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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriiie Sie herzlich zur 31.
Ausgabe der Kundenzeitschrift von
Garant Immobilien.

Das Jahr neigt sich nun so langsam
mal wieder zu Ende und die ruhige
und besinnliche Zeit beginnt. Jede
Jahreszeit hat fur sich betrachtet ihre
Vor- und Nachteile. Wenn es drau-
Ben so richtig kalt und ungemitlich
ist, was gibt es dann schoneres als
Zuhause bei Kerzenschein mit einer
Tasse Tee gemitlich auf dem Sofa
zu sitzen und zu horen wie der Regen gegen die Scheiben
prasselt. Ich weil} nicht, wie es Thnen geht, aber fur mich
ist das eine ,,Ruheoase nach einem langen Arbeitstag.

Hans Moser Griinder

und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Jeder von uns braucht in der
heutigen Zeit fur sich im All-
tag solche ,,Ruheoasen.

Orte, Beschaftigungen oder
Rituale, die einen wieder er-
den, einem die Moglichkeit
= oeben Kraft fur den néachsten
= Tag zu sammeln.

Ein sehr wichtiger Ort, der fur viele Menschen diese
»Ruheoase* darstellt ist das eigene Zuhause. Der Ort, an
dem man sich sicher und geborgen fuhlt.

Auch wenn in der heutigen Zeit alles etwas anders und
durchaus auch schwerer zu verwirklichen scheint, ist es
wichtig, dass man an seinen Traumen festhilt.

Wir von GARANT IMMOBILIEN haben in den letzten
40 Jahren viele unterschiedliche Situationen am Immo-
bilienmarkt erlebt. Unser Ziel war und ist immer unsere
Kunden bestmoglich zu beraten und sowohl Kaufer als
auch Verkaufer bei der Erfullung ihrer Wiinsche und
Traume zu unterstiitzen.

Wir helfen Thnen sich auf die neue Situation einzustellen
und stehen Thnen mit Rat und Tat zur Seite.

Selbstverstandlich beraten wir Sie zu allen Themen rund
um die Immobilie und wiinschen Ihnen zunéchst viel Spaf3
beim Lesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Ich wiinsche Ihnen eine besinnliche Zeit!

Thr Hans Moser

P T in Kiirze

Immobilien bieten Schutz vor Inflation

Der Markt fur Immobilien erlebt einen deutlichen Wan-
del. Nach der rund zehn Jahre andauernden Niedrigzin-
sphase, in der die Preise fur Immobilien unaufhorlich
stiegen, beginnt jetzt eine neue Wirtschaftsphase. Sie
bringt Anderungen fur Eigentumer und Mietende, fur
Kaufinteressierte und Verkaufende mit sich. Immobili-
enfachleute sehen die Zukunft fur Immobilienbesitzende
optimistisch: Starke Wohnungsmairkte bleiben stark. Der
Wandel vollzieht sich in ganz Europa. Wiahrend die Zahl
der Immobilienverauerungen in Deutschland, Irland,
den Niederlanden und Schweden im zweiten Quartal zu-
ruckging, war in GroBbritannien, Danemark und Spanien
ein deutlicher Anstieg der Marktaktivitit zu verzeich-
nen. Wie ein Wandel des Marktes sich auf sehr dras-
tische Weise vollziehen kann, ist gerade in Australien und
Neuseeland zu beobachten. Das Handelsblatt berichtet,
dass dort die Preise so stark einbrechen, wie nirgendwo
sonst auf der Welt. Die Fachleute erwarten fur Deutsch-
land ein sich stabilisierendes Preisniveau und deutlich
steigende Mieten.



Die Zukunft der Wohnenergie
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Deutschland will bis spatestens 2045 klimaneutral wer-
den. So lange mussen und sollten Hauseigentimerinnen
und Hauseigentiimer aber nicht warten. Klimafreundlich
heizen und Strom erzeugen funktioniert auch schon heute.
Dafur stehen verschiedene Methoden zur Verfugung:
Bei der Stromversorgung liegt die Losung auf dem Dach.
Photovoltaikmodule sind der einzige Bestandteil des
Hauses, der mehr einbringt, als er kostet. Der Anschluss
an ein Warmenetz bietet sich an, wenn das vor Ort mog-
lich ist. Warmenetze werden in dicht bebauten Quartieren in
den kommenden Jahren an Bedeutung gewinnen. Warme-
pumpen erlauben dort, wo es kein Warmenetz gibt, eine
klimaneutrale Warmeversorgung. Sie funktionieren auch
im Bestand, hat das Fraunhofer-Institut aufgezeigt. Stuck-
holz- oder Pelletkessel kommen in Betracht fur Gebaude,
die kein Niedertemperaturniveau erreichen konnen. Bei
denkmalgeschuitzten Gebduden ist dies haufig die einzige
Mboglichkeit, ohne gut gedammte Gebaudehille anna-
hernd klimaneutral zu heizen.

