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Von den rund 20 Millionen Wohngebéauden
in Deutschland ist rund die Halfte vor 1970
gebaut worden. Viele davon wurden nicht
modernisiert und offenbaren Schwach-
punkte — insbesondere bei der energeti-
schen Ausstattung.

Liebe Leserin, lieber Leser,

der Immobilienmarkt ist vielfaltig und

in stetigem Wandel. Aus diesem Grund
habe ich mein Unternehmen von

der reinen Maklertatigkeit zu einem
Beraterteam rund um das Thema
Immobilien ausgebaut. Seit 2016 bin

ich als Immobilienmakler in der Region
Oberbayern und hauptséchlich im
SUdosten von MUnchen tatig.

Der IMMO-KOMPASS soll Sie kUnftig Uber
aktuelle Marktbedingungen, Trends und
sonstige Themen rund um die Immobilien
auf dem Laufenden halten.

Das Baujahr eines Hauses entscheidet da-
riiber, ob sich die Modernisierung lohnt.
In den 60er- und 70er-Jahren wurde vor
allem Beton als Baustoff verwendet, der
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Weitere Informationen zum Thema finden
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Baujahr entscheidet daruber,
ob Renovierung sich lohnt

Warmeschutz an Dach, Auflenwanden und
Fenstern war meist gering. Auch die Heiz-
anlagen waren wenig effizient. Ahnliches
gilt fiir die 1960er- und 1950er-Jahre. Die
unmittelbare Nachkriegszeit stand im Zei-
chen des schnellen Wiederaufbaus. Viele
Baustoffe waren unzureichend. Wenn kei-
ne umfassende Modernisierung erfolgte,
sind aufserdem Elektroinstallation und alle
Grundleitungen veraltet. Erst Gebdude ab
1980 weisen weniger Schwachstellen auf.

Modernisierungskosten: Wer ein altes Haus kauft, bekommt vielleicht ein Schitzchen, moglicherweise aber
auch eine Dauerbaustelle.

in die spannende Welt der Immobilien.

Ich winsche lhnen viel SpaB beim Lesen.

Gefordert werden Familien bei der An-
schaffung von selbst genutztem Wohnei-
gentum, das zwischen dem 1. Januar 2018
und dem 31. Dezember 2020 gebaut oder
gekauft wurde. Fiir jedes Kind im Haushalt
unter 18 Jahren, fiir das Kindergeld bezogen
wird, zahlt der Staat zehn Jahre lang 1.200
Euro pro Jahr. Bei Antragstellung muss das
Kind unter der Adresse des selbst genutz-

lhr Sven Zirm
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Baukindergeld lohnt sich

ten Wohneigentums gemeldet sein, spater
geborene Kinder erhalten keine Férderung.
Der Betrag wird ausbezahlt, solange die
Immobilie selbst genutzt wird. Das Jah-
reshaushaltseinkommen darf 75.000 Euro
zuziiglich 15.000 Euro je forderberechtigtes
Kind nicht {ibersteigen. Der Antrag muss
bei der KfW gestellt werden. Mehr Infos:
www.kfw.de/baukindergeld.



Boomender Immobilienmarkt
am Scheideweg?

Der Jahreswechsel ldasst nach rasanten Ent-
wicklungen auf dem Immobilienmarkt auf
richtungsweisende Entscheidungen hoffen.
GEWOS, Institut fiir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung, meldet Umsatzrekorde {iber
alle Marktsegmente hinweg, geht von einer
anhaltenden Preisdynamik bei leicht riicklau-
figen Transaktionszahlen aus und prognosti-
ziert steigende Umsitze fiir 2019. Investoren
rechnen damit, dass die Preisanstiege bei
Wohnimmobilien auch nach rund acht Jah-
ren weiter anhalten. Ob politische Mafsnah-

-

men diesen Trend stoppen kdnnen, muss sich
erst erweisen. Zu stark wirken weiterhin die
niedrigen Zinsen auf die Immobilienpreise.
Der Staat bietet Familien Baukindergeld an,
um die Wohnungsknappheit zu mildern. Die
Mietpreisbremse soll verstarkt und der Be-
trachtungszeitraum beim Mietspiegel verlan-
gert werden, um Mieter zu unterstiitzen. Das
Wohngeld soll zum 1. Januar 2020 erhSht wer-
den, und bis 2021 sollen tiber 100.000 zusétz-
liche Sozialwohnungen entstehen. Wann sich
die Lage entspannen wird, ist weiterhin offen.

