage gehabt zwecks einer Wertermittlung.
Eine Eigentumerin hitte bei ihm angefragt, ob es moglich
wiare eine Wertermittlung ihrer Immobilie zu machen. Sie
mochte gerne verkaufen, aber wiisste nicht, welchen Preis
man fur ihre Immobilie verlangen konne.

Natiirlich verfugt die GARANT uber Experten, die genug
Erfahrung haben, den Wert einer Immobilie zu ermitteln,
die sich im regionalen Markt bestens auskennen um ein-
schatzen zu konnen, welche Kaufpreise realisierbar sind,
denn einer der entscheidenden Punkte beim Immobilien-
verkauf ist der korrekte Kaufpreis. Den Verkauf an sich
wiirde sie aber gerne alleine machen, da sie hierzu keinen
Makler brauchte. Nun gut! Unser Mitarbeiter vereinbarte
einen Termin und schaute sich die Immobilie an.

Im Verlauf dieses Termins kam die Eigentiimerin mit einer
langen Frageliste, die unserem Kollegen gestellt wurden.
Viele Dinge erfahrt man ja erst hinterher. In diesem kon-
kreten Fall ging es auch noch um einen Kauf innerhalb
der Familie. Eigentlich eine Fallkonstellation, in der man
wirklich davon ausgehen konnte, dass ein Kauf ohne Mak-
ler durchaus moglich ist, da viele Punkte, bei denen man
lieber einen Experten zu Rate ziehen sollte, einfach nicht
vorhanden sind. Man denke nur an die professionelle
Vermarktung oder die zeitaufwendige Kaufersuche.

Unser langjihriger Kollege tat sein bestes und beantwor-
tete alle Fragen zu Themen aus dem Bereich: Mietrecht,
Insolvenzrecht, Erbrecht, Steuerrecht.... Soweit er zur
Beantwortung dieser Fragen berechtigt ist, denn hierzu
sollte man wissen, dass in einigen Bereichen durchaus
Grenzen gesetzt sind was die Beratung durch einen
Makler betrifft.

Kiurzen wir die Sache einfach ab! Selbst ein Verkauf
innerhalb der Familie gestaltet sich oft schwieriger als
gedacht. Eine Immobile zu kaufen oder zu verkaufen ist
eine nicht alltagliche, durchaus komplizierte Sache, die
in die Hand von Experten gehort!
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Wir von Garant sind solche Experten! Seit uber 40 Jahren
unterstiitzen wir unsere Kunden beim Verkauf und Kauf
von Immobilen. Es gibt mit Sicherheit keine Frage, die
wir nicht schon beantwortet haben oder keine Fallkon-
stellation, die wir nicht schon gelost haben. Bauen Sie auf
unsere Erfahrung!

Im konkreten Fall hat die GARANT iubrigens nicht nur
die Wertermittlung iibernommen, sondern die komplette
Kaufabwicklung, da nicht nur die Kaufersuche, sondern
auch die korrekte Kaufabwicklung in die Hand von Ex-
perten gehort.

Selbstverstandlich beraten wir auch Sie zu allen Themen
rund um die Immobilie und wiinschen Ihnen zunichst viel
Spall beim Lesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Bleiben Sie gesund!

Thr
Hans Moser



Finanzierung: Woher kommt das
Eigenkapital?

Die Bildung von Wohneigentum ist vor allem eine Frage
des Eigenkapitals. Das gilt in Zeiten stetig steigender Im-
mobilienpreise noch mehr als in fritheren Jahren. Wie der
Immobilienkauf trotzdem gelingen kann und woher das
Eigenkapital kommt, hat eine aktuelle Studie erforscht.
Erspartes als Eigenkapital spielt dabei eine wichtige Rolle,
ist jedoch bei Jungeren wegen langer Ausbildungszeiten
oft nicht in gentigender Hohe vorhanden. Daher verschie-
ben sich die Finanzquellen. Geld aus Erbschaften spielt
eine wichtigere Rolle als frither. Vor mehr als zehn Jah-
ren betrug der Eigenkapitalanteil aus Erbschaften sieben
Prozent, in den vergangenen drei Jahren waren es bereits
13 Prozent. Auch die Unterstutzung durch die Familie
wird immer haufiger. Vor mehr als zehn Jahren wurden
17 Prozent der Kéufer durch ihre Familie unterstitzt. In
den vergangenen drei Jahren waren es schon 25 Prozent.

