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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriiBe Sie herzlich zur 27.
Ausgabe der Kundenzeitschrift
von Garant Immobilien.

Heute mochte ich mit Thnen iiber
die Garant ,,Premium-Welt* sprechen.
Was ist das? Viele unserer Kunden,
die bereits Eigentum besitzen suchen
eine neue Immobilie, da ihr momen-
tanes Zuhause zu klein, zu grof3, am
falschen Ort oder aus irgendwel-
chen anderen Griinden nicht mehr
wirklich zu Thnen passt.

Das heif}t, Sie suchen eine Immobilie, haben aber gleich-
zeitig auch eine zu verkaufen, allerdings wiirden Sie dies
erst tun, wenn Sie selber ihre neue Traumimmobilie ge-
funden haben. Die Garant hat sich diesem ,,Problem*
angenommen, indem sie die Garant ,,Premium-Welt* ge-
schaffen hat. Hier befinden sich nur Kunden, die selber
etwas zu verkaufen haben, wenn Sie fiir sich ihre neue
Immobilie gefunden haben. Wir reden hier also von
Objekten, die noch nicht auf dem Markt sind und auch
erst zum Verkauf kommen wiirden, wenn ihre Eigentiimer
selber ihr neues Zuhause gefunden haben.

Hans Moser Griinder

und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Nun ist der Markt im Moment ja eher schwierig, d.h. eine
passende Immobilie fiir sich zu finden ist nicht einfach
und kann durchaus ein Jahr und lidnger dauern.

Deshalb gibt es die ,,Premium-Welt“, diese soll unseren
Kunden schneller zu Threm neuen Traumzuhause ver-
helfen. Immobilien, die noch nicht auf dem Markt sind
werden hier von Thnen gefunden, wenn Sie selber bereit
sind, ihre Immobilie in die ,,Premium-Welt“ zu stellen.
Natiirlich vollig ohne Verpflichtungen, sondern einfach
rein zur Information fiir Kunden, die in der selben Situa-
tion sind wie sie selbst. Also Kunden, die eine Immobilie
suchen und dann ihre momentane Immobile verkaufen
wollen oder sogar miissen, um ein neues Objekt finan-
zieren zu konnen.

Ja, dies ist oft eine logistische Herausforderung! Aber fiir
die Experten von GARANT schon fast Teil ihrer tdglichen
Arbeit. Mit 40-jdhrige Erfahrung im Verkauf und Kauf
von Immobilen wissen wir einfach wo sich eventuelle
Stolperfallen befinden und wie man Problemen gekonnt
aus dem Weg geht.

Habe ich Sie ein wenig neugierig gemacht? Wollen Sie
mehr iiber die Garant ,,Premium-Welt* wissen?

Dann schauen Sie sich gerne unsere Erklidrvideos unter:
https://www.garant-immo.de/immobilie-suchen-und-
verkaufen-oder-vermieten.html an.

Werden Sie Teil der Garant ,,Premium-Welt“ und pro-
fitieren Sie von den vielen Vorteilen auf der Suche nach

ihrer Traumimmobilie!

Sollten Sie weitere Fragen haben, sind wir jederzeit fiir
Sie da und beraten Sie gerne!

Nun wiinsche ich Thnen zunéchst viel Spall beim Lesen
von GARANTIERT INFORMIERT und viel Erfolg beim

Finden IThres neuen Traumobjektes.

Bleiben Sie gesund!

Thr Hans Moser



Richtig heizen und liiften
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Wer in der kalten Jahreszeit richtig heizt und richtig liiftet,
spart Heizenergie, schont das Klima und entlastet den
Geldbeutel. Rund 20 Prozent Ersparnis der Heizkosten
sind moglich. Wichtig ist eine moglichst konstante Raum-
temperatur. Je nach Zimmer reichen die Stufen zwei und
drei des Thermostats aus. Beim Liiften ist regelmifiges
Quer- und StoBliiften sinnvoll. Wer das wenige Minuten,
aber regelmifBig macht, tauscht die feuchte, verbrauchte
Raumluft aus, verhindert das Auskiihlen der Rdume und
verringert das Schimmelrisiko. Das gilt insbesondere fiir
schlecht geddmmte Bestandsgebidude. Wer die Wohnung
fiir einige Stunden verlésst, sollte die Heizung nicht voll-
stdndig abschalten, sondern nur etwas herunter drehen.
Experten erwarten in diesem Winter einen Preisanstieg
von 44 Prozent fiir das Heizen mit Ol und von 13 Prozent
mit Gas. Die Ausgaben eines durchschnittlichen Haus-
haltes fiir Strom, Gas und Heizol lagen im Jahr 2019 bei
monatlich 150 Euro. Das waren 5,8 Prozent der privaten
Konsumausgaben.

