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Liebe Leserin, lieber Leser,
der Immobilienmarkt ist vielfältig und in 
stetigem Wandel. Aus diesem Grund habe 
ich mein Unternehmen von der reinen 
Maklertätigkeit zu einem Beraterteam rund 
um das Thema Immobilien ausgebaut.  
Seit 2016 bin ich als Immobilienmakler in 
der Region Oberbayern und hauptsächlich 
im Südosten von München tätig. 

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

In dieser Ausgabe u. a.:

– Alle Register ziehen für den 
Wohnungsbau

– Die große Lust zu bauen
– Holz: Baustoff der Zukunft
– Wirksamkeit der Mietpreisbremse 

untersucht
– Kleine Städt: Vielfalt mit großem Potenzial

Weitere Informationen  zum Thema finden 
Sie auf unseren Internetseiten unter  
www.immobilien-zirm.de.
Nehmen Sie sich die Zeit und tauchen ein 
in die spannende Welt der Immobilien.

Ich wünsche Ihnen viel Spaß beim Lesen.

Ihr Sven Zirm

Ihr kompetenter Partner 
für Ihr neues Zuhause
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Alpspitzstr. 1a, 85667 Oberpframmern
Office: Münchenerstr. 8, 85625 Glonn
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Kennen Sie jemanden aus  
der Familie, Freunde oder  
Nachbarn, die eine Immobilie 
verkaufen möchten?

Bei erfolgreicher  
Vermittlung erhalten Sie 
der eigenen Provision 

Tippgeber gesucht!
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Die große Lust zu bauen
Wohneigentum macht glücklich, sagen ei-
ner Umfrage zufolge 72 Prozent der Deut-
schen. Jeder Zweite in der Altersgruppe 
bis 40 Jahre möchte Immobilieneigentum 
erwerben. Das wäre unter den aktuellen 
Rahmenbedingungen möglich, jedoch 
machen die zähe Bürokratie, die unüber-
sichtliche Förderung sowie hohe Kauf- 

und Baunebenkosten vielen einen Strich 
durch die Rechnung. Zumindest denken 
jetzt Bundesregierung und einige Länder 
darüber nach, die Grunderwerbsteuer zu 
senken. Das Baukindergeld ist erfolgreich. 
Familien haben bislang 79.000 Anträge ge-
stellt, von denen allerdings nur 37,5 Pro-
zent auf die Städte entfielen.

Alle Register ziehen für den 
Wohnungsbau

Häuser in Stadt und Land bieten durch Aus- 
und Umbauten viele Möglichkeiten, die 
Nutzung zu erweitern und zu verbessern. 
Bekanntermaßen werden Probleme nicht 
auf eine einzige Weise gelöst. Um Engpäs-
se auf dem Wohnungsmarkt zu beseitigen, 
stehen verschiedene Möglichkeiten zur Ver-
fügung. Eine davon heißt Nachverdichtung. 
Dem stimmen viele zu, signalisieren jedoch 
meist zugleich: Not in my Back Yard. Offen-
sichtlich lehnen viele Menschen größere 
Nähe ab, befürchten Schattenfall durch neue 
Gebäude oder weniger Grün in der Stadt. 
Dabei sind die eng verschachtelten Altstäd-
te in Deutschland oder im Ausland äußerst 

beliebte Urlaubsquartiere. Es kommt maß-
geblich darauf an, wie nachverdichtet wird, 
damit Aus- und Anbaumaßnahmen die 
Lebensqualität verbessern. Beispielsweise 
bieten Dächer ein riesiges Potenzial für den 
Wohnungsbau. Das hätte gleichzeitig den 
Vorteil, dass dafür kein neues Bauland aus-
gewiesen werden müsste, was weiterer Zer-
siedelung in der Fläche vorbeugen würde. 
Auf dem Land wiederum könnten Anreize 
zur Nutzung leer stehender Häuser gesetzt 
werden. Kreativität bei Aus- und Umbauten 
ist gefragt, aber auch mehr Flexibilität des 
Gesetzgebers und der Ämter bei Bauvor-
schriften, Normen und Auflagen.