Kostenkalkulation fiir Instandset-
zung und Unterhalt lhres Hauses

Hauseigentiimer haben einen groferen Gestaltungsspiel-
raum und mehr Freiheiten als Mieter oder Wohnungsei-
gentimer. Andererseits mussen sie aber selbststandig fur
Instandhaltung, Renovierung und Unterhalt aufkommen.
Darunter fallen zum Beispiel Gebithren fur die Abfal-
lentsorgung und Stralenreinigung, Wasserversorgung und
Abwasserentsorgung, Heizung und Heizungswartung,
Strom, Gas, Versicherungen, Telekommunikation und
Schornsteinfeger. Hinzu kommt die Grundsteuer. Die Un-
terhaltskosten unterscheiden sich von Region zu Region.
Die Faustformel zur Orientierung lautet: vier Euro pro
Monat und Quadratmeter Wohnflache. Zur Instand-
haltung zéhlen Reparaturen sowie die Prifung, Wartung
und Instandsetzung von Bausubstanz und technischen
Anlagen wie Heizungssystem, Haustechnik sowie Solar-
und Fotovoltaikanlage. Diese Kosten fallen nicht regel-
maBig an. Hier lautet die Faustformel fur die Rucklage:
zehn Euro pro Jahr und Quadratmeter fur ein Haus, das
alter als 20 Jahre ist.

Baugewerbe mit Hohen und Tiefen

Umsatz im Bauhauptgewerbe (Hochbau) A
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Der Umsatz im Baugewerbe ist im Januar 2021 um minus
15,6 Prozent gegenuiber Januar 2020 gesunken. Dieser
starke Ruickgang ist vor allem auf das Auslaufen der be-
fristeten Mehrwertsteuersenkung zurickzufithren. Denn
diesem ungewohnlichen Wert ging ein aulerordentlich
hohes Plus von 18,0 Prozent im Dezember 2020 voraus.

Neue Wohnkonzepte

Auch schon vor der Coronakrise zeichneten sich neue Wohn-
bedurfnisse ab. Immer mehr Menschen leben als Single,
viele davon sind Rentner. Auch die klassische Familie
in der Vierzimmerwohnung wird immer seltener. Martin
Klaffke, Direktor des Hamburger Institute for Change
Management, erwartet daher neue Modelle: ,,Der Com-
munity-Gedanke wird in unseren Hausern Einzug halten.*
Beim sogenannten Cluster-Wohnen hat jeder Bewohner
Ruckzugsmoglichkeiten im eigenen Zimmer, inklusive
Bad und Teekiiche. Kommunikation, Kochen und Essen
finden in flexibel geschnittenen Gemeinschaftsraumen
statt. Der offene Grundriss spart in der Stadt teure Wohn-
flache. Die Bewohner des Vorzeigeprojekts Spreefeld in
Berlin zum Beispiel wohnen in mehreren Generationen
zusammen und haben sich als Genossenschaft organisiert.
Zusammen nutzen sie sogar eine kleine Turnhalle und eine
Schreinerei. Die neue Form stadtischen Wohnens konnte
in Zeiten von Raummangel und steigenden Mietpreisen
zunehmend Freunde finden.