Immer hohere Kredite
bei weniger Eigenkapital

Darlehensnehmer benotigten im Herbst 2021 durchschnitt-
lich 314.000 Euro Fremdkapital fiir ihren Immobilienkauf.
Vor einem Jahr waren es rund 22.000 Euro weniger. Diese
hohen Summen sind erforderlich, weil die Immobilien-
preise rasant gestiegen sind. Wegen des anhaltenden Zin-
stiefs sind Finanzierungen in dieser Hohe aber immer noch
erschwinglich. Mit den steigenden Immobilienpreisen sind
auch hohere Kaufnebenkosten fiir Grunderwerbsteuer,
Makler- und Notargebiihren verbunden. Diese Kosten
sollten aus Ersparnissen beglichen werden konnen, was
heute hdufig nicht mehr gelingt. Die bisherige Formel,
nach der 20 Prozent des Immobilienpreises aus eigener
Tasche bezahlt werden sollen und die restlichen 80 Prozent
finanziert werden konnen, hat sich geéndert. Wenn nach
dem Bezahlen der Erwerbsnebenkosten kein Eigenkapital
mehr iibrig ist, gibt es inzwischen Angebote, den ge-
samten Kaufpreis zu finanzieren. Voraussetzung dafiir ist,
dass die Bank den Kaufpreis der Immobilie in Bezug auf
Lage, Alter und Zustand fiir nachhaltig hilt.

Versicherung gegen Sturm,
Starkregen und Gewitter

Heftige Unwetter richten vermehrt Unheil an. Die Wohn-
gebdudeversicherung zahlt aber erst, wenn ein Sturm
mindestens Windstédrke acht erreicht. Die Versicherungen
ersetzen beispielsweise die Kosten fiir Schiden am Dach,
am Schornstein oder am Haus durch umgestiirzte Bdume.
Immer wichtiger wird die Elementarschaden-Zusatzver-
sicherung. Sie schiitzt bei Schiden durch Uberschwem-
mungen, Erdrutsch, Lawinen oder Erdbeben.

{«z1d Darf man im Teileigentum

auch wohnen?

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat entschieden, dass eine
Scheune, die im Teileigentum stand, auch zum Wohnen
genutzt werden darf (BGH, 16.07.2021, V ZR 284/19).
Der Eigentiimer hatte das alte Gebdude abreiflen lassen
und wollte es durch ein Einfamilienhaus ersetzen. Das
Grundbuchamt war bereit, die Nutzungsdnderung von
Teileigentum in Wohnungseigentum vorzunehmen.
Miteigentiimer klagten dagegen. Ein derartiges, einseiti-
ges Anderungsrecht besteht nur dann, wenn die Gemein-
schaftsordnung eine Offnungsklausel enthiilt.

Dies war hier nicht der Fall. Der BGH erlaubte jedoch
trotzdem die Wohnnutzung, weil Wohnen im Vergleich zu
einer gewerblichen Nutzung wie Gaststitte, Co-Working-
Spaces oder Callcenter nicht als storender anzusehen ist.
Die verbreitete Meinung, Wohnen sei die intensivste und
konflikttrachtigste aller Nutzungsarten, unterstiitzt der
BGH nicht.

43:594341\%3 Milliarden-Euro-Programm
fiir Gebdudesanierung

Die Bundesregierung stellt zusétzlich 11,5 Milliarden
Euro fiir die energetische Gebdudesanierung zur Verfii-
gung. Das sind nie da gewesene Rekordsummen. Allein
bis Mitte September 2021 wurden bereits 10,6 Milliarden
Euro Fordergelder bewilligt, im Gesamtjahr konnten es
bis zu 18 Milliarden Euro werden. Zusitzlich steht 2022
eine Milliarde Euro fiir den klimagerechten sozialen Woh-
nungsbau bereit.

Forderantrige konnen im Rahmen der Bundesférderung
fiir energieeffiziente Gebdude (BEG) gestellt werden. Mit
der Erhohung der Fordermittelsumme bekriftigt die alte
Bundesregierung die Beschliisse des Klimaschutz-Sofort-
programms. Alle Forderprogramme verfolgen das Ziel,
Klimaneutralitit fiir Deutschland zu erreichen.
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Grunderwerbsteuer auf
Instandhaltungsriicklage

Die jahrzehntelange Praxis, im Kaufvertrag fiir eine Eigen-
tumswohnung die Instandhaltungsriicklage vom Kauf-
preis abzuziehen, um Grunderwerbsteuer zu sparen, hat
der Bundesfinanzhof gekippt.
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Begriindung: Die anteilige Instandhaltungsriickstellung
ist Teil des Verwaltungsvermdogens der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft und nicht Vermégen des Wohnungsei-
gentlimers. Diese Regelung betrifft laut Bundesfinanzhof
nicht das mit iibergebene ,,Zubehor, das weiterhin ab-
ziehbar bleibt (BFH, 16.09.2020, IT R 49/17).

