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> Chefsache

Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriile Sie herzlich zur 32.
Ausgabe der Kundenzeitschrift von
Garant Immobilien.

Der Friihling steht vor der Tiir! Die
Natur beginnt so langsam wieder
zu erwachen und auch wir werden
wieder aktiver und verfolgen unsere
Pldne und Ziele.

Hans Moser Griinder

Wenn wir uns den Immobilienmarkt
anschauen, dann konnen wir fest-
stellen, dass die Nachfrage nach Im-
mobilien wieder deutlich zu nimmt. Waren in den letzten
Monaten doch viele Menschen verunsichert und deshalb
in Thren Entscheidungen, egal ob es ums Verkaufen oder
Kaufen ging, eher zuriickhaltend, so beobachten wir nun
wieder einen deutlichen Aufschwung.

Allerdings hat sich der Markt veréndert. Die Preise in den
meisten Regionen sind gesunken, mal mehr oder weniger
stark, was dem geédnderten Zinsniveau geschuldet ist, aber
auch ein weiterer Faktor tritt nun plotzlich mehr in den
Fokus unserer Kunden.

Der Energieausweis, der in den letzten Jahren von den
meisten nicht wirklich beachtet wurde, riickt nun weiter
in den Mittelpunkt. Das Thema Energie und die damit
verbundenen Kosten sind in den Kopfen der Menschen
angekommen.

und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Wenn wir die Medien verfolgen wird klar, dass die En-
ergieeffizienz von Gebduden auch in Zukunft eine grofle
Rolle spielen wird.

Wir von GARANT IMMOBILIEN sind natiirlich mit dem
Thema Energieausweis und s@mtlichen Fragen, die sich
daraus ergeben konnen, schon seit Jahren vertraut. Eine
Immobilie, die im Moment eine schlechte Energieeffizienz
besitzt, kann in vielen Fillen durch eine energetische Sanie-
rung einen deutlich besseren Energiekennwert bekommen
und nicht immer sind dazu grofle Investitionen notig.

Unsere Energieberater beraten Sie selbstverstiindlich gerne
zu diesem Thema und helfen Ihnen Ihre Immobile auch
unter dem Aspekt der Energieeffizienz zu einer wahren
,,Jraumimmobilie zu machen.

Nun aber erst mal viel SpaBl beim Lesen von GARAN-
TIERT INFORMIERT.

Ich wiinsche Thnen eine energiereiche Zeit!

Thr
Hans Moser

> ITTH in Kiirze

Trendwende: Immobilien-
markt hat sich gedreht

Zum ersten Mal nach iiber
zwOlf Jahren sanken die Preise
fiir Wohnimmobilien im dritten
Quartal 2022 gegeniiber dem
Vorjahresquartal.

Steigende Kreditzinsen sowie
der Anstieg der Lebenshaltungs-
und der Baukosten fiihren zu
einer nachlassenden Nachfrage nach selbst genutztem
Wohneigentum. Dass die Preise dennoch relativ stabil blei-
ben, liegt an der Knappheit, vermutet das empirica-Institut,
denn die Nachfrage infolge von Zu- und Binnenwande-
rung nimmt weiter zu. Ahnliches berichtet ImnmoScout24:
Neubau und sanierter Altbau sind von Preissenkungen na-
hezu nicht betroffen. Der nicht sanierte Gebdudebestand
verzeichnet die grofiten Preisriickgidnge. In den Metropo-
len sinken die Angebotspreise am stirksten, bleiben aber
auf einem sehr hohen Niveau. Im lidndlichen Raum fallen
die Abschlédge der Angebotspreise gering aus. Laut immo-
welt Preiskompass sind die Angebotspreise in 13 von 14
untersuchten Grofstidten gesunken — in der Spitze um
acht Prozent. Die Kaufnachfrage zog im Januar dank spiir-
barer Preiskorrekturen wieder leicht an.