BGH beurteilt Méngel bei Bau
oder Kauf unterschiedlich

In der Vergangenheit wurde tiber tatsachliche oder ver-
meintliche Méngel an Immobilien oft gestritten. Daher
kam es dem Bundesgerichtshof in einem aktuellen Fall
ganz besonders auf eine Klarstellung an (BGH, 12.3.2021,
V ZR 33/19). Er unterschied Falle auf Basis eines Werk-
vertrags von solchen, in denen ein Kaufvertrag zugrun-
de liegt. Bei Méngeln am Neubau gilt etwas anderes als
bei Miangeln an einem gebrauchten Haus. Bei Neubauten
kann nach dem Werkvertragsrecht ein Vorschuss gefordert
werden, Uiber dessen Verwendung spater Rechenschaft abzu-
legen ist. Dagegen kann der Kaufer einer gebrauchten Im-
mobilie entweder einen Ausgleich des mangelbedingten
Minderwerts oder den Ersatz der voraussichtlich erfor-
derlichen Miéngelbeseitigungskosten verlangen. Dabei ist
es unerheblich, ob der Mangel tatsachlich beseitigt wird.
Die Schatzung des Minderwerts anhand der Kosten fur
die Miangelbeseitigung ist weiterhin zulassig. Ist die
Mingelbeseitigung als unverhdltnismaflig anzusehen,
kann der Kaufer als Schadensersatz nur den mangelbe-
dingten Minderwert verlangen.
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Verbesserte Gebéudeforderung —
gut fiir Konjunktur und Klima

Foto: Pixelteufel | Pixabay .

Seit 1990 wurden im Gebaudesektor zwar schon iiber 40
Prozent COZ—Minderung erreicht, aber in den nachsten Jah-
ren bis 2030 mussen gegenitber heute nochmals 40 Prozent
CO,-Emissionen bei Gebéduden eingespart werden. Zur
Umsetzung des Klimaschutzprogramms 2030 hatte die
Bundesregierung die Gebaudeforderung zu Jahresbeginn
2020 novelliert, unter anderem durch eine Erhohung der
Fordersatze im CO,-Gebéaudesanierungsprogramm und
im Marktanreizprogramm (MAP) sowie durch die Einfuih-
rung einer Austauschpramie fur Olheizungen. Die Summe
der Antrage fur die Gebaudeeffizienzprogramme hat sich
aufgrund der verbesserten Forderbedingungen von 2019
auf 2020 fast verdoppelt. Besonders stark war die Stei-
gerung bei Antragen fur den Einbau von Heizungen auf
Basis erneuerbarer Energien.

Entwicklung der Einzelhandels-
mieten uneinheitlich

Bei den Angebotsmieten fur Einzelhandelsobjekte zeigt
sich kein einheitliches Bild: Im vorigen Jahr gab es hohe
Preiszuwiachse von 11,5 Prozent in Dresden, Dusseldorf
und Stuttgart. Dem standen Ruckgédnge von neun Prozent
in Dortmund und acht Prozent in Leipzig gegeniiber. Da-
mit setzte sich eine Entwicklung fort, die schon vor der
Coronakrise begonnen hat. Onlineshopping hat in den ver-
gangenen Monaten noch einmal einen ordentlichen Schub
bekommen. Fur den Einzelhandel verschirft sich dadurch
der bereits bestehende Druck. Auch fur die Zukunft ist
davon auszugehen, dass sich der Markt weiter ausdiffe-
renziert. Der Erhalt der Attraktivitat der Innenstadte ist
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe.

Gewerbesteuer auf Mieterstrom
soll bald entfallen

Im Zuge der Energiewende hat sich die Bundesregierung
auf eine neue Regelung geeinigt, wenn Wohnungsunter-
nehmen Strom aus erneuerbaren Energien an ihre Mieter
liefern, zum Beispiel mittels Ladestationen fur Elektroau-
tos. Die Stromerzeugung und -lieferung stellt eine gewerb-
liche Tatigkeit dar. Die Mieteinnahmen des Wohnungsun-
ternehmens wurden dadurch gewerbesteuerpflichtig, was
massive steuerliche Belastungen nach sich ziehen wirde.
Kiunftig durfen Wohnungsunternehmen Einkiinfte aus der
Stromlieferung von bis zu zehn Prozent der Einnahmen
aus der Wohnungsverwaltung erzielen, ohne dass ihre
Mietertrage mit Gewerbesteuer belastet werden.

