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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriiBe Sie herzlich zur 33.
Ausgabe der Kundenzeitschrift von
Garant Immobilien.

Gestern klingelte bei mir das Tele-
fon und es meldete sich eine junge
Frau mit den Worten: ,,Herr Moser,
ich wollte mich bei Ihnen bedanken.
Ich weil}, Sie kennen mich nicht
personlich, aber ich war gestern zu-
sammen mit einer Ihrer Maklerinnen
beim Notar. Fiir mich ist damit ein
Traum in Erfiillung gegangen.*

Hans Moser Griinder

und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Genau diese Anrufe, die netten Empfehlungsschreiben der
Kunden mit den personlichen Geschichten und Gedanken
unserer Kunden machen den besonderen Zauber unseres
Berufes aus. Ja, es ist Fachwissen, Erfahrung und Kom-
petenz gefragt, um die Probleme, die manchmal zu 16sen
sind zu aller Zufriedenheit zu bewiltigen. Aber die emo-
tionale Komponente ist oftmals das, was einem in Erin-
nerung bleibt.

Uns begegnen viele verschiedene Menschen egal ob nun
Verkéufer oder Kiufer, jede Situation ist verschieden und
auf ihre ganz eigenen Weise emotional. Eine Immobilie
zu verkaufen oder auch zu kaufen ist immer mit Gefiihlen
verbunden, mit positiven aber auch mit negativen.
Deshalb wundert es auch nicht, wenn viele unserer lang-
jahrigen Kollegen/innen im Laufe der Jahre nicht nur an
Erfahrung und Kompetenz hinzu gewonnen haben, son-
dern auch mit vielen Immobilien eine emotionale, mensch-
liche Erinnerung verbinden, oft bleiben diese besonders
gut im Gedichtnis. Begegnungen mit Menschen sind
Begegnungen, die unser Leben bereichern!

Wir von GARANT IMMOBILIEN haben in den letzten
40 Jahren viele unterschiedliche Menschen in emotionalen
Situationen bei Immobiliengeschiften begleiten diirfen.
Unser Ziel war und ist immer unsere Kunden bestmoglich

zu beraten und sowohl Kiufer als auch Verkéufer bei der
Erfiillung ihrer Wiinsche und Triaume zu unterstiitzen. Wir
helfen Ihnen sich auf die neue Situation einzustellen und
stehen Thnen mit Rat und Tat zur Seite!

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

Ich wiinsche Thnen eine begegnungsreiche Zeit!

Thr
Hans Moser

> ITTH in Kiirze

Mehr Kompromisse beim
Immobilienkauft

Die auflergewohnlichen Ereignisse der vergangenen Jahre
haben Spuren auf dem Immobilienmarkt hinterlassen:
Das Angebot an Wohnimmobilien zum Kauf steigt deut-
lich. Immobilieninteressenten zeigen dagegen eine ge-
wisse Kaufzuriickhaltung. Wichtige Ursachen fiir die
Verschiebungen auf dem Immobilienmarkt sind die stark
gestiegenen Zinsen und die inflationsbedingt hohen Le-
benshaltungs- und Energiekosten. Die Priferenzen beim
Immobilienkauf haben sich deutlich verdndert. Das wich-
tigste Kriterium bei der Immobiliensuche ist jetzt der Preis
und nicht mehr die Lage. Vor der Pandemie suchten die
meisten Kaufinteressenten Immobilien in der Stadt. Seit
der Pandemie ist das Umland die begehrteste Region bei
der Immobiliensuche geworden. Auch das Interesse nach
Wohneigentum auf dem Land ist gestiegen.
Kaufinteressenten und Verkau-
fende sind inzwischen zuneh-
mend zu Kompromissen und
Abstrichen bereit. Verkaufsver-
handlungen verlaufen ziher, be-
sonders wenn es um nicht oder
nur unzureichend sanierte Alt-
bauten geht.




Wirmewende:
Was gilt ab 2024?

>
[}
E]
©
X
[-%
>
r
g
3
=
&
>
©
" g
e
S
g
5
2

Die Bundesregierung hat Ende April die Novelle des Ge-
biudeenergiegesetzes, GEG, beschlossen. Ab 2024 muss
beim Einbau neuer Heizungen konsequent auf erneuer-
bare Energien gesetzt werden. Das Bundesministerium fiir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen nennt die wich-
tigsten Eckpunkte des neuen Gebidudeenergiegesetzes:
¢ Die Pflicht zum ,,erneuerbaren Heizen* gilt nur fiir den
Einbau neuer Heizungen. ¢ Bestehende Heizungen kon-
nen weiter betrieben werden. * Kaputte Heizungen kénnen
repariert werden. ® Fiir den Fall, dass eine Erdgas- oder
Olheizung nicht repariert werden kann, gibt es Uber-
gangslosungen und mehrjihrige Ubergangsfristen. o Fiir
Gebiude, die sowohl mit Zentral- als auch mit Gasetagen-
heizungen versorgt werden, gibt es Ubergangsregelungen
von drei Jahren, um zu entscheiden, wie das gesamte Ge-
biude umgestellt wird, oder von zehn Jahren, wenn eine
Zentralisierung der Heizung geplant ist. * In bestehenden
Gebiduden konnen weiterhin Gasheizungen eingebaut
werden, wenn sie mit 65 Prozent griinen Gasen oder in
Kombination mit einer Warmepumpe betrieben werden.