Wohnungsbhau schwichelt

&

Im November 2022 wurden in Deutschland 24.304 Woh-
nungen genehmigt. Das waren 4.716 oder 16,3 Prozent
Baugenehmigungen weniger als im November des Vor-
jahres — ein alarmierender Wert, denn neue Wohnungen
werden dringend gebraucht. Die Bautitigkeit wird in ganz
Europa in den Jahren 2023 bis 2025 schwicher wachsen.
In Deutschland geridt der Wohnungsneubau zunehmend
unter Druck. ,,Zu den Hauptgriinden zihlen die erheblich
verteuerten Wohnungsbaukredite, stark gestiegene Bau-
kosten sowie die Riickfiihrung der Neubaufoérderung des
Bundes®, sagt ifo-Experte Ludwig Dorffmeister. Notwen-
dige neue Auftrige bleiben aus. Die Rahmenbedingungen
haben sich fiir private Bauherren und Wohnungsunterneh-
men drastisch verschlechtert.

Die Preisentwicklung und steigende Zinsen werden auch
in den kommenden Jahren der Bauwirtschaft zu schaffen
machen. Der Wohnungsneubau bricht stédrker ein als das
gesamte Bauvolumen. Die Politik wird einen Strategie-
wechsel vollziehen miissen, um ihre Ziele bei der Schaf-
fung neuen Wohnraums und der energetischen Gebiudes-
anierung mittelfristig zu erreichen.

Energie ist teuer: Erst investieren,
dann sparen

Wiirden Sie erst investieren, um danach Energie zu sparen?
25 Prozent der Deutschen mit Wohneigentum wiirden bis
zu 1.000 Euro fiir eine Modernisierungsma3nahme ausge-
ben. Einige Beispiele:

* Ein Balkonkraftwerk als kleine Photovoltaikanlage mit
Steckeranschluss spart bis zu 100 Euro im Jahr bei An-
schaffungskosten zwischen 300 und 700 Euro inklusive
Zubehor. Einige Stddte fordern diese Investition. ¢ Ein
smartes Heizthermostat kostet unter 80 Euro und reguliert
die Heizung automatisch. Der Spareffekt: Senkt man die
Raumtemperatur um ein Grad Celsius, reduziert sich der
Verbrauch um bis zu sechs Prozent. ® Pords gewordene
Fensterdichtungen sollten ersetzt werden. Energiesparen-
de Dichtungen gibt es zum Anschrauben oder zum Kleben.
* Wandteppiche und Vorhinge sind nicht nur dekorativ,
sondern halten die Wiarme im Raum, senken den Heizbe-
darf und wirken zudem schallddmmend.

Immobilieneigentum iibertragen und
Steuern sparen

Ubertragen Haus- oder Wohnungseigentiimer eine selbst
genutzte Immobilie bereits zu Lebzeiten an Familienange-
horige, konnen sie sich ein Wohn- oder Wohnungsrecht
vorbehalten. Die Uberlasser diirfen fortan mietfrei dort
wohnen. Ein Vorteil neben der friihzeitigen Regelung
des Erbes ist die Ausnutzung des Schenkungssteuerfrei-
betrages. Der Schenkungssteuerfreibetrag betréigt ebenso
wie der Erbschaftssteuerfreibetrag 500.000 Euro fiir Ehe-
partner und 400.000 Euro fiir jedes eigene Kind.

Brandschutz muss beim Carport-
bau nicht gepriift werden

Ein Nachbar wollte den Bau eines Carports mit Hinweis
auf den Brandschutz verhindern — ohne Erfolg. Der Brand-
schutz ist im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren
von der Behorde nicht zu priifen, denn die Vorschriften
iber Grenzabstiéinde dienen nicht dem Brandschutz.

Die Baugenehmigung enthilt deshalb auch keine ver-
bindliche Regelung zum Brandschutz. Eine Belastung des
Nachbarn durch das Carport aufgrund einer Verletzung der
Brandschutzvorschriften ist daher ausgeschlossen (OVG
Niedersachsen, 26.09.2022, Az. 1 LA 77/21).

