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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT!

Heute mochte ein Thema anspre-
chen, iiber das die meisten Menschen
nicht gerne nachdenken oder reden
mochten. Es geht um das Thema
Erbschaft. Gerade wenn es hier auch
um Immobilien geht, wird es ein
schwieriges und komplexes Thema.
Wir erleben immer wieder Fille, in
denen im Vorfeld viele Dinge nicht
beachtet worden sind.

Im Moment haben wir folgenden
Fall: Vor 40 Jahren wurde ein Haus
zur Hilfte an zwei Kinder vererbt. Jeder bekam eine Woh-
nung zur Nutzung. Vor 30 Jahren starb eines der Kinder,
die Ehefrau erbte den Anteil. Nun starb das andere Kind.
Erbe in diesem Fall eine Gruppe von 7 Personen, die sich,
wie wir es oft erleben miissen, nicht einig sind. Da das
Haus damals leider aufgrund von Unwissenheit nicht real
geteilt wurde, droht jetzt im schlimmsten Fall die Teilungs-
versteigerung. Eine nette tiber 70-jihrige Dame konnte ihre
Wohnung verlieren. Deshalb ist es sinnvoll sich Gedanken
zu machen und sich von Experten beraten zu lassen. Welche
Moglichkeiten gibt es im Vorfeld zu beachten? Eine vor-
zeitige Schenkung mit Absicherung durch ein Wohnrecht
konnte z. B. iiberlegt werden. Der nichste Punkt ist die
Erbschaftssteuer, welche fiir einige Erben durchaus ein Pro-
blem werden kann. Vor allem in Fillen, in denen aufgrund
des Verwandtschaftsgrades die Freibetrdge niedrig sind und
damit bei einer Immobilie sehr schnell erreicht sind.
Sollten Sie Fragen zum Thema Erbschaft oder Schenkung
haben, stehen die Experten von Garant Immobilien Thnen
mit Rat und Tat zur Seite. Wir beraten Sie iiber die be-
stehenden Moglichkeiten und helfen Thnen auch bei der
Umsetzung.

Selbstverstindlich beraten wir Sie auch zu allen anderen
Themen rund um die Immobilie und wiinschen Ihnen
zunidchst viel Spall beim Lesen von GARANTIERT IN-
FORMIERT.

Ich wiinsche Thnen eine erholsame Zeit!

Ihr Hans Moser

Hans Moser Griinder
und Inhaber von
GARANT Immobilien.

> ITTH in Kiirze

Bauzinsen auf stabilem Niveau

Die Zinsen fiir Baufinanzierungen bewegen sich derzeit
kaum. Bestindigkeit — kaum ein anderes Wort beschreibt
die Bauzinsen derzeit besser, denn sie verharren seit Jah-
resbeginn auf nahezu unverindertem Niveau. Die Infla-
tionsrate gibt der Européischen Zentralbank noch keinen
Anlass fiir Zinssenkungen. Experten gehen mehrheitlich
davon aus, dass sich die Bauzinsen fiir zehnjdhrige Dar-
lehen in den kommenden Monaten zwischen 3,5 und vier
Prozent bewegen werden. Zinssenkungen bis zum Jahres-
ende gelten als wahrscheinlich.

Inflationsrate geht weiter zuriick

Gute Nachrichten fiir Wirtschaft und Verbraucher: Die
Inflationsrate in Deutschland lag im Mérz 2024 bei plus
2,2 Prozent. Im Jahresdurchschnitt 2023 hatte sie noch bei
plus 5,9 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gelegen. Damit
néhert sich die Inflationsrate jetzt der Zielmarke von 2,0
Prozent. Dies konnte die Europédische Zentralbank dazu
veranlassen, auf ihrer néchsten Zinssitzung die Leitzinsen
zu senken — was der Wirtschaft und insbesondere dem
Immobiliensektor Auftrieb geben diirfte.