Steuern: Behindertengerechter
Gartenumbau ist keine auBergewdhnliche
Belastung

Der Bundesfinanzhof hat entschieden, dass Aufwen-
dungen fiir einen behindertengerechten Umbau des Gar-
tens keine auBergewohnlichen Belastungen sind. Im
Streitfall litt die Kldgerin an einem Post-Polio-Syndrom,
aufgrund dessen sie auf einen Rollstuhl angewiesen war.
Um die vor dem Haus gelegenen Pflanzenbeete weiter
erreichen zu konnen, lieBen die Kldger den Weg vor ihrem
Haus in eine gepflasterte Fliche ausbauen und Hochbeete
anlegen. Als aulergewohnliche Belastungen konnen sol-
che Aufwendungen aber nur anerkannt werden, wenn sie
dem Steuerpflichtigen zwangsliufig entstehen. Zwar sei
die UmbaumaBnahme eine Folge der Verschlechterung
des Gesundheitszustands der Kldgerin gewesen. Sie sei
aber in erster Linie die Folge eines frei gewihlten Frei-
zeitverhaltens (BFH, VI R 25/20, 26.10.2022).

Finanzierung: Inflation hélt
Bauzinsen weiterhin hoch

Die durchschnittlichen Zinsen fiir Baufinanzierungen gin-
gen im Mérz und April 2023 leicht zuriick. Nach Ostern
zogen die Zinsen aber wieder etwas an. Die Stimmung
am Immobilienmarkt ist weiterhin angespannt, denn fiir
viele Bau- und Kaufinteressierte sind die Preise fiir Immo-
bilien zu hoch. Hinzu kommen héufig nicht unerhebliche
Aufwendungen fiir Handwerker und Bauexperten. Um
den Wunsch nach Wohneigentum umzusetzen, versuchen
viele, die monatlichen Finanzierungskosten gering zu hal-
ten, beispielsweise durch einen anfénglich niedrigen Til-
gungssatz. Voraussetzung dafiir ist eine gute Bonitit der
Darlehensnehmer.
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Sanierungspflicht nach dem
Immobilienkauf

Laut Gebidudeenergiegesetz (GEG) besteht fiir Immo-
bilienkédufer spétestens nach zwei Jahren die Pflicht zur
Didmmung der obersten Geschossdecke zu einem unbe-
heizten Dachraum oder des Daches. Unabhingig von
einem Eigentiimerwechsel gilt: Uber 30 Jahre alte Ol- und
Gasheizkessel miissen erneuert werden, wenn sie nicht
auf Niedertemperatur- oder Brennwerttechnik basieren.
Rohre fiir Heizwérme und Warmwasser in unbeheizten
Réaumen miissen geddmmt werden. Die EU bereitet neue
Sanierungspflichten in Sachen Wéarmeddmmung vor. Da-
fiir sind voraussichtlich weitere Arbeiten an der Gebédude-
hiille erforderlich. Kéufer dlterer Immobilien sollten den
Mehraufwand fiir Sanierungen sorgfiltig kalkulieren.
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BGH-Urteil: Beschlusszwang bei
baulichen Verdanderungen

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass ein Woh-
nungseigentiimer, der eine in der Gemeinschaftsordnung
nicht vorgesehene bauliche Verdnderung vornehmen will,
einen Gestattungsbeschluss herbeifiihren muss, ehe mit der
BaumaBnahme begonnen wird — notfalls im Wege der Be-
schlussersetzungsklage (BGH, 17.03.2023,V ZR 140/22).
Im konkreten Fall ging es um den Bau eines Swimming-
pools auf einer Sondernutzungsfliche eines im Gemein-
schaftseigentum stehenden Grundstiicks. Das Urteil ist
auch im Hinblick auf Solaranlagen interessant. Woh-
nungseigentiimer konnen nach Paragraf 20 Absatz 2 WEG
zwar angemessene bauliche Verdnderungen verlangen, die
dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem
Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge, dem Einbruchs-
schutz und dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz
dienen, nicht aber die Installation einer Solaranlage auf
dem Balkon.

