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IMMOBILIEN, WOHNEN UND LEBEN.

EDITORIAL

Liebe Kundinnen und Kunden,
liebe Partner und Freunde,

ein ereignisreiches Jahr neigt sich
dem Ende zu. Es war ein Jahr
voller Herausforderungen, neuer
Méglichkeiten und vor allem
dankbarer Momente, in denen wir
gemeinsam mit Ihnen groBe und
kleine Traume verwirklichen
durften. Dafir méchten wir uns
von Herzen bedanken!

Im Namen meines gesamten
Teams winsche ich lhnen und
Ihren Lieben ein frohes
Weihnachtsfest und ein
gesundes, gluckliches Jahr 2025.
Mége das kommende Jahr lhnen
Zufriedenheit, Erfolg und schéne
Momente bringen.

Wenn Sie 2025 neue Plane haben
— sei es ein Immobilienverkauf, -
kauf oder eine Vermietung —
zbgern Sie nicht, sich mit uns in
Verbindung zu setzen. Wir freuen
uns darauf, auch im neuen Jahr
Ihr verlasslicher Partner in
Immobilienfragen zu sein.

Ihr Michael Mihlmann

Baldur Immobilien GmbH
SemmelweisstraBe 8
82152 Planegg

https://www.remax-prime.de
T +49 89 904 204 680

E info@remax-prime.de

,Nun sollten samtliche

Glocken lauten.”

JETZT DIE CHANCE ZUM IMMOBILIENKAUF NUTZEN!

Noch warten oder zuschlagen? Fur alle, die sich
ihre Vorstellungen vom Wohnen im Eigentum
erfiillen wollen, stehen die Sterne derzeit giinstig.
Foto: Viktoriia Hnatiuk, iStock

Sind die derzeitigen Rahmenbe-
dingungen gut fiir einen Immobili-
enkauf? Sollten Mieter, die Wohn-
eigentum erwerben mochten, jetzt
handeln? Die Newsletter-Redaktion
bat Michael Neumann um seine
Einschatzung. Er ist Vorstandsvor-
sitzender der Dr. Klein Privatkunden
AG, einer der gréBten Finanzdienst-
leister Deutschlands.
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‘ in diesem Jahr nach

Michael Neumann unten korrigiert auf
derzeit 3,25 Prozent - so niedrig
stand er zuletzt im Mai 2023. Die
Zinsen fir eine zehnjahrige Baufinan-
zierung liegen derzeit bei etwa drei
Prozent und die Inflationsrate ist zum
ersten Mal seit drei Jahren auf unter
zwei Prozent gerutscht. Wiirde sich
ein Immobilienkauf jetzt also lohnen?

Herr Neumann, wie
erwartet hat die
Europaische Zen-
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Aus meiner Sicht ist es momentan
absolut lohnenswert, in eine Immobilie
zu investieren, denn die Rahmenbedin-
gungen fir eine Baufinanzierung sind
gerade recht ansprechend. Zum einen
ist das aktuelle Bauzinsniveau histo-
risch betrachtet sehr attraktiv. Noch
dazu wird nach wie vor sehr wenig neu
gebaut, die Mieten steigen kontinuier-
lich weiter und aller Voraussicht nach
werden auch die Immobilienpreise in
den kommenden Jahren deutlich anzie-
hen. Wer also ohnehin mit dem Gedan-
ken spielt, Wohneigentum zu erwerben,
dem empfehle ich, jetzt zu handeln.

Sie denken also nicht, dass 2025 mit
neuen Zinssenkungen und eventuell
noch besseren Bedingungen fiir den
Immobilienkauf zu rechnen ist?

Auch wenn die Europdische Zentral-
bank im kommenden Jahr noch einige
Zinssenkungen vornimmt, werden
diese keinen groBen Einfluss auf die
Baufinanzierungszinsen haben, da
solche Langfristzinsen nicht direkt
auf den kurzfristigen Leitzins der EZB
reagieren. AuBerdem sind weitere
Lockerungen der EZB in 2025 bereits
in die Bauzinsen eingepreist. Ich rate
jedem interessierten Immobilienkaufer
dringend davon ab, auf weiter sinkende
Zinsen flUr Baufinanzierungen zu spe-
kulieren.