Viel zu wenig neue Wohnungen

In Deutschland miissten deutlich mehr Wohnungen gebaut
werden, um den aktuellen Engpass zu beseitigen. Doch
die jiingsten Zahlen des Statistischen Bundesamtes sind
erniichternd: Im Januar 2024 wurde in Deutschland der
Bau von 16.800 Wohnungen genehmigt. Wie das Stati-
stische Bundesamt mitteilte, waren das 23,5 Prozent oder
5.200 Baugenehmigungen weniger als im Januar 2023.
Im Vergleich zum Januar 2022 sank die Zahl der Bau-
genehmigungen fiir Wohnungen sogar um 43,4 Prozent
oder 12.900.

Monatlich genehmigte Wohnungen =
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Immobilienmarkt: Aussichten
verbessern sich zusehends
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Auf dem Immobilienmarkt haben sich die Chancen fiir
Kaufinteressenten wieder verbessert.

Nach eineinhalb Jahren sinkender Immobilienpreise passt
sich der Immobilienmarkt langsam an die veridnderten
Rahmenbedingungen an. Mit sinkenden Hypothekenzin-
sen steigt die Kaufkraft potenzieller Kiufer wieder. Die
in den letzten Monaten schwache Nachfrage belebt sich.
Nach wie vor treffen Kaufinteressenten auf wenig Konkur-
renz bei steigendem Angebot. Laut immowelt Preiskom-
pass sind die Angebotspreise fiir Bestandswohnungen im
4. Quartal 2023 im bundesweiten Durchschnitt nur noch
um 0,2 Prozent gesunken. Ein Ende des Preisriickgangs
ist in Sicht.

In 30 von 75 untersuchten GroBstidten sind die Kaufpreise
im letzten Quartal sogar wieder gestiegen — in der Spitze
um 4.2 Prozent. Steigende Preise gab es in Berlin, Ham-
burg und Koln, sinkende in Miinchen, Frankfurt und Stutt-
gart. Auf dem Mietwohnungsmarkt zeigt sich dagegen ein
vollig anderes Bild. Der Nachfragedruck ist enorm und
flihrt dazu, dass die Mieten zuletzt stark gestiegen sind.

Neue Chancen fiir den
Wohnungsbau per Gesetz

Das Wachstumschancengesetz soll Unternehmen wettbe-
werbsfiahiger machen und den Standort Deutschland stér-
ken. Das Biirokratieentlastungsgesetz soll weitere Entla-
stungen bringen. Biirokratische Hiirden sollen abgebaut
und die Rahmenbedingungen fiir Bauinvestitionen verbes-
sert werden. Unternehmen profitieren von verbesserten Ab-
schreibungsmoglichkeiten. Es gibt steuerliche Anreize fiir
den Wohnungsneubau und eine Verbesserung des steuer-
lichen Verlustabzugs. Alles, was das Bauen in Deutschland
giinstiger macht, ist richtig und dringend notwendig. Darin
sind sich Politik und Fachleute einig. Ein wichtiges Ziel ist
es, ausreichend bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und der
Verantwortung fiir den Klimaschutz gerecht zu werden.

Stimmung der Immobilien-
branche bleibt noch verhalten

Eine aktuelle Expertenbefragung des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung zeigt, dass sich die Stim-
mung am Immobilienmarkt kaum verbessert hat. Fiir das
erste Halbjahr 2024 rechnen 77 Prozent der Befragten
mit sinkenden Fertigstellungszahlen im Mietwohnungs-
bau. Die Aussichten fiir den Mietwohnungsmarkt stellen
sich wie folgt dar: 86 Prozent der Befragten erwarten
fiir das laufende Jahr weiter steigende Wohnungsmieten.
Steigende Mieten und sinkende Kaufpreise fiir Wohn-
immobilien konnten erste Anzeichen fiir einen Stim-
mungsumschwung sein. .

Flichenheizung: Energiesparen und
Wohlfiihlen

Flachenheizungen fiir Boden, Wand und Decke werden
immer beliebter. Das Raumklima wird schnell behaglich.
Die niedrige Vorlauftemperatur senkt die Betriebskosten
und spart Energie. Bei der Finanzierung hilft der Staat
mit Fordermitteln. Jedes zweite Ein- und Zweifamilien-
haus ist bereits mit einer Flachenheizung ausgestattet. Sie
kostet zwar in der Anschaffung etwa 20 bis 30 Prozent
mehr, dafiir sind die Betriebskosten niedriger: Bei einer
Raumtemperatur von 22 Grad spart man etwa zwolf Pro-
zent Energie.