Graue Energie — die groRe
Unbekannte

Die Zinsen fiir Baugeld haben sich seit Beginn des Jahres
etwa vervierfacht. Die Immobilienpreise sind weiter auf
hohem Niveau. Dennoch muss der Traum von den eige-
nen vier Winden nicht ausgetrdaumt sein. Der sogenannte
Erschwinglichkeitsindex hat sich seit 1995 um 37 Prozent
verbessert, weil bundesweit die Nettoeinkommen stéirker
gestiegen sind als die Immobilienpreise. Uberdies sind die
aktuellen Zinsen im langjéhrigen Mittel immer noch relativ
giinstig. Viele Interessenten tun sich beim Immobilienkauf
schwer, weil das Eigenkapital fehlt. Rechtzeitig Kapital an-
zusparen, ist so wichtig wie nie. Der Bausparvertrag ist
dafiir ein ideales Instrument. Er wird von der Bank wie
Eigenkapital bewertet und sichert das zukiinftige Darlehen.
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Neue Pflicht zur Priifung
der Gasheizung

Kiinftig steht in Wohngebduden mit Gasheizungen eine
Heizungspriifung und -optimierung an. Diese muss bis zum
15. September 2024 stattfinden. Das verlangt eine Ver-
ordnung der Bundesregierung vom ersten Oktober 2022.
Zeigt die Untersuchung durch Fachleute Mingel auf, muss
die Heizung optimiert werden. Auch ein hydraulischer
Abgleich ist vorgeschrieben, sofern er noch nicht durch-
gefiihrt wurde. Ziel der Verordnung ist, dass bestehende
Heizungen moglichst effizient und bedarfsgerecht laufen.
Beim hydraulischen Abgleich gilt fiir Wohngebdude mit
mindestens zehn Wohnungen der 30. September 2023 als
Stichtag, bis zum 15. September 2024 muss er in Wohnge-
biduden mit mindestens sechs Wohnungen stattfinden.

Zweite Miete steigt stark

Mieter zahlen zusitzlich zur Nettokaltmiete die Woh-
nungsnebenkosten, die oft als zweite Miete bezeichnet
werden. Diese betrug im Jahr 2018 durchschnittlich rund
30 Prozent der Warmmiete. Innerhalb der Nebenkosten
bilden die Kosten fiir Haushaltsenergie den groBten Po-
sten. Diese variieren je nach Gebéudetyp, Heizungsart,
technischem Standard der Heizungsanlage und dem Grad
der Warmedammung sowie nach individuellem Heizver-
halten und Witterungsbedingungen.

Die warmen Nebenkosten waren iiber einen langeren Zeit-
raum nahezu konstant. Im Oktober 2022 waren die Ver-
braucherpreise beispielsweise fiir Heizol jedoch doppelt
so hoch wie 2021.

Vermietende diirfen die Mietwoh-
nung betreten

Vermietende sind verpflichtet, die Mietwohnung in einem
vertragsgeméBen Zustand zu erhalten. Daraus folgt ein
Anspruch des Vermieters, die Wohnung betreten zu diir-
fen — allerdings nicht einfach aus einem privaten Kon-
trollbediirfnis heraus. Fiir die Besichtigung miissen kon-
krete sachliche Griinde vorliegen, etwa die Durchfiihrung
notwendiger Arbeiten. In einem konkreten Fall hatte der
Mietende dem Schornsteinfeger und Handwerkern den
Zutritt zur Wohnung verwehrt. Der Vermietende klagte
dagegen. Das Gericht sah in den notwendigen Wartungs-
arbeiten am Schornstein und an mehreren Rauchmeldern
hinreichende Griinde fiir das Betreten der Wohnung. Da-
fiir sei keine besondere vertragliche Abrede erforderlich
(AG Diisseldorf, 26.07.2022, Az. 236 C 127/22).

Mieten steigen in Deutschland

wieder schneller
E

Zwei grofle Immobilienportale im Internet stellen iiberein-
stimmend einen spiirbaren Anstieg der Mieten fest. In den
deutschen GroBstiddten hat sich der Mietenanstieg iiberdies
im vergangenen Jahr deutlich beschleunigt.