Häuser in Stadt und Land bieten durch Aus- und Umbauten viele Möglichkeiten, die Nutzung zu erweitern 
und zu verbessern. Foto: Thomas Wolter | Pixabay
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Wirksamkeit der Mietpreis-
bremse untersucht

Die Mietpreisbremse wirkt – hat aber Ne-
benwirkungen. Sie hat zu einer moderaten 
Verlangsamung des Mietenanstiegs geführt. 
In den von der Mietpreisbremse ausgenom-
menen Fällen hat sich der Anstieg jedoch 
beschleunigt, was zwar positive Effekte auf 
den Neubau habe, aber die Baulandpreise in 
die Höhe treibe. So lauten zusammengefasst 
die Ergebnisse einer Untersuchung des DIW 
Berlin. Die Mietpreisbremse sei ungeeignet, 

die Probleme auf angespannten Wohnungs-
märkten zu lösen, betont Haus & Grund. In 
Hessen hat das Landgericht Frankfurt am 
Main die Mietpreisbremse für unwirksam 
erklärt, weil die Verordnung nicht rich-
tig begründet wurde. Schleswig-Holsteins 
Ministerpräsident Daniel Günther will die 
Mietpreisbremse zum 30. November aus-
laufenlassen. Das Gesetz bietet weiterhin 
Diskussionsstoff und bleibt umstritten.

Was Hausbesitzer bei 
Starkregen und Sturz-
fluten wissen sollten

Starkregen und Sturzfluten können große 
Schäden anrichten. Bauliche Vorsorge ist 
deshalb wichtig. Schon kleinere, kosten-
günstige Maßnahmen tragen dazu bei, 
Schlimmeres zu verhindern. Haus- und 
Kellereingänge, Türen und Fenster, Licht- 
schächte und Abwasserleitungen sollten 
besonders gesichert werden. Tief liegende 
Gebäudeöffnungen lassen sich beispiels-
weise durch Schwellen, Stufen und Über-
dachungen sichern. Auch druckdichte 
Fenster im Souterrain halten das Wasser 
draußen. Rückstausicherungen in Abfluss- 
rohren verhindern, dass Wasser aus der 
Kanalisation zurück ins Haus gedrückt 
wird. Unter www.bbsr.bund.de steht für 
Interessierte eine Informationsbroschüre 
bereit.

Immobilienschenkung:  
Zehnjahresfrist  

beachten
Jedes Jahr werden in Deutschland mehre-
re Tausend Grundstücke verschenkt, zum 
Beispiel als Basis für den Immobiliener-
werb oder Hausbau der Kinder, um sich 
von den Bewirtschaftungskosten zu befrei-
en, um den künftigen Nachlass möglichst 
gering zu halten oder um steuerliche Frei-
beträge umfassend zu nutzen. In Fällen ei-
ner späteren möglichen Rückforderung gilt 
die Zehnjahresfrist. Nach zehn Jahren ha-
ben übergangene Erben, Sozialämter oder 
das Finanzamt keinen Zugriff mehr auf das 
verschenkte Vermögen. Liegen zwischen 
der Übertragung der Immobilie und einer 
weiteren Schenkung oder Erbschaft mehr 
als zehn Jahre, können persönliche Steuer-
freibeträge mehrfach ausgenutzt werden.

Dieses Gebäude in Berlin sieht nicht aus wie ein Holzhaus – ist aber eins.

Holz: Baustoff der Zukunft
Mit einem Holzhaus verbinden manche 
ein Ferienhaus in Schweden oder ein 
Blockhaus in Kanada. Dass es auch anders 
geht, zeigen mehrere Neubauprojekte, 
darunter ein Mehrfamilienhaus in Berlin. 
Die Vorteile: Gebäude aus Holz lassen sich 
in kürzester Zeit hochziehen – eine Etage 
pro Woche ist möglich, auch im Winter. 
Zudem wird weniger Konstruktionsfläche 
benötigt, denn Außenwände aus Holz 
sind dünner, dämmen aber trotzdem 
hervorragend. In Heilbronn entsteht das 
erste Holzhochhaus Deutschlands. Noch in 
diesem Jahr soll das 34 Meter hohe Gebäude 
bezugsfertig sein. In der Hamburger 
Hafencity wird zurzeit die „Wildspitze“ 