KfW-Forderung richtig beantragen

DieneueHeizungsforderungder KfWistéduBerstattraktiv.Es
lohntsich, jetzt Angebote einzuholen und die neue Heizung
zu planen. Auch der Abschluss eines Liefer- und Leistungs-
vertrages fiir eine forderfihige neue Heizung ist bereits
moglich.Beieinem Vorhabenbeginnbis31.8.2024 kann der
Antrag bis 30.11.2024 nachgeholt werden — auf eigenes
Risiko, denn ein Rechtsanspruch auf die Forderung be-
steht nicht. Eigenttimer sollten sich bis spitestens 30. No-
vember 2024 im Kundenportal ,,Meine KfW* registrieren.
Weitere Informationen: www.kfw.de.
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Zweitwohnungssteuer bei
doppelter Haushaltsfiihrung

Der Bundesfinanzhof (BFH, VI R 30/21, 13.12.2023)
hat entschieden, dass die Zweitwohnungsteuer fiir eine
im Rahmen einer doppelten Haushaltsfiihrung genutzte
Wohnung dem Hochstbetrag von 1.000 Euro monatlich
unterliegt. Ist der Hochstbetrag bereits ausgeschopft, kon-
nen diese Aufwendungen nicht zusitzlich als Werbungs-
kosten abgezogen werden, was insbesondere fiir Zweit-
wohnungsnutzer in teuren Metropolregionen nachteilig
ist. Die Klédgerin hatte in Miinchen fiir zwei Jahre eine
Zweitwohnung angemietet. Die hierfiir gezahlte Zweit-
wohnungsteuer in Hohe von 896 Euro bzw. 1.157 Euro
machte sie neben weiteren Kosten fiir die Wohnung in
Hohe von jeweils tiber 12.000 Euro im Jahr als Aufwen-
dungen fiir eine doppelte Haushaltsfiihrung geltend. Das
Finanzamt beriicksichtigte die Aufwendungen jedoch nur
mit dem Abzugshochstbetrag von 12.000 Euro. Der Bun-
desfinanzhof bestitigte diese Vorgehensweise.

Verinderungen am
Gemeinschaftseigentum

Der Bundesgerichtshof hat auf der Grundlage des 2020
reformierten Wohnungseigentumsrechts iiber bauliche
Veridnderungen am Gemeinschaftseigentum entschieden.
Dabei ging es um barrierereduzierende MaBBnahmen, die
von einzelnen Wohnungseigentiimern verlangt wurden.
Im ersten Fall ging es um die Veridnderung einer denk-
malgeschiitzten Wohnanlage durch den Einbau eines
Personenaufzugs im Innenhof. Im zweiten Fall verlangte
ein Eigentiimer eine Aufschiittung im riickwértigen Be-
reich des Gebidudes, um einen barrierefreien Zugang zu
erhalten. Der Bundesgerichtshof hat entschieden (BGH
09.02.2024, V ZR 244/22 und V ZR 33/23): In beiden
Fillen waren die Anderungen zu genehmigen. Jeder
Wohnungseigentiimer kann angemessene bauliche Verin-
derungen verlangen, wenn sie der behindertengerechten
Nutzung dienen. Unzulissig sind Anderungen, die die
Wohnanlage grundlegend verindern oder einen Eigentii-
mer benachteiligen.

