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> Chefsache

Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriile Sie herzlich zur 35.
Ausgabe der Kundenzeitschrift von
Garant Immobilien.

Das Jahr neigt sich nun so lang-
sam wieder zu Ende und die ruhige
und besinnliche Zeit beginnt. Man
kommt zur Ruhe und schaut zuriick
auf das vergangene Jahr. Was hat es
alles gebracht? An Gutem wie an
Schlechtem, welche Ereignisse haben
sich in meinen Leben abgespielt?
Habe ich meine Ziele erreicht?

Hans Moser Griinder

und Inhaber von
GARANT Immobilien.

Gerade wenn das Ziel war eine eigene Immobilie fiir sich
und die Familie zu finden, war es in diesem Jahr von
einigen Schwierigkeiten und Problemen begleitet. Die
Inflation und die steigenden Zinsen haben in vielen Fil-
len dazu gefiihrt, dass der Kauf einer eigenen Immobilie
entweder nicht zu Stande kam oder er wurde aufgrund
der aktuellen Situation auf unbestimmte Zeit verschoben.
Die Unsicherheit ist iiberall deutlich zu spiiren.

Wir von GARANT IMMOBILIEN haben in den letzten
43 Jahren viele unterschiedliche Situationen am Immo-
bilienmarkt erlebt. Unser Ziel war und ist immer unsere
Kunden bestmoglich zu beraten und sowohl Kiufer als
auch Verkdufer bei der Erfiillung ihrer Wiinsche und
Triume zu unterstiitzen.

Wenn Sie Weihnachten 2024 mit Ihrer Familie im eigenen
Zuhause feiern wollen, dann helfen wir Thnen sich auf die
neue Situation einzustellen und stehen Ihnen mit Rat und
Tat zur Seite.

Selbstverstandlich beraten wir Sie auch zu allen anderen
Themen rund um die Immobilie und wiinschen Thnen
zundchst viel Spal beim Lesen von GARANTIERT
INFORMIERT.

Ich wiinsche Ihnen eine besinnliche Zeit!

Thr
Hans Moser

> ITTH in Kiirze

Bessere Chancen auf dem
Immobilienmarkt

Die Zins- und Preisentwicklung
hat in den vergangenen Monaten
viele verunsichert. Die Preise fiir
Wohnimmobilien in Deutschland
sind im zweiten Quartal 2023 im
Vergleich zum Vorjahresquartal
um fast zehn Prozent gesunken.
Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes war dies der stérk-
ste Preisriickgang seit Beginn der
Zeitreihe im Jahr 2000. Dennoch
ist Wohneigentum in GroBstidten
um bis zu 64 Prozent teurer als
noch vor fiinf Jahren.

Die gute Nachricht kommt vom IfW Kiel, Institut fiir
Weltwirtschaft: Die Immobilienpreise haben ,,im zwei-
ten Quartal 2023 die Phase der Preiskorrektur zunachst
tiberwunden und ziehen gegeniiber dem Vorquartal wie-
der an. (...) Die Preise fiir Eigentumswohnungen gehen
zwar zuriick, allerdings nur noch leicht und regional sehr
unterschiedlich. In einzelnen Stédten sind auch steigende
Verkaufspreise zu beobachten”. Ein weiteres positives
Signal ist die voraussichtlich letzte Leitzinserhohung
Ende September 2023. Mittelfristig werden die Zinsen
wieder sinken und die Immobilienfinanzierung erleichtern.

Immobilienkauf: Langfristig

eine sichere Investition

Die Investition in eine Immobilie ist eine zukunftssichere
Geldanlage. Der Wohnungsmarkt in Deutschland wird
noch lange von hoher Nachfrage und geringem Angebot
geprigt sein. Das treibt die Mieten in die Hohe. Eigen-
tiimer haben gegeniiber Mietern den Vorteil, dass sie die
Wohnkosten iiber Jahre im Voraus kalkulieren konnen und
gleichzeitig Vermdgen aufbauen. Als Faustregel gilt, dass
nicht mehr als 30 Prozent des verfiigbaren Haushaltsein-
kommens fiir Wohnen inklusive Nebenkosten ausgegeben
werden sollten.