Worauf sind die steigenden Preise in
den nachsten Jahren lhrer Meinung
nach zuriickzufiihren?

Die zunehmend angespannte Situation
auf dem Mietmarkt, verursacht durch




steigende Mieten, Uberbordende Re-
gulatorik und ein rticklaufiges Angebot,
sorgt daflr, dass wieder mehr Men-
schen Eigentum erwerben mdchten.
Die steigenden Preise sind meines
Erachtens auBerdem darauf zurlickzu-
fUhren, dass sich die Leistbarkeit von
Wohneigentum in den vergangenen
zwei bis zweieinhalb Jahren verbessert
hat. Die Immobilienpreise waren erst-
mals seit vielen Jahren riicklaufig, die
Einkommen sind vor allem im laufenden
Jahr in der Breite deutlich gestiegen.
Wir sehen mittlerweile eine moderatere
Inflation und die Bauzinsen haben sich
stabilisiert. Wenn die Zinsen auf dem
jetzigen Niveau stabil bleiben, rechne
ich in den nachsten ein bis zwei Jahren
mit splrbaren Preissteigerungen bei
den Wohnimmobilien.

In welchen Teilen und Metropolen
Deutschlands werden die Teuerun-
gen sich am stéarksten auswirken?

Das ist duBerst schwer zu prognostizie-
ren. FUr das dritte Quartal dieses Jahres
erkennen wir beispielsweise, dass die
Teuerung bei Eigentumswohnungen in

Hannover und bei Ein- und Zweifami-
lienhdusern in Dresden mit Uber vier
Prozent im Vergleich zum Vorquartal
am groBten ist. Die Teuerungsrate bei
preislichen Spitzenreitern wie Miinchen
oder Frankfurt am Main ist im Vergleich
dazu noch etwas zurlickhaltender —
was auf den ersten Blick ungewdhnlich
erscheint. Allerdings sprechen wir in
den sudlichen Metropolregionen auch
Uber ein anderes preisliches Geflige
als beispielsweise in den neuen Bun-
deslandern. Grundsétzlich werden
Preise in den strukturstarken Regionen
und Metropolregionen Uberproportional
steigen, weil dort der Zuzug am starks-
ten sein wird.

Sind Eigentumswohnungen glei-
chermaBen von den voraussichtli-
chen Preissteigerungen betroffen
wie Ein- und Zweifamilienhduser?

In allen Segmenten und in allen ge-
nannten Regionen kann ich mir einen
spurbaren preislichen Anstieg fir 2025
sehr gut vorstellen. Eine Uberpropor-
tionale Teuerung von Eigentumswoh-
nungen werden wir voraussichtlich in

GroBstadten wie Hamburg, Minchen
und Dusseldorf sehen, zumal Ein- und
Zweifamilienhduser in Stadtzentren
doch eher rar gesat sind.

Wie lautet abschlieBend Ihr Rat an
Mieter, die sich ihre Wohnvorstellun-
gen erfiillen wollen?

Bei Mietern, die aktuell nicht mit ihrer
Wohnsituation zufrieden sind und die
sich den Umzug in ein Eigenheim oder
in eine eigene Wohnung vorstellen
kénnen, sollten nun sdmtliche Glocken
lauten, da die Rahmenbedingungen flr
einen Immobilienkauf derzeit absolut
attraktiv sind. Ich empfehle jedem,
der willens ist, das Projekt ,,Eigentum*
umzusetzen, schnell zu handeln. Ich
gehe davon aus, dass sich der Druck
im Eigentumsmarkt in den kommenden
Jahren sukzessive verstéarken wird. Die
Chancen auf attraktive Angebote kénn-
ten dann bald wieder deutlich kleiner
sein und der Kaufermarkt schnell wie-
der zu einem Verkaufermarkt werden.

Foto von Michael Neumann:
Dr. Klein Privatkunden AG

Kostliche Lachs-Canapés.
DIESE HAPPCHEN MIT GERAUCHERTEN LACHS MACHEN SUCHTIG.
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Ebenso késtlich wie festlich sind
diese Lachs-Canapés als weih-
nachtliche Vorspeise.