E T

Wie sollen Immobilieninteressenten sich entscheiden: Kauf oder Miete? Stadt oder Land? Der
Immobilienmarkt ist eng — und Entspannung so bald nicht in Sicht.

Private Immobilieneigentumer
entlasten den engen Mietmarkt

Der Grofiteil des deutschen Wohnungs-
marktes ist nicht durch massive Mieterho-
hungen, , Herausmodernisierungen” oder
dhnliche Auswiichse geprégt, wie es man-
che Berichte glauben machen wollen. Pri-
vate Kleinvermieter unterscheiden sich in
ihrem Verhalten deutlich von den als Akti-
engesellschaften gefiihrten GrofSanbietern.
In den durchschnittlich acht Jahre dauern-
den Mietverhéltnissen erhéhen private Ver-
mieter nur selten die Miete. Im Schnitt liegt

sie deutlich unter der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete. Das geht aus der aktuellen
Vermieterbefragung von Haus & Grund
Deutschland hervor. Der Verbandsprasi-
dent appelliert an die Bundesregierung, die
privaten Eigentiimer nicht als Ursache der
schwierigen Wohnungsmarktlage zu dis-
kreditieren, sondern als wesentlichen Teil
der Losung mit ins Boot zu holen. Schliefs-
lich bieten sie {iiber 60 Prozent aller Miet-
wohnungen an.

So hoch sind die
Mietkosten fur Familien

Die Mieten in Deutschlands Grofsstadten
steigen weiter an. Vor allem junge Fami-
lien mit Kindern haben Probleme, bezahl-
bare Wohnungen in Ballungsgebieten
zu finden. Eine Analyse der 14 grofiten
Stadte von immowelt.de verdeutlicht
das Problem. Dafiir wurde die Wohn-
kostenquote aus Einkommen und Kosten
fur die Warmmiete einer Modellfamilie
berechnet. Spitzenreiter bei dieser Quote
ist Miinchen mit 45 Prozent. Dort miis-
sen Familien mit mittlerem Einkommen
fast die Halfte ihrer Einkiinfte von im
Schnitt 4.242 Euro (netto) fiir Warmmiete
(1.907 Euro) ausgeben. Berlin und die tra-
ditionell teure Bankenstadt Frankfurt am
Main folgen mit einer Wohnkostenquote
fiir Mittelschichtfamilien von jeweils 39
Prozent auf dem zweiten Platz. Das beste
Verhiltnis von Warmmiete und Einkom-
men aller deutschen Grofsstadte mit mehr
als 500.000 Einwohnern bieten Dortmund
und Essen mit je 22 Prozent.

Richtig antworten beim
Immobilienverkauf

Im Verkaufsgesprach geht es am Ende
nicht mehr um die wichtigsten Kauf-
kriterien, sondern oft nur noch um
Kleinigkeiten. Aber an dieser Stelle
ist Vorsicht geboten, denn die falsche
Antwort kann das Geschift sofort oder
spater gefdhrden. Wird ein Verkaufer
beispielsweise gefragt, ob es im Haus
aktuell Risse gébe, ist dieser nicht ver-
pflichtet mitzuteilen, dass es vor iiber
25 Jahren Risse gab. In dem konkreten
Fall vor dem Oberlandesgericht Diis-
seldorf (OLG Diisseldorf, 12.03.2018,
I-9 U 38/17) waren durch ein Erdbeben
Risse entstanden. Das Gericht gestand
dem Verkaufer zu, dass das Erdbeben
ein einmaliges Ereignis war. Hatte der
Kéufer jedoch gefragt, ob frither einmal
Schaden existierten, hatte der Verkaufer
die Risse erwdhnen miissen.
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Kurz noftiert