So viele Jahre Arbeit fiir
eine Eigentumswohnung

Mit Arbeiten und Schlafen verbringen die Deutschen die
meiste Zeit des Lebens. Die voraussichtliche Lebens-
arbeitszeit in Deutschland betrdgt rund 38,8 Jahre. Eine
aktuelle Auswertung hat berechnet, wie viel reine Ar-
beitszeit Kaufinteressierte investieren miissen, um den
Kaufpreis einer Dreizimmerwohnung mit 80 Quadratme-
tern zu erarbeiten. In Baden-Wiirttemberg und Bayern ar-
beiten Kéufer einer Neubauwohnung dafiir am ldngsten,
im Schnitt knapp neun, bzw. acht Jahre. Fiir Bestands-
wohnungen sind es in beiden Lindern etwa sechs Jahre.
Bremen und Hessen folgen ebenfalls mit rund acht Jah-
ren fiir eine Neubauwohnung und 5,5 Jahren fiir eine
Bestandswohnung. Kaufende in Sachsen-Anhalt, Sachsen
und Thiiringen brauchen nur etwa drei Jahre. Spitzenreiter
unter den Metropolen ist Miinchen mit 11,2 Jahren.

Photovoltaik auf dem Balkon

Kleine Photovoltaik-Anlagen finden fast iiberall Platz und
lassen sich leicht aufbauen — auf dem Camper, Segelboot
oder Balkon. ,,Balkonkraftwerke* speisen den Strom di-
rekt in das Hausnetz ein, sodass er im Haus verbraucht
oder gespeichert werden kann. Private Haushalte konnen
mit steckerfertigen PV-Anlagen Energie erzeugen und da-
mit ihren Strombezug aus fossilen Quellen minimieren.
Das Einstecken einer PV-Anlage ist jedoch nicht mit dem
Einstecken eines elektrischen Verbrauchsgerites in eine
herkommliche Steckdose zu vergleichen und nur unter
bestimmten Bedingungen zul&ssig.

.
k.o
B NC
b3
Q._
o™
S
o
—
©
o
©
o
-8
2
5]
£

Hohe Wohnkosten verdringen
Menschen aus den Metropolen

Direkt in den Metropolen ist Wohnraum ein knappes und
teures Gut. Das wird sich auch so schnell nicht dndern,
denn die Bautitigkeit ist viel niedriger als von der Bun-
desregierung erwartet. Uberdies steigt die Nachfrage — ins-
besondere durch die hohe Zuwanderung — weiterhin stark.
Im Schnitt der sieben deutschen Metropolen suchen
44 Prozent der Mietsuchenden innerhalb der eigenen Stadt,
35 Prozent zieht es in den Speckgiirtel und elf Prozent auf
das Land. In Miinchen entfallen 43 Prozent der Suchan-
fragen nach einer Mietwohnung auf den Speckgiirtel und
zwOlf Prozent auf den ldndlichen Raum. Auch in Berlin
wird der Speckgiirtel immer beliebter:

29 Prozent suchen im direkten Berliner Umland, 2019
waren es nur 22 Prozent. Bei Kaufinteressierten nimmt
die Suche im ldandlichen Raum am stdrksten zu. Bisher
waren Immobilien in den giinstigeren Speckgiirteln deren
verstirktes Ziel.

Riicklagen der Wohnungseigen-
timergemeinschaften iiberwiegend
zu niedrig

Rund zehn Millionen Wohnungen, etwa 23 Prozent aller
Wohnungen in Deutschland, befinden sich in Wohnungs-
eigentumsanlagen. Auf sie kommt in den nichsten Jahren
eine riesige Sanierungswelle zu, wenn die Klimaziele der
Bundesregierung umgesetzt werden sollen. Eine Umfrage
des VDIV Deutschland unter rund 1.600 Verwaltungsun-
ternehmen hat ergeben, dass iiber 96 Prozent der Woh-
nungseigentiimergemeinschaften derzeit nicht in der Lage
sind, umfassende energetische Sanierungen vorzunehmen.
87 Prozent der Verwaltungen schitzen, dass die Erhal-
tungsriicklagen nicht ausreichen, um dltere Heizungen aus-
zutauschen. Weit iiber 90 Prozent der Verwaltungen gehen
davon aus, dass Eigentiimer nicht in der Lage sein werden,
deutlich hohere Riicklagen zu leisten.

Die notwendigen Sanierungsaufgaben werden nur durch
massive staatliche Unterstiitzung zu bewiltigen sein, mut-
mafit der VDIV.