gebaut. 2021 soll es mit 19 Etagen das 
höchste Holzhochhaus Deutschlands sein. 
Beide Projekte kombinieren den gesunden 
Baustoff mit einem Gebäudesockel und 
Treppenhauskern aus Stahlbeton. Der   
Holzbau kann die CO2-Emissionen um bis 
zu 70 Prozent senken. Besonders nachhaltig 
ist die Arbeit mit Hölzern aus heimischer 
Forstwirtschaft. In den vergangenen Jahren 
war ein kontinuierlicher Aufwärtstrend 
bei der Genehmigung von Holzbauten 
zu verzeichnen. Baden-Württemberg 
lockerte 2015 als erstes Bundesland die 
baurechtlichen Bestimmungen und machte 
es möglich, Holz bis zur Hochhausgrenze 
einzusetzen.

Kaden Klingbeil Architekten; Foto: Bernd Borchardt | BHW-Pressedienst



Kleine Städte: Vielfalt mit
großem Potenzial

Kleinstädte bieten ihren Einwohnern ähn-
liche Vorteile wie Großstädte. Vor allem 
die kurzen Wege sind ein großes Plus. Sie 
sorgen für Nachbarschaft und weniger Ver-
kehr. Deutschland wird von seinen vielen 
kleinen Städten geprägt. In den bundesweit 
mehr als 2.100 Kleinstädten leben 24,2 Mil-
lionen Menschen. Die Entwicklung dieser 
Städte verläuft unterschiedlich. Während 
42 Prozent der Kleinstädte zwischen 2007 
und 2017 schrumpften, wuchsen weitere 42 
Prozent. Besonders dynamisch entwickel-
ten sich kleinere Kommunen im Umland 

der Metropolen. Abgelegene Kleinstädte 
verloren dagegen Einwohner. Eine speziel-
le Rolle spielen die „Hidden Champions“: 
Etwa 20 Prozent der rund 1.700 heimlichen 
Weltmarktführer in Deutschland sitzen ei-
ner Auswertung zufolge in Kleinstädten 
– viele von ihnen bereits seit Jahrzehnten. 
Die Potenziale reichen aber weit darüber 
hinaus. Hierzu zählen vor allem die vielen 
engagierten und vorausschauenden Men-
schen vor Ort, die mit Tatkraft und verein-
ten Kräften zur Entwicklung ihrer Kommu-
ne beitragen.

Kleinstädte bieten ihren Einwohnern ähnliche Vorteile wie Großstädte. Vor allem die kurzen Wege sind ein 
großes Plus. Sie sorgen für Nachbarschaft und weniger Verkehr. Foto: falco | Pixabay

Wohnen auf Bürogebäuden, 
Parkhäusern oder Discountern

Intelligente Lösungen sind gefragt, wenn 
der Engpass auf dem Wohnungsmarkt 
beseitigt werden soll. Auch ungewöhn-
liche Ideen sind hilfreich. Wie viele zu-
sätzliche Wohnungen entstehen können, 
haben die TU Darmstadt und das Pes-
tel-Institut in der Deutschland-Studie 
2019 vorgerechnet: 2,3 bis 2,7 Millionen 
neue Wohnungen wären möglich, wenn 
die innerstädtischen Potenziale intelli-
gent und konsequent genutzt würden. 
Die Wissenschaftler haben dazu die Be-
bauung unter anderem durch die Aus-

wertung von Luftbildern analysiert. Im 
Fokus standen Nichtwohngebäude. Büro- 
und Geschäftshäuser sowie eingeschos-
sige Discounter mit großen Parkplätzen 
bieten ein enormes Potenzial für zusätz-
liche Wohnungen durch Aufstocken, Um-
nutzung und Bebauung von Freiflächen. 
Auch öffentliche Verwaltungsgebäude 
und Parkhäuser lassen eine erweiterte 
Nutzung zu. Wohin dann mit den Autos? 
„Brauchen wir nicht mehr“, sagt der ame-
rikanische Soziologe Richard Sennett in 
einem aktuellen Spiegel-Bericht.