Die Zukunft des Bauens ist
okologisch

Die Deutschen wiinschen sich mehrheitlich MaBinahmen
fiir klimafreundliches Bauen. Doch wie das Bauen in Zu-
kunft aussehen soll, ist umstritten — wie die Debatte um
das neue Gebidudeenergiegesetz zeigt. 68 Prozent der Be-
fragten einer Bausparkassen-Umfrage fordern, dass mog-
lichst jedes Haus eine Solaranlage auf dem Dach haben
sollte. Und die Stddte sollen mehr Vorsorge gegen spiir-
bare Klimaverinderungen treffen. Uber das langfristige
Ziel klimafreundlicher Hiuser herrscht weitgehend Kon-
sens. 74 Prozent der Deutschen sind der Meinung, dass die
‘Wende zum nachhaltigen Bauen nur mit gut ausgestatteten
Forderprogrammen erreicht werden kann. Dabei sollte die
Baupolitik die personlichen Entscheidungen so wenig wie
moglich einschrinken, sagen 68 Prozent. Fiir 74 Prozent
gibt es zu viele Auflagen der Baubehorden.

34N Mietpreishremse
verldangert

Die Mietpreisbremse wurde im Jahr 2015 eingefiihrt. Der
Grund waren stark steigende Mieten vor allem in Bal-
lungsraumen wie Hamburg, Miinchen oder Berlin. Sie
sollte urspriinglich Ende 2025 auslaufen, wird nun aber
nach einer Einigung der Bundesregierung bis 2029 verlédn-
gert. Danach darf die Miete bei Neu- und Wiedervermie-
tungen in angespannten Wohnungsmérkten nur noch zehn
Prozent iiber der ortsiiblichen Miete liegen. Ausgenom-
men sind Neubauten und umfassend sanierte Wohnungen.
Die Mietpreisbremse gilt in 415 deutschen Stddten und
Gemeinden.

Die Mietpreisbremse ist umstritten. Je nach politischer
Ausrichtung wird die Mietpreisbremse als Investitions-
hemmnis fiir den Wohnungsbau gesehen oder als nicht aus-
reichend kritisiert, um den Anstieg der Mieten zu stoppen.

Haus oder Wohnung geerbt?
Was jetzt zu tun ist

LA

Erbschaften fiihren oft zu Streit. Wer das vermeiden will, sollte
sorgfaltig planen. Das ist gut fiir den Familienfrieden und kann
auch die Steuerlast mindern.

Das Thema Erben und Vererben ist oft von Emotionen
geprigt — insbesondere wenn es um Immobilien geht.
Gefiihle haben ihre Berechtigung, aber aus steuerlicher,
rechtlicher und finanzieller Sicht ist eine gehorige Por-
tion Vernunft gefragt. Wer eine Immobilie erbt, sollte
sich friihzeitig mit den damit verbundenen Aufgaben,
Rechten und Pflichten auseinandersetzen. Dabei spielen
niichterne Fragen eine Rolle: In welchem Zustand ist die
Immobilie? Ist die Immobilie finanziell belastet? Gibt
es Umstidnde, die sofortiges Handeln erfordern? Welche
Instandhaltungspflichten bestehen? Sind mehrere Er-
ben beteiligt, miissen sich alle einigen. Liegen die Inte-
ressen der Erben zu weit auseinander, kann es sinnvoll
sein, die Immobilie zu verkaufen. Geld ldsst sich leich-
ter aufteilen als Immobilien. Die Erbschaft muss dem
Finanzamt gemeldet werden. Dafiir bleiben drei Monate
Zeit,nachdem man von der Erbschaft erfahren hat. Die Er-
ben sollten sich in Ruhe iiberlegen, was sie wollen: selbst
einziehen, vermieten oder verkaufen.
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Bauen: Hoch, hoher, am

Die meisten Wolkenkratzer mit einer Hohe von mindestens
350 Metern stehen in China (44), gefolgt von den Vereinigten
Arabischen Emiraten (14) und den USA (11).

Hochhéuser gehoren nicht zu den besonderen Merkma-
len der Baukultur in Deutschland. Es gibt ganz andere
Regionen in der Welt, in denen der Hochhausbau gera-
dezu auf die Spitze getrieben wurde. Der Burj Khalifa in
Dubai, Vereinigte Arabische Emirate, ist mit 828 Metern
und 163 Stockwerken aus dem Jahr 2010 immer noch das
hochste Gebdude der Welt. Das zweithochste Gebédude ist
der Merdeka PNB 118 Tower in Kuala Lumpur, Malaysia,
mit 679 Metern und 118 Stockwerken aus dem Jahr 2023,
gefolgt vom Shanghai Tower, China, mit 632 Metern und
128 Stockwerken aus dem Jahr 2015.