Immobilien verschenken —
Steuern sparen

Die hohen Immobilienpreise fuhren dazu, dass die Freibe-
trage fur Erben schnell ausgeschopft sind und hohe Erb-
schaftssteuern fallig werden. Damit Erben das Elternhaus
wegen der drohenden Steuerlast nicht verkaufen mussen,
konnen Immobilien zu Lebzeiten verschenkt statt vererbt
werden. Zwar sind Freibetrage und Steuersatz beim Ver-
erben und Verschenken identisch, doch beim Schenken
konnen Beschenkte ihre Freibetrage mehrfach nutzen,
denn sie gelten alle zehn Jahre neu. Fur Kinder gilt bei-
spielsweise ein allgemeiner Freibetrag von 400.000 Euro.
Der ist bei den aktuellen Immobilienpreisen schnell tiber-
schritten. Fur den dariiberliegenden Betrag werden dann,
je nach Hohe der Erbschaft, sieben bis 30 Prozent Erb-
schaftssteuer fallig. Beim Schenken sollte in einem notari-
ellen Schenkungsvertrag geregelt werden, welche Rechte
und Pflichten nach der Schenkung fur beide Seiten gelten:
Vereinbaren sie ein Wohnrecht oder einen Nief3brauch,
durfen die ehemaligen Eigentimer die Immobilie weiter-
hin bewohnen oder — beim Nie3brauch — vermieten.

Was tun, wenn die Versicherung
kiindigt?

Bei Schadenversicherungen, wie zum Beispiel der Haft-
pflicht, darf die Versicherung nach einem Schadenfall den
Vertrag kiindigen. Unter Umstédnden entstehen dadurch
Probleme bei einem Neuabschluss. Im schlimmsten Fall
kommt gar kein neuer Vertrag zustande. Betroffene sollten
alles daransetzen, die Kiundigung durch den Versicherer
abzuwenden. Eine Moglichkeit ist es, dem Versicherer zu-
vorzukommen und selbst zu kiindigen.

Bei existenziellem Schutz, etwa der privaten Kranken-
versicherung, darf sich der Versicherer aber nicht ohne
Weiteres vom Vertrag losen.

Wegenutzung ist kein
Gewohnheitsrecht

Wer ein gutes Verhiltnis zu seinen Nachbarn pflegt, macht
sich oft keine Gedanken uiber lange Zeit gewohnheitsma-
Big genutzte Wege uiber das Grundstick des Nachbarn.
Kommt es allerdings zum Streit oder wechselt der Eigen-
tumer, kann dies schnell fur Probleme sorgen.

Laut Bundesgerichtshof kann ein Wegerecht nur uiber
das Grundbuch verbindlich abgesichert werden. Eine
schuldrechtliche Vereinbarung, also ein Vertrag, gilt nur
zwischen den urspriinglichen Vertragspartnern. Wechselt
einer der Eigentumer, ist die Regelung hinfallig. Ein Not-
wegerecht gilt bis zur Behebung des Mangels und muss
gegebenenfalls gerichtlich durchgesetzt werden.

Graue Energie — die groRe

Unbekannte

Um die Nachhaltigkeit eines Gebdudes zu beurteilen,
muss man den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes
betrachten. Graue Energie ist dabei zum wichtigen Kri-
terium fur umweltfreundliches Bauen und Modernisieren
geworden. Mit dem Begriff bezeichnet man die Energie,
die fur Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf und
Entsorgung beim Bau eines Gebaudes anfallt.
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Wasserschaden: Alle Eigentiimer
zahlen den Selbsthehalt

Bei einem Leitungswasserschaden, der im raumlichen
Bereich des Sondereigentums eingetreten ist, tragen alle
Eigentiimer den im Geb4dudeversicherungsvertrag verein-
barten Selbstbehalt — vorbehaltlich einer abweichenden
Regelung — gemeinschaftlich. Im konkreten Fall ging es
um eine Wohnanlage mit mehreren Wohnungen und ei-
ner Gewerbeeinheit. Die Kldgerin, Eigentimerin der Ge-
werbeeinheit, wollte erreichen, dass der Selbstbehalt bei
einem Schaden am Sondereigentum der Wohneinheiten
allein von den Eigentumern der Wohneinheiten getragen
wird. Sie selbst wollte davon ausgenommen werden. Das
kame laut Bundesgerichtshof jedoch nur dann in Betracht,
wenn eine unbillige Belastung der Kldgerin vorliegen
wirde (BGH, 16.09.2022, Az.V ZR 69/21).