Gewerbemietrecht: Baustelle 
berechtigt nicht zur Minderung

Überall wird gebaut. Mit den Folgen 
umzugehen, erfordert Geduld, die 
nicht jeder aufbringen kann, wenn 
zusätzlich Umsatzeinbußen drohen. 
In einem konkreten Fall beklagte der 
Mieter einen Rückgang der Kunden-
frequenz und erhebliche Einnahme-
verluste. Das Geschäft für Wohnac-
cessoires war äußerlich erkennbar, 
Baulärm war nur vereinzelt wahr-
zunehmen, und der Zugang zu den 
Geschäftsräumen war gewährleistet. 
Nach Ansicht des Gerichts lagen daher 
keine Gründe vor, die zu einer Miet-
minderung berechtigten. Solange der 
unmittelbare Zugang möglich ist und 
keine „Einkapselung“ vorliegt, fallen 
die Auswirkungen von Bautätigkei-
ten in den Risikobereich des Mieters 
(LG Hamburg, 16.11.2018, 412 HKO 
159/17)

Kurz notiert

Wer haftet bei Schäden am 
Parkett?

Parkettböden sind je nach Qualität 
mehr oder weniger strapazierfähig. 
Einige halten 100 Jahre, andere sehen 
schon nach einigen Jahren ramponiert 
aus. Wer für Schäden haftet, hängt von 
der Art des Schadens und dem Alter 
des Bodens ab. Wohnen hinterlässt 
Spuren. Entscheidend ist, ob es sich um 
normale Abnutzung handelt oder um 
echte Schäden. Oberflächliche Krat-
zer, Dellen und kleine Kerben auf dem 
Boden sind auf Dauer kaum zu ver-
meiden. Weist der Boden mehr als nur 
oberflächliche Gebrauchsspuren auf, 
kann der Vermieter Schadenersatz for-
dern. Der Mieter haftet nur anteilig, ab-
hängig von der Mietzeit. Auch das Al-
ter des Bodens spielt eine Rolle. Nach 
zehn bis zwölf Jahren muss es meistens 
abgeschliffen und neu versiegelt wer-
den. Derartige Arbeiten sind Sache des 
Vermieters und gehören nicht zu den 
Schönheitsreparaturen.
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Dem deutschlandweiten Netzwerk von Immobilienprofis
www.div-immobilien.de

Immobilien Leibrente:
Den Ruhestand im eigenen Zuhause planen 
98 Prozent der Senioren möchten solange wie möglich 
im eigenen Zuhause wohnen bleiben. Eine Rente 
aus Stein macht es möglich und sichert zusätzliche 
monat liche Einnahmen.

Nur neun Prozent der Senioren 
haben schon einmal mit dem Ge-
danken gespielt, ihr Eigenheim zu 
verkaufen. Sie wollen ihre vertraute 
Umgebung nicht verlassen und im 
Pfl egefall auch zuhause betreut wer-
den. Doch der barrierefreie Umbau 
sowie Pfl ege und Unterstützungs-

leistungen im Haushalt sind zu teu-
er für viele Immobilien eigentümer, 
die jahrelang alles verfügbare Geld 
in Haus oder Wohnung gesteckt 
haben und kaum zusätzliches Ver-
mögen ansparen konnten. „Daher 
gilt es für Senioren, gerade auch 
wenn sie im eigenen Heim bleiben 
möchten, rechtzeitig Kassensturz 
zu machen und professionell zu pla-

nen“, empfi ehlt Prof. Dr. Heinrich 
Schradin von der Universität Köln. 

Eine Immobilien-Leibrente schafft 
Senioren neue fi nanzielle Freiräume 
und bietet dabei die Möglichkeit, 
lebenslang im vertrauten Heim zu 
bleiben. Die Immobilie wird zwar 

verkauft, aber die bisherigen Eigen-
tümer erhalten mietfreies Wohn-
recht und eine lebenslange Leibren-
te. „Beides wird notariell verankert 
und im Grundbuch eingetragen, 
damit entsteht größtmögliche 
Sicherheit“, erklärt Friedrich Thiele, 
Vorstand der Deutsche Leibrenten 
AG. Eine Mindestlaufzeit von fünf, 
auf Wunsch auch zehn Jahren, sorgt 

Sven Zirm
Ihr Immobilienmakler
Münchenerstraße 8
85625 Glonn
Telefon: 0170/893 59 45
info@immobilien-zirm.de
www.immobilien-zirm.de

zudem dafür, dass Rentenzahlun-
gen vererbt werden können, sollte 
der Verkäufer kurz nach Vertragsab-
schluss sterben.