Heizen mit Heizol
wird teurer

Die durchschnittlichen Heizkosten in ei-
ner 70 Quadratmeter grofifen Wohnung
mit Erdgas-Zentral-heizung betrugen im
vergangenen Jahr 790 Euro. In energe-
tisch gut ausgestatteten Hausern waren
es nur 520 Euro, in energetisch schlechter
ausgestatteten Wohnungen 1.110 Euro.
Das zeigt der Heizspiegel fiir Deutsch-
land 2018, den die gemeinniitzige Bera-
tungsgesellschaft co2online im Auftrag
des Bundesumweltministeriums und in
Zusammenarbeit mit dem Deutschen
Mieterbund verdffentlicht hat. Verbrau-
cher konnen auf www.heizspiegel.de
priiffen, wo sie mit ihren Heizkosten
im Vergleich zu dhnlichen Haushalten
stehen. In Wohnungen, die mit Heizol
beheizt wurden, liegen die durchschnitt-
lichen Kosten gegeniiber anderen Ener-
gietragern derzeit noch um 40 Euro nied-
riger. Die Kosten entwickeln sich jedoch
uneinheitlich. Bewohner von 6lbeheizten
Hausern miissen aufgrund steigender
Preise wahrscheinlich mit acht Prozent
Mehrkosten rechnen, wihrend die Kos-
ten fiir Erdgas- und Fernwarmeheizung
um etwa drei Prozent sinken werden.

Fotovoltaik: Solarstrom
lohnt sich wieder

Modellrechnungen der Stiftung Waren-
test zeigen: Eine neue Solarstromanlage
auf dem eigenen Dach lohnt sich wieder.
Wer einen {iiblichen Preis fiir die Anlage
bezahlt und 25 Prozent des Stroms
selbst nutzt, erwirtschaftet je nach Son-
nenausbeute eine Rendite von 5,6 bis
8,0 Prozent. Unter optimalen Bedingun-
gen kann die Rendite sogar zweistellig
ausfallen. Das vollstindige Einspeisen
des Solarstroms ohne Eigenverbrauch
bringt dagegen am wenigsten Rendite.
Hier kommt , Finanztest” bei den der-
zeitigen Kosten auf 1,0 bis 3,3 Prozent.
Das IKEA-Mobelhaus mochte die Ver-
breitung von Solarenergie unterstiitzen.
Nach einer Pilotphase mit Verkaufsstel-
len fiir die neuen SOLSTRALE-Fotovol-
taikanlagen in Kaarst, Eching, Walldorf,
Ulm und Freiburg startet der Verkauf
deutschlandweit Anfang 2019. Mit
SOLSTRALE soll jeder Haushalt seine
Stromrechnung senken kénnen. Denn
eigener Solarstrom ist in den meisten
Fallen giinstiger als Strom vom Energie-
Versorger.

Brietkdsten — oft unauffallig,
aber wichtig

Briefkasten spielen im Alltag meistens
eine nebensachliche Rolle. Bedeutung be-
kommen sie erst dann, wenn Post verloren
geht oder Briefe nicht rechtzeitig ankom-
men und dadurch Fristen versaumt wer-
den. Der Vermieter muss grundsatzlich
die ordnungsgemaifle Postzustellung er-
moglichen. Ein Mieter kann es sich aber
nicht aussuchen, ob sich in einem Mehr-
familienhaus die Briefkastenanlage im In-
neren des Geb&dudes befindet oder aufler-
halb. Wenn ein Mieter iiber einen ldngeren
Zeitraum nichts gegen einen funktionsun-
tiichtigen Briefkasten unternimmt, dann
ist er personlich fiir eine fehlgeschlagene
Postzustellung verantwortlich. Am Brief-
kasten muss der Name des Bewohners
verzeichnet sein. Briefumschldge im For-
mat DIN-A-4 sollen komplett eingeworfen
werden konnen und nicht herausragen.

Mobliertes Wohnen
liegt im Trend

Die Vermietung moblierter oder teilmdblier-
ter Wohnungen wird immer beliebter, zum
Beispiel, um den Umzug fiir alte und neue
Mieter zu vereinfachen oder weil das An-
gebot dem Trend zum tempordren Woh-
nen folgt. Vermieter sollten sich aber genau
erkundigen, welchen Aufschlag sie fiir die
Moblierung berechnen, wenn sie steuerliche
Vorteile erzielen wollen. In einem Fall vor
dem Bundesfinanzhof (BFH, Az. IX R 14/17)
hatten Eltern ihrem Sohn eine teilmdblierte
Wohnung vermietet. Darin befanden sich
eine neue Einbaukiiche, eine Waschmaschi-

ne und ein Trockner. In ihrer Steuererkla-
rung machten sie Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung geltend. Sie unterliefien
es, flir die vermieteten Geréte die ortstibli-
che Vergleichsmiete gesondert anzugeben,
berticksichtigten die {iberlassenen Gegen-
stainde jedoch nach dem Punktesystem des
Mietspiegels. Das Finanzamt erkannte die
Werbungskostentiberschiisse nicht in voller
Hohe an, weil es von einer verbilligten Ver-
mietung der Wohnung ausging. Laut BFH ist
bei der Uberlassung von Mdbeln immer auch
ein Moblierungszuschlag anzusetzen.