Traumhaus und Wirklichkeit

68 Prozent der Befragten einer Studie gaben an, in den
eigenen vier Winden leben zu wollen. Das freistehende
Einfamilienhaus steht dabei mit 64 Prozent an erster Stelle
der beliebtesten Wohnformen. Nach Ansicht der Befragten
bietet das Einfamilienhaus die grofite Freiheit, die eigenen
Wohntraume zu verwirklichen. Gleichzeitig sei das Ein-
familienhaus ein wichtiger Riickzugsort fiir Familien
und Paare. Die Wirklichkeit sieht anders aus. Laut der
Allensbacher Markt- und Werbetrdgeranalyse 2023 leben
nur 29 Millionen Menschen in den eigenen vier Winden,
37 Millionen dagegen zur Miete.

Eine weitere Studie unterstreicht die aktuelle Verunsi-
cherung der Immobilieninteressenten. Danach bleibt das
freistehende Einfamilienhaus zwar die beliebteste Wohn-
form, verliert aber erstmals seit Beginn der Studienreihe
an Beliebtheit. Kompromissbereitschaft ist nicht nur bei
der Wohnungssuche gefragt, sondern auch in der Politik.
Der politische Wohngipfel hat sich auf 14 Mallnahmen zur
Entspannung des Wohnungsmarktes geeinigt.

So wirkt die Zinspolitik
der EZB

Die Europidische Zentralbank, EZB, hat den Leitzins
zehnmal in Folge erhoht. Die daraus resultierenden hohen
Zinsen fiir Finanzierungen machen sich vor allem in der
Bau- und Immobilienbranche bemerkbar. Ifo-Prisident
Clemens Fuest lobt den Zinsschritt dennoch: ,,Die Zins-
erhohung der EZB ist gut begriindet.“ EZB-Présidentin
Christine Lagarde begriindet die Entscheidung so:

,,Wir sind entschlossen, fiir eine zeitnahe Riickkehr der
Inflation zu unserem mittelfristigen Ziel von zwei Pro-
zent zu sorgen‘. Oliver Wittke, Hauptgeschiftsfiihrer des
Zentralen Immobilien Ausschusses, ZIA, sagt: ,,Allen
Beteiligten muss allerdings klar sein, dass die Verschér-
fung der Geldmarktpolitik die Immobilienbranche unter
enormen Druck setzt.” Experten rechnen mit einer allméh-
lichen Entspannung ab 2024.

Wo noch gebaut wird

Steigende Finanzierungs-, Bau- und Energiekosten haben
bundesweit zu einem Riickgang von Sanierungen, Mo-
dernisierungen und Neubauten gefiihrt. Trotzdem wird in
Deutschland gebaut.

Spitzenreiter ist Berlin mit 637 Bauvorhaben, die meisten
davon Neubauten. Knapp dahinter liegt Miinchen mit
448 Bauvorhaben, gefolgt von Hamburg mit 429 Vor-
haben. Staatliche Anreize, wie z.B. giinstige Finanzie-
rungsmoglichkeiten, Baukostenzuschiisse, Senkung von
Gebiihren und ErmiBigung der Grunderwerbsteuer beim
Ersterwerb, konnten die Situation verbessern.

J3:3J3/44\% 3 Grunderwerbsteuer in der
Diskussion

Die Grunderwerbsteuer wird beim Erwerb eines Grund-
stiicks fillig. Sie ist eine Steuer der Linder, die diese
an die Gemeinden weitergeben konnen. Der Steuersatz
betrdgt je nach Bundesland zwischen 3,5 Prozent und
6,5 Prozent des Kaufpreises fiir ein Haus oder eine Woh-
nung. Die Grunderwerbsteuer erschwert derzeit Familien
den Erwerb von Wohneigentum. Bund und Linder priifen
deshalb eine Reform der Grunderwerbsteuer.