LaN»3374 Wo Menschen gliicklich und
zufrieden sind

Die Vereinten Nationen publizieren jdhrlich einen Wor-
Id Happiness Report. Er beruht auf einer Befragung des
Meinungsforschungsinstituts Gallup in knapp 150 Lén-
dern rund um die Welt unter jeweils etwa 1.000 Ménnern
und Frauen. Schon zum wiederholten Male schneiden die
skandinavischen Linder am besten ab. Finnland, Déne-
mark, Island, Schweden und Norwegen liegen in dem
Ranking der Vereinten Nationen traditionell unter den Top
Ten. Auch Deutschland kann einige Regionen aufweisen,
in denen die Menschen gliicklicher sind als anderswo. Bei
der Lebenszufriedenheit punkten vor allem Bayern und
Schleswig-Holstein. Danach folgen Nordrhein-Westfalen,
Hamburg und Brandenburg. Mittlere Plitze belegen Hes-
sen, Baden-Wiirttemberg, Niedersachsen, Sachsen-An-
halt, Sachsen, Rheinland-Pfalz und Bremen. Berlin,
Mecklenburg-Vorpommern, Thiiringen und das Saarland
haben dagegen noch Nachholbedarf auf der Gliicksskala.

Die Zukunft wird innovativ

nckiBarske, Pixabay

Die meisten Deutschen halten es fiir richtig, jetzt wich-
tige MaBnahmen zur Klimawende einzuleiten. Das Wie
bereitet angesichts der vielen Moglichkeiten aber noch
Kopfzerbrechen. Lingst wird an allen Ecken und Enden
geforscht. Das Fraunhofer-Institut fiir Solare Energie-
systeme erprobt derzeit neuartige solarthermische Fassa-
denelemente als gerduschlose, architektonisch gestaltbare
und platzsparende Alternative zur Wéarmepumpe.

Die TH Koln entwickelt eine neue Methode fiir die
Raumkonditionierung. Dabei geht es um einen bedarf-
sorientierten Ansatz, bei dem Heizung, Kiihlung und
Luftfilterung durch mobile Einheiten sichergestellt wer-
den. Laut einer Studie der Hochschule fiir Angewandte
Wissenschaften Hamburg konnten in Zukunft etwa zwei
Drittel des Strombedarfs in der Freien- und Hansestadt
durch Solaranlagen gedeckt werden. Das sind nur wenige
Beispiele dafiir, wie in Zukunft gebaut und saniert werden
wird. In der Zusammenarbeit von Politik, Forschung und
Wirtschaft steckt jede Menge Potenzial fiir eine lebens-
werte Zukunft.

Regionaler Nahverkehr
und E-Mobilitat

Das 9-Euro-Ticket fiihrte in der Alltagsmobilitédt nicht
dazu, dass heute mehr Menschen mit dem offentlichen
Personennahverkehr unterwegs sind. Das ist das Ergeb-
nis einer Studie am Deutschen Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung. Zwar fahren wieder mehr Fahrgéste im Linien-
verkehr als in den Corona-Jahren, aber noch 14 Prozent
weniger als im Vorkrisenjahr 2019. Der Umsatz der Au-
toindustrie stieg 2022 im Vergleich zum Vorjahr dagegen
um fast ein Drittel. Mit 471.000 wurden 32,2 Prozent der
Produktion als reine Elektroautos zugelassen.
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Durchschnittsalter beim
Immobilienkauf: 38 Jahre

Kiaufer und Bauherren sind durchschnittlich 38 Jahre
alt, wenn sie sich fiir Immobilieneigentum entscheiden.
Hamburger fiihren mit 41 Jahren den Lindervergleich an.
In vier Bundesldndern — Baden-Wiirttemberg, Saarland,
Sachsen-Anhalt und Rheinland-Pfalz — sind Kaufer mit

37 Jahren ein Jahr jiinger als der bundesweite Durch-
schnitt. Alter sind Erstfinanzierer in Brandenburg und
Schleswig-Holstein (39 Jahre) sowie in Berlin und
Mecklenburg-Vorpommern (40 Jahre).

Niedrigere Grunder-
werbsteuer fordert den Neubau

Eine niedrige Grunderwerbsteuer macht sich bezahlt. Sie
fiihrt in der Privatwirtschaft zu vermehrtem Wohnungs-
bau, der die Lénder giinstiger kommt, als iiber hohere
Grunderwerbsteuersitze staatlichen Neubau in gleichem
Umfang selbst zu finanzieren. Das zeigt eine Analyse des
IfW Kiel anhand der beiden Bundeslinder Bayern und
Sachsen, die ihre Grundsteuer im Gegensatz zu allen an-
deren Bundeslidndern bislang noch nie erhoht haben. Die
Analyse zeigt aulerdem, dass Mehreinnahmen durch eine
Erhohung der Grunderwerbsteuer in der Regel bei Wei-
tem nicht ausreichen, um damit in dem Umfang staatlichen
Wohnungsbau zu finanzieren, wie er durch die Erhéhung
privatwirtschaftlich verloren geht.

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