11:43') Fellnasen erwiinscht

Viele Vermieter befurchten, dass Haustiere die Wohnung
beschadigen oder zu Arger mit den Nachbarn fuhren.
Doch es gibt auch Stadte mit besonders tierfreundlichen
Vermietern, wie eine Immowelt-Analyse zeigt. Auf Platz
1 des Rankings liegt Salzgitter. In Niedersachsen schei-
nen Vermieter itberhaupt besonders tierlieb zu sein. Denn
auf dem 2. Platz der Rangliste folgt Wolfsburg. Knapp
dahinter liegt Berlin. Vermieter in den ostdeutschen
Bundeslandern sind ebenfalls sehr tierlieb. In 70 von 80
GroBstadten sind Haustiere jedoch in weniger als jeder
zehnten Mietwohnung ausdriicklich erlaubt.
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Weniger Geld fiir die
Kaltmiete eingeplant

Die Inflation und insbesondere die steigenden Energie-
kosten sorgen dafur, dass vielen Haushalten immer we-
niger Geld zum Leben bleibt. Um die steigenden Kosten
bewaltigen zu kdnnen, werden bei der Suche nach einem
neuen Zuhause Abstriche gemacht. Wohnungssuchende
planen weniger ihres verfugbaren Einkommens fur die
Kaltmiete ein als noch vor einem Jahr. Die Menschen su-
chen vermehrt nach kleineren Wohnungen oder auflerhalb
der Metropolen und Ballungszentren.
Einpersonenhaushalte geben in 23 von 80 Stadten minde-
stens 25 Prozent ihres Gehaltes fur die Kaltmiete aus. Die
hochste Belastung wurde in Munchen festgestellt. Dort
frisst die Kaltmiete 42 Prozent vom Nettoeinkommen, in
Frankfurt sind es 34 Prozent und in Berlin 33 Prozent.

Sanierung: Bundesforderung
mit neuem Schwerpunkt

Die Bundesregierung hat die Forderung der Energieef-
fizienz in Gebauden neu geregelt. Schwerpunkt der For-
derung ist die energetische Sanierung. Energiefresser wie
alte Fenster, Turen und Gasheizungen sollen ausgetauscht,
Wohnungen saniert und Energiekosten gespart werden.
Die Antrige auf Forderung fur Komplettsanierungen
werden zukunftig nur bei der staatlichen Forderbank
KfW gestellt. Antrage fur Einzelmafinahmen miissen
dagegen beim Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) gestellt werden. Die Neubauforderung
wird in einem spateren Schritt fur das Jahr 2023 umgestal-
tet. Hintergrund der Reform sind die hohen Preise infolge
des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine, die ange-
spannte Lage bei der Energieversorgung und die Zuspit-
zung der Klimakrise.

»Weniger Energie zu verbrauchen, ist der glinstigste und
effizienteste Beitrag zu mehr Unabhédngigkeit und Klima-
schutz und hilft, bei den Energiekosten zu sparen®, sagte
der Robert Habeck, Bundesminister fur Wirtschaft und
Klimaschutz. Damit moglichst viele zum Zuge kommen,
wurden die Fordermittel fur die Sanierung erhoht und die
Fordersatze leicht reduziert.

Mieterhéhung nach
Modernisierung

Der Bundesgerichtshof hat die formellen Anforderungen
an Mieterhdohungserklarungen nach Modernisierungs-
mafBnahmen prazisiert. Der Fall: Die Vermieterin hatte
den Mieterhohungsschreiben eine als ,,Kostenzusammen-
stellung und Berechnung der Mieterhohung* bezeichnete
Anlage beigefugt. Diese enthielt Angaben zu den einzel-
nen Modernisierungsmalinahmen, die angefallenen Ge-
samtkosten, den nach Abzug der Instandhaltungskosten
verbleibenden umlagefihigen Modernisierungskostenan-
teil und die Berechnung der Mieterhohung.

Die Klédger halten die Mieterhohungserklarungen aus
formellen Grunden fur unwirksam. Das Gericht hat ent-
schieden, dass es ausreicht, wenn ein Vermieter die bei der
Modernisierung angefallenen Kosten als Gesamtsumme
ausweist und einen in den Gesamtkosten enthaltenen In-
standsetzungsteil durch die Angabe einer Quote oder eines
bezifferten Betrags kenntlich macht (BGH, 20.07.2022,
VIIZR 337/21 und VIII ZR 339/21 und VIII ZR 361/21).