Für die Berechnung der Rente er-
stellt ein unabhängiger Sachver-
ständiger ein Wertgutachten der 
Immobilie. Weitere Faktoren sind 
das Lebensalter und Geschlecht 
des Eigentümers. „Die Immobilien-
Leibrente ist ein transparentes Mo-
dell, das die nötige Liquidität im 
Alter freisetzt“, sagt Prof. Schradin 
von der Universität Köln. Eine sol-
che Rente aus Stein ist dabei ver-
gleichbar mit einer Lebensversi-
cherung, die in lebenslangen  Raten 
ausgezahlt wird. Nur, dass das 
Geld nicht aus dem Versicherungs-
produkt stammt, sondern aus der 
Immobilie. Zusätzlich gibt es das 
grundbuchgesicherte Wohnrecht 
(Nieß brauchrecht).

Die Immobilien-Leibrente eig net 
sich für Paare und Allein stehen de ab 

70 Jahren.Ins ge samt gilt: Je älter der 
Eigen tümer, desto höher die monat-
li chen Zahlungen. Möglich ist aber 
auch ein Kombinationsmodell mit 
einer Einmalzahlung, zum Beispiel 
zur Ablösung von Restschulden.
 
„Mit der Immobilien-Leibrente kön-
nen Senioren das in der eigenen Im-
mobilie steckende Vermögen schon 
zu Lebzeiten optimal und flexibel 
nutzen“, so Kooperationspartner 
Sven Zirm von ZIRM Immobilien. Sie 
können damit einen barrierefreien 
Umbau, eine Haushaltshilfe oder 
Pflegekraft für zuhause ebenso 
bezahlen wie etwa die Fahrstunden 
ihrer Enkel. Auch im Falle eines Um-
zugs in ein Senioren- oder Pflege-
heim wird die Leibrente lebens lang 
überwiesen. Dabei bleibt das 
Wohnrecht erhalten, es kann durch 
Vermietung zu weiteren Einnah-
men führen. Nehmen Sie gerne 
Kontakt mit mir auf und verein-
baren Sie einen unverbindlichen 
und kostenfreien Termin.

Weitere Infos auch auf:
www.immobilien-zirm.de

Empfohlen vom

Beispielrechnung Leibrente

Paar (beide 75 Jahre)

Wert des Eigenheims 500.000 €

Wert des mietfreien 
Wohnrechts:   1.250 € pro Monat

Ausgezahlte Leibrente: 1.400 € pro Monat

Gesamtwert der Leibrente: 2.650 € pro Monat

daraus ergibt sich
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aus Stein macht es möglich und sichert zusätzliche 
monat liche Einnahmen.

Nur neun Prozent der Senioren 
haben schon einmal mit dem Ge-
danken gespielt, ihr Eigenheim zu 
verkaufen. Sie wollen ihre vertraute 
Umgebung nicht verlassen und im 
Pfl egefall auch zuhause betreut wer-
den. Doch der barrierefreie Umbau 
sowie Pfl ege und Unterstützungs-

leistungen im Haushalt sind zu teu-
er für viele Immobilien eigentümer, 
die jahrelang alles verfügbare Geld 
in Haus oder Wohnung gesteckt 
haben und kaum zusätzliches Ver-
mögen ansparen konnten. „Daher 
gilt es für Senioren, gerade auch 
wenn sie im eigenen Heim bleiben 
möchten, rechtzeitig Kassensturz 
zu machen und professionell zu pla-

nen“, empfi ehlt Prof. Dr. Heinrich 
Schradin von der Universität Köln. 