Und so geht’s: Den Frischkéase in eine
Schiissel flllen, mit Pfeffer und Salz

abschmecken und verrihren. Den
Schnittlauch waschen, trockenschiit-
teln, in feine Rollchen schneiden und
unter den Frischkase heben.

Aus den Brotscheiben Kreise ausste-
chen, diese mit der Frischkasecreme
bestreichen. Die Lachsscheiben ladngs
halbieren, aufrollen und auf die Brot-
kreise setzen. Den Dill waschen, tro-
ckenschutteln und grob schneiden, die
Canapés mit dem Dill garnieren.

Wer kein Vollkornbrot mag, kann
fir die Lachs-Canapés anstelle von
Vollkornbrot natlrlich auch Toast
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ZUTATEN:

Zutaten fiir ca. 4 Personen:

200 g Raucherlachs

6 Scheiben Vollkornbrot
100 g Frischkéase

1 Bund Schnittlauch

1 Prise Salz

1 Prise Pfeffer

Dill nach Belieben

N

oder Baguettescheiben verwenden.
Guten Appetit!

Warme Farben und naturliche Materialien.

BEI DER WEIHNACHTSDEKO 2024 STEHT DIE NATUR PATE.

Wer hat an der Uhr gedreht? Das
schonste Fest des Jahres steht be-
reits vor der Tiir. Und was kdnnte die
Vorfreude auf die Weihnachtsfeierta-
ge besser befeuern als eine stilvolle
Dekoration? Natiirlich gibt es einige
neue Trends, doch auch das traditio-
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nelle weiB-rot-goldene Weihnachts-
ambiente steht 2024 hoch im Kurs.

Warme Farbtdne, natlrliche Materialien
und minimalistische Designs, das sind
die Hauptzutaten fir die diesjahrige
Weihnachtsdekoration. Auch Selbstge-

machtes, nostalgische Elemente und
Deko im Vintage-Stil sind angesagt.

Facettenreiche Farbpalette.

Warme, erdige Téne wie Moosgrin,
Beige und Braun werden in diesem Jahr
bevorzugt mit WeiB- und Grauténen



kombiniert und mit festlichen golde-
nen Akzenten veredelt, die Glanz und
Warme beisteuern. Traditionelle Weih-
nachtsfarben wie Rot sind nach wie vor
sehr beliebt, Uberraschen jedoch mit
neuen dunklen Nuancen wie Burgun-
derrot und Granat oder mit fruchtigen
Beerentdnen und wirken zusammen mit
einem satten Pinien-, Smaragd- oder
Kiefergrtin zeitlos und festlich.

Wer ist eher pastellig mag, kommt beim
poetisch-romantischen Stil auf seine
Kosten. Hier werden ktlinstlerisch-ver-
spielte Designs in zarten Farben pra-
sentiert, auch ein helles und kiihles
Eisblau ist beliebt, kombiniert mit
strahlendem WeiB und Silber.

Natiirliche Materialien.

Passend zum zentralen Gebot der
Nachhaltigkeit und zum nach wie vor
angesagten skandinavisch-minimalis-
tischen Stil sind die Materialien in die-
sem Jahr schlicht, dezent und so natur-
belassen wie mdglich. Im Trend liegen
nachwachsende Materialien wie Holz,
Kork, Borke, Weide, Blatter, Graser
und getrocknete Tannenzapfen, kom-
biniert mit Metall, Marmor und Stein.
Auch aus Wolle, Leinen, Papier und
recycelten Materialien sind Herzstlicke
der Weihnachtsdeko, wie z. B. holzer-
ne Eulenfiguren, gefertigt. Besonders
wichtig ist die Haptik. In Kontrast zu
den rauen und strukturierten Oberfla-
chen der Naturmaterialien stehen glat-

te und polierte Gegensténde aus Glas
wie Weihnachtskugeln und Vasen oder
aus Metall, z. B. Kerzensténder. Fir
ultimativ skandinavisches Flair auf der
Weihnachtstafel sorgt handgefertigtes
Geschirr aus Keramik.

Klare Formen.