Neues Telekommunikationsgesetz
fiir schnelles Internet

Die Reform des Telekommunikationsgesetzes betrifft rund
zwolf Millionen Mieter. Die Anderungen sollen in erster
Linie das ,,Recht auf schnelles Internet unterstiitzen.
Zukunftig soll ein Grundversorgungsanspruch bestehen,
dessen Leistung die Bundesnetzagentur festlegt und jedes
Jahr aktualisiert. Weitere Anderungen betreffen die
Kosten fur Kabelfernsehen, die Mieter bisher haufig mit
den Nebenkosten zahlen. Vermieter haben ihren Mietern
in der Vergangenheit oft giinstige Konditionen fur den
Kabelanschluss per Sammelvertrag angeboten. Diese Ko-
sten sollen nach einer Ubergangsfrist bis 2024 nicht mehr
auf die Nebenkosten umlegbar sein. Mieter miissen sich
dann selbst um ihr Kabelfernsehen kiitmmern. Vermieter
konnen Mietern nur noch ein ,,Bereitstellungsentgelt* von
60 Euro pro Jahr und Wohnung berechnen, wenn neue
Glasfaserleitungen verlegt wurden.

Mietendeckel gekippt

Das Bundesverfassungsgericht hat das Gesetz zur Mieten-
begrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG
Bln) fur ,,mit dem Grundgesetz unvereinbar und deshalb
nichtig® erklart. Dem Land Berlin fehlt die Gesetzgebungs-
kompetenz. Dieses Urteil hat quer durch alle Interessen-
gruppen fur Erleichterung gesorgt, denn es bedeutet mehr
Klarheit fur Mieter und Vermieter. Der sogenannte Ber-
liner Mietendeckel des rot-rot-griinen Senats war seit
Ende Februar 2020 in Kraft und hatte viel Verwirrung ge-
stiftet. Zwar sanken die Mieten in Berlin um 7,8 Prozent,
aber das Angebot an Mietwohnungen ging gleichzeitig
um 30 Prozent zuruck. Auf Mieter kommen jetzt mog-
licherweise hohe Nachforderungen zu. Der Mieterbund
appelliert an den Bund, eine andere Regelung zur Mieten-
begrenzung zu finden.

Was sind Schonheitsreparaturen?

Ein aktuelles Urteil (AG Hamburg, 15.05.2020, 49 C 493/19)
macht deutlich, was laufende Schonheitsreparaturen sind:
Dabei handelt es sich um solche Renovierungsarbeiten,
die wahrend der Mietzeit infolge einer vertragsgemiafien
Nutzung der Wohnung erforderlich werden. Entscheidend
ist dabei laut Gericht, ob die Wohnung in mobliertem
Zustand den Eindruck einer renovierungsbedurftigen
Wohnung vermittelt. Hat der Vermieter die Schonheits-
reparaturen auf den Mieter iibertragen, kommt es auf die
genaue Formulierung im Mietvertrag an. Steht dort, dass
der Mieter ,,fur das Streichen der Innentiiren, der Fen-
ster und AuB8entiiren von innen Sorge zu tragen® hat, wird
nicht hinreichend deutlich, dass das Streichen der Fenster
nur von innen geschuldet ist.



Baugenehmigungen: Kleinere GroBstadte
verzeichnen deutlichen Zuwachs

Die Baudmter genehmigten im vorigen Jahr 2,2 Pro-
zent mehr Wohnungen als im Vorjahr. Die hochsten
Zuwiachse verbuchten die kreisfreien GroBstadte unter
500.000 Einwohnern mit 4,5 Prozent und die landlichen
Kreise mit 5,8 Prozent. Fast zwei Drittel der Genehmi-
gungen entfielen auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Knapp 55.000 Wohnungen wurden in den sieben grofiten
deutschen Stadten genehmigt. Die Metropolen Miinchen
und Koln konnten nach Ruckgiangen in den Vorjahren
wieder etwas zulegen. Die uibrigen funf Stadte hatten
Riuckgiange zu verzeichnen. In den Umlandkreisen der
sieben grofiten Stiadte sind die Genehmigungszahlen
relativ stabil geblieben, im Umland von Hamburg, Mun-
chen, Koln und Dusseldorf wurden mehr Wohnungen
genehmigt, in den léandlichen Kreisen legte der Eigen-
heimbau deutlich zu.