Der Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum konnte
dadurch kiinftig giinstiger werden. Ein Zeitplan fiir ein
Gesetz zur Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes
steht allerdings noch nicht fest.

Stellplatzpflicht verteuert Neubauten

Wer Hiuser und Wohnungen baut, muss auch Parkplitze
schaffen, so sehen es regionale Verordnungen vor. Doch
diese gehen am tatsdchlichen Bedarf vorbei und treiben
Kosten und Flichenverbrauch in die Hohe, zeigt eine
Studie des IW-Instituts.

Der Bedarf ist bundesweit unterschiedlich: Ein durch-
schnittlicher Haushalt in einer deutschen Grof3stadt besitzt
0,8 Autos, auf dem Land dagegen 1,6.
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Holzofen weiterhin erlaubt

Kachelofen, Heizkamine oder Kaminofen diirfen auch
nach dem Inkrafttreten des novellierten Gebdudeenergie-
gesetzes betrieben werden, wenn sie den Anforderungen
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes entsprechen.
Lediglich Feuerstitten, die bis 21. Mérz 2010 installiert
wurden und nicht die aktuellen Grenzwerte einhalten,
miissen bis 1. Januar 2025 ausgetauscht oder nachgerii-
stet werden. Ubrigens: Eine Luft-Wasser-Wirmepumpe
lasst sich auch mit einem Kachelofen oder Heizkamin mit
Wassertechnik kombinieren. Die Wérme flief3t in den zen-
tralen Pufferspeicher ein und entlastet die Hauptheizung.
Besonders in der kalten Jahreszeit senkt diese Hybridhei-
zung den Stromverbrauch der Wiarmepumpe und erhoht
deren Wirkungsgrad. Das Zusammenspiel wird elektro-
nisch gesteuert.

Heizkosten und
Energiebedarf

Wihrend die Preise fiir Erdgas und Heiz6l im vergangenen
Jahr rasant stiegen, haben die deutschen Privathaushalte
deutlich weniger geheizt. Temperaturbereinigt wurden
im Bundesdurchschnitt fiinf Prozent weniger Heizenergie
verbraucht. Dies ist das Ergebnis des diesjdhrigen Wir-
memonitors, den das Deutsche Institut fiir Wirtschafts-
forschung verdffentlicht hat. Im Norden waren die Ein-
sparungen sehr viel hoher als im Siiden; Spitzenreiter war
Schleswig-Holstein mit 7,3 Prozent. In diesem Bundes-
land stiegen die Preise fiir Heizol und Erdgas deutschland-
weit mit 47 Prozent aber auch am stérksten. Die Kosten fiirs
Heizen sind im Jahr 2022 je nach Energietriger um bis zu
81 Prozent gestiegen. Das zeigt der aktuelle Heizspiegel
fiir Deutschland.

Mieterhdhung: Was ist erlaubt?

Die Lage auf dem Mietwohnungsmarkt spitzt sich weiter
zu. In 69 von 80 Stddten mit mehr als 100.000 Einwoh-
nern sind die Mieten innerhalb eines Jahres gestiegen. Bis
zu 20 Prozent Mieterhohung innerhalb von drei Jahren sind
zuldssig. Wer neu in eine Mietwohnung zieht oder eine
Mieterhohung erhilt, kann sich darauf verlassen, dass die
Miete fiir mindestens 15 Monate unveréindert bleibt. Ein
neues Mieterhohungsverlangen kann friihestens ein Jahr
nach dem Einzug oder nach der letzten Mieterhohung ge-
stellt werden. Ist das Mieterh6hungsverlangen berechtigt,
wird die erhohte Miete ab dem dritten Monat féllig. Wird
eine Mietwohnung modernisiert, kann die Miete ebenfalls
erhoht werden. Voraussetzung ist allerdings, dass es sich
tatsidchlich um Modernisierungsmafnahmen und nicht
um Instandhaltungsmafnahmen handelt.