Sie ahnen es bereits: Schnorkel sind
out, stattdessen setzt man in diesem
Jahr auf die klaren und einfachen For-
men skandinavischer Asthetik. Kugeln,
Rechtecke und Prismen bestimmen
das Bild. Nostalgischen Charme verlei-
hen Figuren im Vintage-Stil wie weiBe
Rentiere und Engel — und natirlich
zeitlose rustikale Deko-Objekte aus
Naturmaterialien.

Was Vermieter wissen sollten.

BETRIEBSKOSTEN: FAST JEDE ZWEITE ABRECHNUNG IST FEHLERHAFT.

Am 31. Dezember 2024 endet der
jahrliche Abrechnungszeitraum fiir
die Betriebskosten. Als Vermieter
haben Sie dann genau ein Jahr Zeit,
die Betriebskostenabrechnung zu
erstellen. Die rechtlichen Anforde-
rungen hierfiir sind streng. Ist die
Abrechnung fehlerhaft, verliert sie
ihre Giiltigkeit. In diesem Fall muss
der Mieter auch keine Nachzahlung
leisten.

Unter Betriebskosten versteht man die
regelmaBig entstehenden Kosten, die
der Vermieter nach § 556 BGB einmal
jahrlich in einer Betriebskostenab-
rechnung auflisten und dem Mieter
per Post zukommen lassen muss
— insofern dieser monatliche Neben-
kostenvorauszahlungen leistet. Die
Abrechnung dient dazu, festzustellen,
ob eine Nachzahlung féllig ist, da der
Mieter z. B. mehr Energie verbraucht
hat, als von der Pauschale abgedeckt
ist, oder ob er stattdessen eine Rick-
zahlung vom Vermieter erhalt.

Auch wenn beide Begriffe oft synonym
verwendet werden, sind nicht alle
Nebenkosten auch Betriebskosten.
Wahrend man unter Nebenkosten alle
Kosten versteht, die fir den Unterhalt
einer Immobilie anfallen (also auch
Aufwendungen fur Verwaltung sowie
Instandsetzung und -haltung der Im-
mobilie, die vom Vermieter selbst zu
tragen sind), beinhalten die Betriebs-
kosten lediglich die nach § 2 der Be-
triebskostenverordnung (BetrKV) auf

den Mieter umlagefahigen Positionen.
Dazu z&hlen unter anderem Grund-
steuern, Wasserversorgung, Heizung
und Warmwasser, Gartenpflege, Miill-
abfuhr, Hausmeister sowie Haftpflicht,
Glas- und Geb&udeversicherung. Sons-
tige Betriebskosten wie die Wartung
von Rauchmeldern und Feuerléschern
oder das Reinigen der Dachrinnen dir-
fen nur umgelegt werden, wenn sie im
Mietvertrag explizit aufgelistet sind (vgl.
BGH-Urteil VIl ZR 167/03).

So weit, so klar. Doch wo liegen die
haufigsten Fehlerquellen? Auf was
muss der Vermieter achten, um Streit
mit dem Mieter zu vermeiden und
seinen etwaigen Anspruch auf eine
Nachzahlung zu wahren?

Frist nicht eingehalten.

Der haufigste Fehler ist auch der am leich-
testen vermeidbare: Die Frist fur die Er-
stellung und Zustellung der Betriebskos-
tenabrechnung wurde nicht eingehalten.
So muss die Nebenkostenabrechnung fiir
das Kalenderjahr 2024 spatestens bis
zum Mittag des 31.12.2025 im Briefkasten
des Mieters liegen.

Falscher Umlageschliissel.

Der Umlageschlissel fur die Betriebs-
kosten richtet sich nach den Vereinba-
rungen im Mietvertrag. Um eine faire
Kostenteilung zu gewahrleisten, ist es
Ublich, verschiedene Verteilerschllssel
zu verwenden. Ist nichts anderes ver-
einbart ist, sind die Nebenkosten nach
Wohnflache zu verteilen. Anders sieht

es bei verbrauchsabhangigen, den
sogenannten warmen Nebenkosten fir
Heizung und Warmwasser aus. Der Ver-
teilerschllssel fir jede Kostenart muss
in der Abrechnung angeben werden.