Nachfrage nach Immobilien
steigt — aber verlagert sich

Die Coronapandemie bestimmt weiterhin das Leben und
die Wirtschaft. Die Immobilienbranche ist nur in wenigen
Teilmarkten betroffen. Dazu gehodren vor allem Einzelhan-
dels- und Hotelimmobilien, teilweise auch Biiroimmobili-
en. Weiterhin ungebrochen ist die Nachfrage nach Woh-
nimmobilien. Diese Entwicklung wird durch die niedrigen
Zinsen und den Mangel an Anlagealternativen gestutzt.
In Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern betragt der
daraus resultierende Preisanstieg bis zu 30 Prozent. Die
groBten Anstiege verzeichnen jedoch Stadte mit einem
eher niedrigen Preisniveau. Der Immobilienmarkt rea-
giert sehr trage auf aktuelle Entwicklungen und ist auch
deshalb relativ krisenfest. Wegen der hohen Preise plant
gut jeder vierte Immobilieneigentiimer, seine Immobilie
zu verkaufen, zogert aber noch. Als Grunde fur einen Ver-
kauf werden genannt: Jetzt lohnt es sich, den Gewinn zu
realisieren; die Immobilie passt nicht mehr zur Lebenssi-
tuation, ist zu grof} oder nicht barrierefrei.

Neues Wohnungseigentumsgesetz
zeigt Wirkung

Die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) trat
am 1. Dezember 2020 in Kraft. Die neuen Regelungen
erleichtern die Modernisierung des gemeinschaftlichen
Eigentums. Umbauten im Bereich Barrierefreiheit und
energetische Sanierung sollen gefordert werden. Die
Novellierung des Gesetzes stiarkt den Verwaltungsbeirat
als Kontrollorgan, das den Verwalter iberwacht. Im Ge-
genzug erhalten Hausverwalter mehr Kompetenzen und
konnen kleinere Arbeiten eigenverantwortlich in Auftrag
geben. Beschlussfassungen werden in Zukunft einfacher:
Eigentimer konnen beispielsweise ohne Zustimmung al-
ler Miteigentumer den Einbau einer Ladesaule fur Elek-
troautos veranlassen.

Homeoffice: Noch viel Luft
nach oben

Die Arbeit im Homeoffice hat die Lebensgewohnheiten
und die Anspriiche an die eigene Wohnung verandert. Im
Mirz 2021 arbeiteten 31,7 Prozent der Beschiftigten in
deutschen Unternehmen teilweise oder vollstindig im
Homeoffice. Das geht aus der neuesten Umfrage des ifo
Instituts hervor. Die Wissenschaftler schitzen das Poten-
zial fur Homeoffice auf 56 Prozent der Beschiftigten ein.
Wie hoch der Anteil tatsachlich ist, liegt an der Branche
des jeweiligen Unternehmens. Der Bereich Dienstleistung
liegt vor dem verarbeitenden Gewerbe und dem Handel.
Die Arbeitsmobilitit ist gestiegen und wird vermutlich die
privaten Wohnbedurfnisse auch nach der Krise weiterhin
beeinflussen.
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Der Veranderungsprozess der Innenstadte hat schon vor
einigen Jahren eingesetzt. In der Coronapandemie wird er
deutlicher sichtbar: Die Verteilung des offentlichen Raums
in den Stadten entspricht nicht mehr den Anforderungen
an eine klimagerechte Stadt. Die innerstadtische Mobili-
tat ist zu sehr am Leitbild des motorisierten Individual-
verkehrs ausgerichtet. Gewerbliche Nutzungen haben zu
einem eintonigen Stadtbild gefuhrt. Der Einzelhandel ist
zu sehr durch Filialisten gepragt, die Gastronomie durch
immer ahnlichere Imbissladen.

Die Fulligangerzonen der 70er- und 80er-Jahre pragen
wichtige Teile des Stadtbildes und wirken abends wie
ausgestorben. Eine Aufwertung der Aufenthaltsqualitat
ist iberfallig. Die Funktionalitit der Innenstadte ist ein
offentliches Gut. Alternative Nutzungen spielen eine zen-
trale Rolle, um Innenstadte belebt zu halten.

Die Umnutzung von Buroflachen kdnnte eine adaquate
Moglichkeit sein, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Erdgeschosslagen eignen sich fur kulturelle und soziale
Nutzungen oder fur neue Formen der urbanen Produktion.
Die Stadt der Zukunft ist auf jeden Fall multifunktional.

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