Die Vermietung mdoblierter Wohnungen hat Vorteile fiir Mieter und Vermieter.



Wo die Kaufpreise noch erschwinglich sind

Bei den Immobilienpreisen zeigen sich  Wohnungsmérkte im Vergleich

im Vergleich der Bundeslander starke Bundesland Faktor* Kaufpreis Mietpreis Einkommen
. Sachsen-Anhalt 15,6 1.036 5,54 36.135
Differenzen. Am teuersten war 2017 der
i Thiringen 18,1 1.309 6,01 37.431
Stadtstaat Hamburg mit Quadratmeter- |sqqrang 20,0 1519 6,32 41.852
preisen von 4.541 Euro, am giinstigsten | Bremen 21,5 1.875 7,26 37.764
Sachsen-Anhalt mit durchschnittlich 1.036 | Nordrhein-Wesff. 220 565 S8 589
Lo . Niedersachsen 22,4 1.779 6,61 44075
Euro. Damit liegen rund 3.500 Euro Diffe- | .- o 730 655 T 1650
renz zwischen den Durchschnittspreisen | sachsen 23,1 1.673 6,03 36,516
von Schlusslicht und Spitzenreiter. Berlin | Baden-Wortfemb. 248 2.597 8.72 50.574
. . . H 26,4 2.744 8,67 48.551
liegt mit 3.941 Euro je Quadratmeter auf Scerils:sr:ﬂingolsf 280 sl iy w517
PIatZ Zwei im Lénderranking. Der Preis Brandenburg 28,4 2228 4,53 40.276
ist dort fast viermal so hoch wie in Sach- | Mecklenburg-Vor. 31,3 2.356 6,27 36.504
sen-Anhalt. Das teuerste Flachenland ist :le_em zii gji? 13(1); ;Z;ig
.. . . erlin " . | .
Bayern. Dort zahlen Ké&ufer im Schnitt Hamburg 33.6 4541 N7 14566
3.528 Euro pro Quadratmeter. * Kaufpreis 2017 als Vielfaches der Jahresnettokaltmiete

Der Fahrradverkehr ist auch Teil einer in-
tegrierten Stadtentwicklungspolitik. Eine
relativ neue Form der Radverkehrsinfra-
struktur sind Radschnellwege. Sie sind be-
sonders fiir urbane Rdume und Metropol-
regionen interessant und dienen dazu, den
Verkehr insgesamt zu verfliissigen. Zudem
ist das Fahrrad ein wichtiger Vorreiter fiir
Elektroantriebe.

Der Absatz von Pedelecs und E-Bikes hat
sich in den vergangenen Jahren nahezu ver-
vierfacht. Dem Erfolg kénnen die Kommu-
nen kaum folgen. Sie sehen dringenden und

grundlegenden Anderungsbedarf im Bereich
des Strafienverkehrsrechts. Der derzeitige
Rechtsrahmen enthélt erhebliche Hemmnis-
Das Fahrrad ist bundesweit zum Verkehrs-  den Urlaub geworden. Uber 80 Prozent der ~ se fiir eine nachhaltige Stadt- und Verkehr-
mittel erster Wahl fiir den Weg zur Arbeit, Deutschen nutzen das Fahrrad. Die Griin-  sentwicklung sowie insbesondere fiir einen
Schule oder Ausbildung, fiir die Freizeit oder ~ de sind {iberzeugend: Radfahren entlastet sicheren und komfortablen Radverkehr.

In einigen Stidten wird es an belebten Orten schon schwer, einen geeigneten und sicheren Parkplatz fiir das
Fahrrad zu finden.

Ihr Experte in Oberbayern zum Thema ,, Immobilien-Leibrente”
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