Eine Immobilien-Leibrente schafft 
Senioren neue fi nanzielle Freiräume 
und bietet dabei die Möglichkeit, 
lebenslang im vertrauten Heim zu 
bleiben. Die Immobilie wird zwar 

verkauft, aber die bisherigen Eigen-
tümer erhalten mietfreies Wohn-
recht und eine lebenslange Leibren-
te. „Beides wird notariell verankert 
und im Grundbuch eingetragen, 
damit entsteht größtmögliche 
Sicherheit“, erklärt Friedrich Thiele, 
Vorstand der Deutsche Leibrenten 
AG. Eine Mindestlaufzeit von fünf, 
auf Wunsch auch zehn Jahren, sorgt 

Sven Zirm
Ihr Immobilienmakler
Münchenerstraße 8
85625 Glonn
Telefon: 0170/893 59 45
info@immobilien-zirm.de
www.immobilien-zirm.de

zudem dafür, dass Rentenzahlun-
gen vererbt werden können, sollte 
der Verkäufer kurz nach Vertragsab-
schluss sterben.

Für die Berechnung der Rente er-
stellt ein unabhängiger Sachver-
ständiger ein Wertgutachten der 
Immobilie. Weitere Faktoren sind 
das Lebensalter und Geschlecht 
des Eigentümers. „Die Immobilien-
Leibrente ist ein transparentes Mo-
dell, das die nötige Liquidität im 
Alter freisetzt“, sagt Prof. Schradin 
von der Universität Köln. Eine sol-
che Rente aus Stein ist dabei ver-
gleichbar mit einer Lebensversi-
cherung, die in lebenslangen  Raten 
ausgezahlt wird. Nur, dass das 
Geld nicht aus dem Versicherungs-
produkt stammt, sondern aus der 
Immobilie. Zusätzlich gibt es das 
grundbuchgesicherte Wohnrecht 
(Nieß brauchrecht).

Die Immobilien-Leibrente eig net 
sich für Paare und Allein stehen de ab 

70 Jahren.Ins ge samt gilt: Je älter der 
Eigen tümer, desto höher die monat-
li chen Zahlungen. Möglich ist aber 
auch ein Kombinationsmodell mit 
einer Einmalzahlung, zum Beispiel 
zur Ablösung von Restschulden.
 
„Mit der Immobilien-Leibrente kön-
nen Senioren das in der eigenen Im-
mobilie steckende Vermögen schon 
zu Lebzeiten optimal und flexibel 
nutzen“, so Kooperationspartner 
Sven Zirm von ZIRM Immobilien. Sie 
können damit einen barrierefreien 
Umbau, eine Haushaltshilfe oder 
Pflegekraft für zuhause ebenso 
bezahlen wie etwa die Fahrstunden 
ihrer Enkel. Auch im Falle eines Um-
zugs in ein Senioren- oder Pflege-
heim wird die Leibrente lebens lang 
überwiesen. Dabei bleibt das 
Wohnrecht erhalten, es kann durch 
Vermietung zu weiteren Einnah-
men führen. Nehmen Sie gerne 
Kontakt mit mir auf und verein-
baren Sie einen unverbindlichen 
und kostenfreien Termin.

Weitere Infos auch auf:
www.immobilien-zirm.de

Empfohlen vom

Beispielrechnung Leibrente

Paar (beide 75 Jahre)

Wert des Eigenheims 500.000 €

Wert des mietfreien 
Wohnrechts:   1.250 € pro Monat

Ausgezahlte Leibrente: 1.400 € pro Monat

Gesamtwert der Leibrente: 2.650 € pro Monat

daraus ergibt sich
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BEISPIELRECHNUNG

Die Rente aus der eigenen Immobilie

2

Beispielrechnung 1 zu unserer Immobilien-Leibrente Wertbeeinflussende 
Faktoren: 

Alter und Geschlecht 
der Berechtigten

Verkehrswert der 
Immobilie

Restschulden oder 
Belastungen

Kosten der Immobilien-
bewirtschaftung

Transaktionskosten und 
Zinseffekte

€ 800.000 
Verkauf

Paar 75 Jahre

Mietfreies Wohnrecht (Nießbrauch) € 2.250 pro Monat
Leibrente (Reallast) € 2.100 pro Monat
Gesamtwert Leibrente € 4.350 pro Monat

Vermögensfaktor 15,3 Jahre, 
100 % Vermögenssicherheit
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