Aber auch in Deutschland sind hohe Meisterwerke der
Architektur zu bewundern. Die zwolf hochsten Gebau-
de Deutschlands stehen alle in Frankfurt. Alle sind iiber
150 Meter hoch und gelten damit als Wolkenkratzer. Der
Commerzbank Tower ist bis heute das hochste Gebiu-
de Deutschlands. Er wurde 1997 eroffnet, ist 259 Meter
hoch, hat 56 Stockwerke und wurde von dem britischen
Architekten Norman Foster entworfen. Er {iberragt deut-
lich sichtbar die Frankfurter Skyline.

LA 53r4 Baupreise steigen nicht
mehr so stark wie bisher

Die Preise fiir neue Wohngebdude waren im Mai 2022
im Vergleich zum Vorjahresmonat um 17,6 Prozent ge-
stiegen. Diese enorme Preisentwicklung ab Mitte 2022
hat sich nun abgeschwicht. Im Februar 2024 stiegen die
Neubaupreise nur noch um 2,8 Prozent gegeniiber Februar
2023. Im November 2023, dem vorherigen Berichtsmo-
nat der Statistik, waren die Preise noch um 4,3 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr gestiegen.
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Bauen fiir eine lebenswerte
Zukunft

Bezahlbarer Wohnraum, der CO2-Ausstof3 des Gebédudes-
ektors, die Lebensqualitit in Stadt und Land — mit diesen
aktuellen Herausforderungen beschéftigt sich unter ande-
rem die Deutsche Akademie fiir Stddtebau und Landespla-
nung. Urbane Rdume brauchen mehr Wasser, mehr Béu-
me und mehr Schatten. Doch anders als viele glauben,
ist die Entwicklung einer blaugriinen Stadt weniger ein
technologisches als ein gesellschaftliches Projekt. Es ist
wichtig, systemisch und iiber das Lokale hinaus zu den-
ken. Nur durch vorausschauendes planerisches Handeln
von Gemeinden, Stadten und Lindern kann die rAumliche
und bauliche Entwicklung so gesteuert werden, dass ge-
sellschaftspolitische Werte fiir zukiinftige Generationen
umgesetzt werden.

Lilad Anschlussfinanzierung rechtzeitig
sichern

Wer in der Niedrigzinsphase der vergangenen Jahre eine
Baufinanzierung abgeschlossen hat, benétigt in der Regel
irgendwann eine Anschlussfinanzierung. Da die Zinsen
fiir Hypothekendarlehen seither deutlich gestiegen sind,
ist es wichtig, sich rechtzeitig zu informieren. Insider ge-
hen davon aus, dass die Zinsen in den nidchsten Monaten
konstant bleiben. Mit weiteren Zinssenkungen ist erst
Ende dieses oder Anfang niichsten Jahres zu rechnen. Fiir
eine Anschlussfinanzierung, die erst in einigen Jahren an-
steht, kann ein Bausparvertrag eine sinnvolle Option sein.

UJ\""[4hd Warum Sanieren sinnvoll ist

Mit der Informationskampagne ,,Zukunft Zuhause — Nach-
haltig sanieren™ gibt die Deutsche Bundesstiftung Umwelt
(DBU) einen unabhingigen Uberblick zum Thema Sanie-
ren. Zielgruppe sind Hausbesitzerinnen und Hausbesitzer,
die ihre Immobilie energetisch fit fiir die Zukunft machen
wollen. Ziele sind niedrigere Kosten, weniger Energie-
verbrauch, weniger Treibhausgasemissionen und mehr
Klimaschutz.

Sanierte Hiuser verbrauchen bis zu 90 Prozent weniger
Energie, bieten Versorgungssicherheit in Krisenzeiten und
sind besser fiir die Gesundheit. Zudem gibt es eine groB3-
ziigige staatliche Forderung. Informationen zur DBU-Ini-
tiative finden Sie hier: www.zukunft-zuhause.net

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