;{{d;18 Novelle der Heizkostenverordnung
beschlossen

Zihler und Heizkostenverteiler, die nach dem Inkrafttre-
ten der neuen Heizkostenverordnung eingebaut werden,
miissen fernablesbar sein. Vorhandene Messgeriite, die
nicht fernablesbar sind, miissen bis Ende 2026 nachgerii-
stet oder ersetzt werden. In Einzelfillen gelten Ausnah-
men. Werden nur einzelne Gerite eines Gesamtsystems
ausgetauscht, das nicht fernablesbar ist, gilt diese Pflicht
nicht. Fernablesbare Messgerite oder Systeme miissen
interoperabel sein. Das heifit, sie miissen Daten mit ande-
ren Systemen austauschen konnen. Damit soll der Wett-
bewerb gestirkt und ein Wechsel des Messdienstleisters
erleichtert werden.

Vorteile durch Smart

Meter Gateway

Immobilien werden zukiinftig Teil der digitalen Welt
sein. Damit die Daten, beispielsweise iiber den Verbrauch
von Strom-, Gas-, Wasser- und Wirme mit Dienstlei-
stern, Lieferanten und Serviceunternehmen austauschbar
sind, wird ein Gerdt gebraucht, das den Datentransfer
ermoglicht: das Smart Meter Gateway (SMGW). Je nach
Ausstattung des Gebidudes konnen weitere Gerédte und
Anlagen iiber das SMGW gesteuert werden, beispiels-
weise eine intelligente Heizung. Der Eigentiimer hat
jederzeit Zugriff auf alle Daten und kann den Zugang
fiir fremde Nutzer sperren oder freigeben.

Der Vorteil: mehr Transparenz iiber den Energieverbrauch,
Unterstiitzung weiterer Anlagen zur Erzeugung und Nut-
zung erneuerbarer Energien.

Mieterhéhung: Mietspiegel muss
nicht angefiigt werden

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Mieterho-
hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn
die Miete seit 15 Monaten unverédndert ist. Das Mieter-
hohungsverlangen kann friithestens ein Jahr nach der
letzten Mieterhohung gestellt werden. Der Vermieter muss
die Mieterhohung begriinden. Das geschieht iiblicher-
weise mit dem Mietspiegel. Dieser muss dem Mieterho-
hungsverlangen aber nicht beigefiigt werden, wenn er all-
gemein zugénglich ist. Das ist er auch dann, wenn er nur
gegen eine geringe Schutzgebiihr erhiltlich ist. In einem
aktuellen Fall in Niirnberg stimmte die Mieterin einem
Mieterhohungsverlangen nicht zu. Das Landgericht be-
mingelte, dass die Mietpreisspanne nicht angegeben wor-
den und der Mietspiegel nicht beigefiigt gewesen sei.
Der Bundesgerichtshof (BGH, 07.07.2021, Az. VIII ZR
167/20) bestitigte diese Auffassung nicht. Das Mieterho-
hungsverlangen enthalte alle notwendigen Angaben zur
Wohnung, damit der Mieter es priifen konne.

Kleinstadte werden immer
beliebter zum Wohnen
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Fast immer stehen die GroBstddte im Mittelpunkt des
Interesses, wenn es um steigende Mieten und Immobilien-
preise geht. Dabei leben in deutschen Kleinstiddten eben-
so viele Menschen wie in den Metropolen, nimlich rund
24 .4 Millionen Menschen. In den 80 deutschen Grof3-
stiadten sind es mit 26,6 Millionen kaum mehr. Die Blick-
richtung konnte sich bald dndern, denn die meisten Klein-
stddte im Umland von Grof3stddten verzeichneten zwischen
2009 und 2019 Bevolkerungsgewinne von bis zu 30
Prozent. Die wachsenden Einwohnerzahlen fiihren zu
mehr Steuereinnahmen, zu einer besseren Entwicklung der
Infrastruktur und schlieBlich zu besseren Lebensbedin-
gungen. Kleinstidte werden nicht nur als Wohnorte immer
beliebter, sie spielen auch als Standorte fiir Wirtschaft und
Arbeit in der Region eine wichtige Rolle. Maligeblich fiir
den neuen Trend ist aber die hohe Lebensqualitit durch die
weichen Faktoren: weniger Verkehr, bessere Luft, ge-
ringerer Lirm und eine natiirliche Umgebung.