Wie sieht die Heizung
der Zukunft aus?

NN

76 Prozent der Deutschen fiihlen sich schlecht iiber die
zu erwartenden Kosten einer neuen Heizung informiert.
Viele Hausbesitzer fragen sich, ob sie sich einen Hei-
zungstausch iiberhaupt leisten konnen. Hier hilft der
ModernisierungsCheck unter www.co2online.de/moder-
nisierungscheck. Die innovative digitale Losung ermog-
licht es, Kosten und Wirtschaftlichkeit von Sanierungs-
mafnahmen fiir Gebdude zu priifen.

Die Online-Beratung ist kostenlos und unabhingig. Die
Sanierung der Heizungsanlage fiihrt zu spiirbar nied-
rigeren Heizkosten und steigert den Wert der Immobilie.
In Kombination mit notwendigen Instandsetzungsmal-
nahmen rechnet sich die Investition in eine energetische
Sanierung daher in den meisten Féllen. Um die finanzielle
Belastung zu schultern, unterstiitzen staatliche Zuschiisse
und Forderkredite die Hausbesitzer.

Wirmepumpen werden sich voraussichtlich zur dominie-
renden Technik und wichtigsten Alternative zu Gas- und
Olheizungen entwickeln.

Untervermietung einer Einzimmer-
wohnung

Wer seine Wohnung untervermieten will, braucht die Er-
laubnis des Vermieters. Besteht ein berechtigtes Interesse
an der Teiluntervermietung, muss der Vermieter zustim-
men. Der Mieter einer Einzimmerwohnung in Berlin ver-
langte von seinem Vermieter die Erlaubnis, einen Teil der
Wohnung wegen eines beruflichen Auslandsaufenthalts
untervermieten zu diirfen. Der Vermieter lehnte ab. Der
Bundesgerichtshof hat entschieden, dass auch bei einer
Einzimmerwohnung ein Anspruch des Mieters gegen den
Vermieter auf Gestattung der Gebrauchsiiberlassung an
einen Dritten bestehen kann. Der maBgebliche § 553 Abs.
1 BGB treffe keine Aussage iiber den beim Mieter verblei-
benden Teil der Wohnung und stelle auch keine Anfor-
derungen an die weitere Nutzung durch den Mieter. Die
Uberlassung eines Teils der Wohnung an einen Dritten ist
zuldssig, wenn der Mieter den Gewahrsam an der Woh-
nung nicht vollstindig aufgibt.



Wohneigentumsforderung
verbessert

Mit dem Forderprogramm ,,Wohneigentum fiir Fami-
lien* unterstiitzt das Bundesbauministerium Familien
mit Kindern beim Neubau oder Ersterwerb von klimaf-
reundlichem Wohneigentum. Die Foérderung erfolgt tiber
zinsgiinstige KfW-Darlehen und entlastet Familien iiber
einen langen Zeitraum. Die Forderbedingungen wurden
deutlich verbessert. Neben der Anhebung der Einkom-
mensgrenzen wurden auch die Darlehenshochstbetrige
und die Zinskonditionen angepasst. Ziel der Bundesregie-
rung ist es, die Wohneigentumsquote zu erhShen.

Um die verbindlichen Klimaschutzziele im Gebdudebe-
reich zu erreichen, werden nur noch Neubauten gefordert,
die tiber den gesamten Lebenszyklus eine geringe CO2-
Bilanz aufweisen. Bundesbauministerin Klara Geywitz:
,»Mit unserer Wohneigentumsférderung unterstiitzen wir
gezielt Familien, die sich den Traum vom eigenen Haus
oder der eigenen Wohnung im Neubau erfiillen mochten.*
Weitere Informationen unter www.kfw.de/300.

Wie lebt es sich in der
Stadt der Zukunft?