In 75 von 79 untersuchten Stddten haben sich die Ange-
botsmieten erhdht — in der Spitze um 13 Prozent. Das zeigt
eine aktuelle Analyse von immowelt. Nachdem die Miet-
preisentwicklung 2021 spiirbar an Dynamik verloren hatte,
kam es 2022 vielerorts wieder zu deutlicheren Anstiegen.
Wiihrend die Angebots-Kaltmieten bundesweit nur um ein
Prozent stiegen, zogen die Warmmieten durch die erhShten
Energiekosten laut Immoscout24 deutlich stéirker an.

Die Gesamtentwicklung der Wohnkosten bremse die Preis-
anstiege bei den Kaltmieten und wirke sich auf die Nach-
frage aus: In der gesamtdeutschen Betrachtung verschiebt
sich die Nachfrage von Bestand zu Neubau nur leicht.

Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer kann Riickbau verlangen

Ein Wohnungseigentiimer hatte seine Wohnung in Berlin
umgebaut und dabei eigenmichtig den iiber seiner Woh-
nung liegenden, im Gemeinschaftseigentum stehenden
Spitzboden in die Baumalnahmen mit einbezogen. Die
Eigentiimergemeinschaft wurde nicht informiert.

Der Eigentiimer vergroerte abweichend von der Tei-
lungserkldrung auf diese Weise sein Sondereigentum. Die
Gemeinschaft sah sich in ihren Rechten beeintrachtigt,
klagte auf Beseitigung und bekam recht: Das Gericht be-
stitigte den Anspruch der Gemeinschaft auf Beseitigung
der BaumaBnahmen. Der Eigentiimer habe unerlaubt ge-
handelt und sei zum Riickbau verpflichtet.

Ob die Malnahmen mangelfrei ausgefiihrt wurden und ob
der Verwalter zuvor zugestimmt hatte, sei irrelevant (LG
Berlin, 07.07.2022. Az. 85 S 16/21 WEG).

Neue Eigentumsforderung fiir
Familien ab Sommer 2023

Die Bundesregierung will die Wohneigentumsférderung
fiir Familien wieder einfiihren. Das entsprechende KfW-
Programm werde voraussichtlich ab ersten Juni starten,
sagte die Bundesbauministerin in einem Interview mit der
»Welt am Sonntag®. Pro Jahr sollen dafiir 350 Millionen
Euro zur Verfiigung stehen, die liber zinsgiinstige Kredite
weitergegeben werden. Forderberechtigt sind Familien
mit einem Jahreseinkommen von bis zu 60.000 Euro,
plus 10.000 Euro fiir jedes Kind.



U3 Raus aus der Stadt: Ein Trend
verfestigt sich

Deutsche GroBstiddte mit mehr als 100.000 Einwohnern
haben im Jahr 2021 durch Umziige so deutlich an Bevol-
kerung verloren wie zuletzt 1994. Die Zahl der Fortziige
aus den kreisfreien GrofBstddten in kleinere Stddte und
landliche Regionen ist im Vergleich zu 2019 um 1,8 Pro-
zent gestiegen. Schon wihrend der Coronakrise zeichnete
sich ab, dass Menschen der Stadt vermehrt den Riicken
kehren. Dafiir gibt es verschiedene Griinde, unter ande-
rem hohe Preise und das knappe Wohnungsangebot in der
Stadt gegeniiber hoher Lebensqualitét und mehr Platz auf
dem Land. Wer in einer Grofstadt lebt, muss eine deut-
lich hohere Miete zahlen als in mittelgroflen Stddten oder
in ldndlichen Regionen. Im ersten Halbjahr 2022 waren
das 30 Prozent mehr als in Kleinstddten und léandlichen
Gemeinden. Die steigenden Bauzinsen wirken sich zu-
satzlich auf die Mieten aus. Vermieter versuchen die hohe
Inflation auszugleichen und iiber ihre Mieteinnahmen zu-
mindest teilweise zu kompensieren.