Kaufpreise von Wohnungen
steigen weniger stark
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Die Anziehungskraft der Grofstidte ist nach wie vor
grof}, aber sie wachsen nicht mehr. Die Zahl der Zuziige
aus dem In- und Ausland hat einen Tiefststand erreicht.
Den hochsten Bevolkerungsverlust seit 2011 verzeichnen
kreisfreie GroBstddte durch Umziige innerhalb Deutsch-
lands. Die Zahl der Menschen in GroBstiddten war mit
0,1 Prozent gegeniiber dem Vorjahr sogar leicht riick-
laufig. Die Bevolkerungsentwicklung wirkt sich auf
die Immobilienpreise aus, aber diese Aussage stimmt
auch umgekehrt: Wegen der hohen Wohnkosten in den
Grofstadten orientieren sich viele Menschen um und zie-
hen ins Umland. Die gro3en Immobilienportale bestétigen
den Trend:

Die Preisdynamik schwécht sich in der gesamtdeutschen
Betrachtung vor allem fiir Hiuser zum Kauf ab. Aufgrund
der anhaltend hohen Nachfrage bei Eigentumswohnungen
ist aber immer noch mit einem Anstieg der Angebotspreise
von rund elf Prozent innerhalb der nichsten zwolf Monate
zu rechnen. Giinstiger werden Immobilien auf absehbare
Zeit nicht. In 12 von 14 untersuchten GrofBstddten stiegen
die Preise, nur in Berlin und Koln bleiben sie stabil.

WY\ 48g Miilltrennung soll einfacher
werden

Am 3. Juli 2021 ist das neue Verpackungsgesetz in Kraft
getreten. Die Gesetzesnovelle verschirft die Regeln fiir
Industrie und Gastronomie, um die Miilltrennung zu
erleichtern. Dadurch soll die Recyclingquote steigen: fiir
Kunststoffverpackungen von bisher 36 Prozent auf 63
Prozent, bei Verpackungen aus Metall, Glas und Papier
sogar auf 90 Prozent. Die Deutschen sind in der Miill-
trennung weit fortgeschritten, im europdischen Vergleich
produzieren sie aber liberdurchschnittlich viel Miill. Was
in den Gelben Sack oder die Gelbe Tonne gehort, ist je-
weils Sache der Kommunen und Entsorgungsbetriebe und
daher regional unterschiedlich. Etwa die Hilfte der Verpa-
ckungen landet in der falschen Tonne und erschwert das
Recycling. In einzelnen Stiddten diirfen auch stoffgleiche
Nichtverpackungen in die gelben Behiltnisse, in anderen
muss der Aludeckel vom Joghurtbecher abgezogen werden.

Leerstand von Laden in
Innenstadten bei 15 Prozent

Nach einer Studie im Auftrag des Deutschen Industrie-
und Handelskammertags und des Deutschen Stiddtetags
rechnen Kommunen und Wirtschaftsorganisationen mit
einem Anstieg des Leerstands von rund 50 Prozent.

Die Quote leer stehender Geschifte lag bereits vor der
Coronakrise bei rund zehn Prozent. Sie werde sich voraus-
sichtlich bei 14 bis 15 Prozent einpendeln, berichtete die
., Wirtschaftswoche® mit Hinweis auf die Studie. Die Zahl
der Gastronomiebetriebe konnte um sechs bis sieben Pro-
zent, die der Einzelhdndler um bis zu 14 Prozent sinken.

Baukosten: Hochster Preis-
anstieg seit 50 Jahren

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebéduden sind im
August 2021 um 12,6 Prozent gegeniiber August 2020 ge-
stiegen. Dies war der héchste Anstieg der Baupreise seit
1970. Der Grund sind gestiegene Kosten fiir Baumateria-
lien wie Stahl, Holz und Dammstoffe. Grofiter Preistreiber
waren Holzbauarbeiten mit einem Plus von 46,5 Prozent.

Bauindizes fiir Wohngeb&ude A
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Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in Prozent

Quelle: Destatis
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Weniger Baugenehmigungen
fiir Wohnungen

Die Zahl der Baugenehmigungen fiir neue Wohnungen
und Ein- und Zweifamilienhduser stieg im August 2021
gegeniiber dem Vormonat um 8,5 Prozent beziehungs-
weise 2,6 Prozent. Bei den Wohnungen in neuen Mehr-
familienhdusern war ein Riickgang um 4.4 Prozent zu
verzeichnen. Die Zahl der Genehmigungen fiir Woh-
nungen in bestehenden Gebduden hat sich um 11,1 Prozent
verringert.
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Auch bei Ihnen vor Ort: www.garant-immo.de
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