Leben auf dem Dorf —
hochmodern und digital

Wer léandlich wohnt, muss keineswegs von der moder-
nen Welt abgeschnitten sein. Zwei Gemeinden machen
vor, wie man landliches Leben mit hohen Anspriichen
an Versorgung und Infrastruktur verbindet. Im digitalen
Dorf Spiegelau-Frauenau hat das Bayerische Wirtschafts-
ministerium in einem Pilotprojekt umgesetzt, was digitale
Nachbarschaft bedeutet. Alle Lebensbereiche und Anwen-
dungen sind digital vernetzt: Es gibt eine Rathaus-App mit
Servicedienstleistungen, eine Schul-App zur Kommuni-
kation zwischen Eltern und Lehrkréften, die Vereins-App
fur die Zusammenarbeit von Vereinen und Ehrenamt, An-
gebote zum Nahverkehr, Co-Working und den Livestream
der Gottesdienste. Das brandenburgische Feldheim setzt
den Schwerpunkt auf Energie: Das kleine Dorf ist eine
der wenigen energieautarken Gemeinden Deutschlands.
Strom und Wiarme werden zu 100 Prozent vor Ort durch
Windkraft- und Biogasanlagen kostengiinstig und klima-
neutral produziert.

Zeit fiir Pullover und Decken
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Zwei Drittel der Deutschen sind bereit, im kommenden
Winter weniger zu heizen und stattdessen Pullover oder
wiarmende Decken zu nutzen, um einen Beitrag zu mehr
Unabhédngigkeit Deutschlands von Energielieferungen
aus Russland zu leisten. Das ist das Ergebnis einer repra-
sentativen Umfrage des forsa-Meinungsforschungsinsti-
tuts. 65 Prozent der Befragten sind selbst zu MaBnahmen
bereit. Die grofite Zustimmung kommt von den 18- bis
29-Jahrigen und den uiber 60-Jahrigen.

Bessere Dammung, neue Fenster sowie energiesparen-
de Gerite werden als Optionen genannt. 85 Prozent sind
fur den Einbau von Solaranlagen zur Eigenstromversor-
gung, 81 Prozent fur den Austausch #lterer Heizungsan-
lagen. Die Nutzung von Solarenergie zum Heizen und
zur Warmwasseraufbereitung sowie die Installation einer
Warmepumpe, die mit Strom aus erneuerbaren Energien
betrieben wird, wurden mit 52 Prozent genannt.

Zwei Dirittel der Befragten wunschen sich attraktive For-
derbedingungen, 55 Prozent der Befragten bevorzugen
einfachere Forderangebote.

Keine Grunderwerbsteuer fiir
Weihnachtshaumbepflanzung

>
©
o
©
X
a
<
£
N
o
4
=
o
<<
S
L
o
fing

Wer ein Grundstiick mit einer Weihnachtsbaumkultur
erwirbt, muss fur den Teil des Kaufpreises, der auf die
Baume entfallt, keine Grunderwerbsteuer entrichten. Das
hat der Bundesfinanzhof entschieden (BFH, 23.02.2022,
IIR 45/19). Normalerweise gehoren zu einem Grundstiick
auch fest mit dem Grund und Boden verbundene Sachen
wie Geholze. Das betrifft aber nicht sogenannte Schein-
bestandteile, die zweckbestimmt nur voriibergehend mit
dem Grundstick verbunden sind.

Immobilienpreise stagnieren

Die Preise fur Wohnimmobilien stiegen im zweiten Quar-
tal 2022 noch durchschnittlich um 10,2 Prozent gegeniiber
dem Vorjahresquartal; gegenitber dem Vorquartal waren
es im Schnitt noch 2,5 Prozent, meldet das statistische
Bundesamt. Allerdings verzeichnete der Europace Haus-
preisindex bereits im Juli 2022 einen Preisrickgang fur
alle Segmente. Kaufinteressierte werden zurickhaltender.
Anscheinend haben die Immobilienpreise ihren Hohe-
punkt vorerst erreicht.
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022

Pkw-Dichte auf Rekordniveau

Der Autoverkehr dominiert die Wohnviertel unserer
Stadte. Noch nie gab es so viele und so grofle Autos wie
heute. Sie beeinflussen die Lebensqualitat und den Wert
von Immobilien. In den vergangenen zehn Jahren ist die
Pkw-Dichte immer weiter gestiegen. Im Jahr 2021 ka-
men auf 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner 580 Per-
sonenkraftwagen — ein Rekordwert. Im Jahr 2011 hatte die
Pkw-Dichte noch bei 517 gelegen. Die Pkw-Dichte hat
deutlich starker zugenommen als die Bevolkerung.

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