Das ist neu im Jahr 2023

Mit dem Jahreswechsel traten viele Anderungen in Kraft.
Neue Gesetze und Regeln gibt es tiberwiegend im Steu-
errecht, bei staatlichen Unterstiitzungen und fiir den Um-
gang mit Energie.

¢ Preisbremsen bei Gas, Strom und Fernwéarme sollen Ver-
braucher und Verbraucherinnen entlasten. Sie treten ab
Mirz 2023 riickwirkend zum 1. Januar 2023 in Kraft. ¢
Das Wohngeld wird ab 1. Januar 2023 deutlich auf durch-
schnittlich 370 Euro pro Haushalt und Monat erhoht.  Das
bundesweite, dauerhafte 49-Euro-Ticket im Offentlichen
Nahverkehr folgt im Friihjahr 2023 dem 9-Euro-Ticket
des Sommers 2022. ¢ Uber die Homeoffice-Pauschale
konnen ab 2023 jetzt maximal 1.260 Euro statt wie bis-
her 600 Euro angerechnet werden. ® Fiir ein Arbeitszim-
mer kann eine Jahrespauschale in Hohe von 1.260 Euro
angesetzt werden. * Einnahmen aus dem Betrieb von
Photovoltaikanlagen auf Einfamilien- und Mehrfamilien-
hiusern konnen steuerfrei gestellt werden. ¢ Der lineare
AfA-Satz zur Abschreibung von Wohngebiduden wird von
zwei auf drei Prozent angehoben. » Die Anderung des Be-
wertungsgesetzes fiir Immobilien verteuert unentgeltliche
Ubertragungen von Immobilien bei Schenkungen oder
Erbschaften.

Heizung: Nach 30 Jahren Betrieb
ist Schluss

Rund zwei Millionen Heizungen in Deutschland diirften
dlter als 30 Jahre sein, schitzen Experten. Sie sind in der
Regel so ineffizient, dass sie nicht nur das Klima, sondern
auch den Geldbeutel belasten. Daher hat der Gesetzgeber
ein Betriebsverbot fiir alte Heizkessel verfiigt. Ausnah-
men gelten fiir Niedertemperaturheizkessel und Brenn-
wertkessel. Hauseigentiimerinnen und Hauseigentiimer
sollten in diesem Jahr priifen, ob ihr Heizkessel vor 1993
eingebaut wurde. Fachleute raten, bereits deutlich vor der
gesetzlichen Verpflichtung einen konkreten Plan zu ent-
wickeln, wie man auf klimafreundliche Heizungen mit er-
neuerbaren Energien umsteigen kann. Insgesamt sind sie
giinstiger als fossil betriebene Heizungen.

Gutes Licht fiir die Gesundheit

Der planvolle Umgang mit
Licht lohnt sich auch fir |
die Wohngesundheit. Immer %
ofter werden Tageslichtlam-
pen genutzt, weil sie gegen
Depressionen und Miidigkeit
wirken und den korpereige-
nen Energiespeicher auftan-
ken helfen. Lichtplanerinnen
und Lichtplaner fiir Wohn-
und Arbeitsbereiche bieten einen Mix von Leuchten an,
der sich am Biorhythmus der Bewohnerinnen und Be-
wohner orientiert.
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Wirmepumpen boomen

Der Absatz von Wirmepumpen stieg im Jahr 2023 laut
Bundesverband Warmepumpe auf 236.000 Gerite und
damit um 53 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Die Wr-
mepumpe ist eine Alternative zum Heizen mit fossilen
Energietragern. Die Technologie gibt Antworten auf die
Krisen unserer Zeit: mehr Klimaschutz durch CO, freies
Heizen und weniger Abhiéingigkeit von Gasimporten.
Vom kommenden Jahr an soll jede neue Heizung mit
mindestens 65 Prozent erneuerbaren Energien betrieben
werden. Die Wiarmepumpe konnte zur Standardlésung
werden, um diese Vorgabe zu erfiillen..

ndesverband Warmepumpe'e.V

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