Kleinstadt oder Grofstadt? Wo mdochten Sie leben? GroB3-
stddte punkten mit guten Arbeitsmoglichkeiten, einer gu-
ten Infrastruktur und einem groBen kulturellen Angebot.
Dem stehen hohe Mieten und Lebenshaltungskosten,
mehr Larm und Verkehr und eine grofere Anonymitét als
in Kleinstddten gegeniiber. Kleinstéddte bieten oft ein ent-
spannteres Umfeld mit Zugang zu Natur und Griinfldchen.
Man kennt oft seine Nachbarn und fiihlt sich eher als Teil
einer engen Gemeinschaft. Die Lebenshaltungskosten
sind in der Regel niedriger als in GroBstidten, was einen
grofleren finanziellen Spielraum ermoglicht. Die Stadt
der Zukunft wird — unabhéngig von ihrer Grofle — anders
aussehen. Der Stadtumbau ist der Schliissel zu einer le-
benswerten Welt. Wie sich Stidte fiir die Zukunft riisten,
zeigt die Ausstellung ,.Lebenswerte Stadt” der Koniglich
Dénischen Botschaft im Foyer des Miihlenpfordt-Hoch-
hauses in Berlin. Gezeigt werden Beispiele zukunftswei-
sender Stadtentwicklung. Der Schwerpunkt liegt dabei
bewusst auf Projekten in Klein- und Mittelstidten.

AT Altersvorsorge statt
Konsum

Die Sparmotive der Bundesbiirger
haben sich 2023 auffillig verdn-
dert. Das Sparmotiv ,,Altersvor-
sorge* verzeichnet gegeniiber der
Sommerumfrage einen Anstieg
von 51 Prozent auf 57 Prozent.
Das Sparmotiv ,,Konsum®, also das Sparen fiir grofere
Anschaffungen, nennen nach zuletzt 47 Prozent nur noch
41 Prozent. Das ist der niedrigste Wert seit 23 Jahren.
Unveridndert nennen 37 Prozent das Sparmotiv ,,Woh-
neigentum®. Die ,,Kapitalanlage* kommt auf 28 Prozent,
zwei Prozentpunkte weniger als zuletzt.

Zahl der Inmobilienmillionire
mehr als verdoppelt

Immobilieneigentum ist eine erfolgreiche Methode der
Vermogensbildung, wie eine aktuelle Auswertung von
ImmoScout24 zeigt. Die Zahl der Eigentiimer, die Immo-
bilien mit einem Angebotspreis von iiber einer Million
Euro auf ImmoScout24 anbieten, hat sich innerhalb von
fiinf Jahren mehr als verdoppelt. Dabei sind Hausbesitzer
hiufiger in die Millionérsliga aufgestiegen als Wohnungs-
eigentiimer. Acht von zehn Stidten mit dem hochsten An-
teil an Millionenobjekten liegen in Bayern. Gleiches gilt
fiir die Stddte mit dem hochsten Anstieg an hochpreisigen
Immobilien.

Verkehrswende kommt nur
langsam in Fahrt

Alle Stéadte in Deutschland stehen vor groflen Heraus-
forderungen. Die Innenstiddte konnen nicht mehr allein
durch den Einzelhandel belebt werden. Sie brauchen zu-
sdtzliche Attraktionen. Die Aufenthaltsqualitit muss ver-
bessert werden. Der Autoverkehr darf nicht weiter zuneh-
men. Das Ziel einer urbanen Verkehrswende ist klar: mehr
Raum fiir urbanes Leben, weniger Larm und klimaschéd-
liche Emissionen sowie saubere Luft. In vielen deutschen
Stadten wird bereits iiber die Zukunft des Autos in der
Stadt diskutiert. Bislang wurden in Deutschland jedoch
eher EinzelmaBnahmen umgesetzt. GroBere Projekte gibt
es im europdischen Ausland, zum Beispiel in Barcelona,
London, Gent, Paris, Oslo und Kopenhagen.

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