Fehlerhafte Heizkostenabrechnung.
Die Heiz- und Warmwasserkosten wer-
den zu mindestens 30 und maximal 50
Prozent nach der Wohnflache und zu
50 bis héchstens 70 Prozent nach dem
erfassten Warmeverbrauch abgerech-
net. Bei der verbrauchsabhéngigen
Abrechnung darf der Vermieter auch
Fixkosten wie Grundgeblihren oder
Zahlermiete umlegen.

Abrechnung ist unvollstandig.

Neben dem Verteilerschliissel missen
gemaB § 259 BGB folgende weitere
Angaben in der Betriebskostenab-
rechnung aufgelistet sein: der Abrech-
nungszeitraum, die Gesamtkosten
einer Kostenart, die Berechnung des
jeweiligen Mieteranteils sowie der Ab-
zug der geleisteten Vorauszahlungen.

Der Vermieter muss dem Mieter Einsicht
in alle Abrechnungsunterlagen ge-
wahren. Ist dieser nicht einverstanden,
weil er die Abrechnung formell oder
inhaltlich fUr fehlerhaft halt, weil sie nicht
klar formuliert ist oder vom Mietvertrag
abweicht, muss er innerhalb von zwolf
Monaten Widerspruch einlegen.

Quellen: gesetze-im-internet.de, wiwo.de, mdr.
de, fachanwalt.de, haufe.de, gev-versicherung.de,
miet-recht.com, haus-und-grund.com, objego.de,
mieterengel.de

Immobilien, Wohnen und Leben.
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Wir verstehen |hre Anliegen ... und unser Handwerk!

WARUM RE/MAX PRIME? WARUM RE/MAX PRIME?

Wir heiBen Sie willkommen bei RE/MAX Prime, lhrem Exklusive Kontakte: Durch unser Netzwerk und unsere

erfahrenen Immobilienmakler mit Standorten in Minchen Zusammenarbeit mit Bautrdgern und anderen

sowie in Planegg und demnachst auch in Wolfratshausen. Mit  Immobilienmaklern haben wir Zugang zu Immobilien, die oft

unserer langjahrigen Expertise und umfassenden nicht auf dem freien Markt angeboten werden.

Marktkenntnis sind wir Ihr zuverlassiger Partner fir den Kauf

und Verkauf von Immobilien in der Region. Zudem erhalten Sie Zugang zu RE/MAX Collection-
Immobilien, das Netzwerk von Luxusimmobilien. Dadurch

Lokale Expertise: Wir kennen den Immobilienmarkt wie erhdhen sich lhre Chancen, lhre Traumimmobilie zu finden.

unsere Westentasche. Unsere Marktanalyse identifiziert
aufstrebende Stadtteile sowie etablierte Wohngegenden, die Immobilienverkauf: Wir unterstitzen Verk&ufer mit einer

besonders gefragt sind. prézisen Immobilienbewertung und einem
mafBgeschneiderten Vermarktungskonzept, damit Sie mit

MaBgeschneiderte Immobilienangebote: Wir finden Ihrem Verkauf wirklich zufrieden sind.

Immobilien, die genau auf Ihre individuellen Anforderungen

zugeschnitten sind. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme,
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Wertermlttlu.n,g 00 meine Immobilie vermieten oS Porto
Ihrer Immobilie. [0 meine Immobilie verkaufen RE/MAX
Den Wert Ihrer Immobilie zu ermitteln, [] meine Immobilie bewerten lassen fir Sie.
ist der erste wichtige Schritt beim Verkauf O

des Objekts. Sie erhalten damit einen
wichtigen Anhaltspunkt, zu welchem Preis
Sie Ihre Immobilie auf den Markt bringen
sollten.

Bitte kontaktieren Sie mich:

Deutsche Post Q
WERBEANTWORT

Nachname Vorname

Telefon

Baldur Immobilien GmbH
Strasse u. NI SemmelweisstraBe 8
82152 Planegg

PLZ und Ort

Hinweis zum Datenschutz:

Ich willige ein, dass meine Daten zur Erfiillung dieser Anfrage vom
Immobilienbtiro verarbeitet werden durfen. Ich bin dariber informiert,
dass ich diese Einwilligung jederzeit widerrufen kann.
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