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ImmoAktuell.

Immobilien, Wohnen und Leben.

Mein Name ist Claudia Haumann.
In unserem Kdnigsteiner Biro bin
ich als Office Managerin tatig.

Wir wiinschen unseren Kunden
und Lesern ein frohes und vor
allem gesundes Jahr 2025.
Neues Jahr, neue Gesetze: Mit
dem Jahr 2025 kommen auch auf
Besitzer von Immobilien wichtige
Anderungen zu. So tritt ab dem 1.
Januar 2025 die neue Grund-
steuer in Kraft. Diese basiert auf
dem Marktwert von Immobilien
und einer differenzierten
Berechnung der Steuerlast, die
vor allem fir teurere oder reno-
vierungsbediirftige Objekte zu
einer Erhéhung fuhren kann.

Zudem steigt 2025 der CO2-Preis
fir fossile Brennstoffe von bisher
45 Euro auf 55 Euro pro ausge-
stoBener Tonne Kohlendioxid.

Diese Erh6hung wirkt sich direkt
auf das Heizen mit Ol, Gas oder
Fernwarme aus. Auch fiir das
Heizen mit Kamin- oder Holzéfen
gelten ab sofort neue Grenz-
werte. Viele Ofen, die aus den
Jahren 1995 bis 2010 stammen,
mussen entweder nachgeristet
oder vollsténdig ersetzt werden.
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Schnellere Abschreibung
und Wohngemeinnutzigkeit.

Bundesregierung will Wohnungsbau ankurbeln.

Immobilienbesitzer und Investoren sollten prifen,
wie sie die geplanten Abschreibungsmaéglichkei-

ten am besten fur sich nutzen kénnen.
Foto: Thitiphat Khuankaew, iStock

Am 1. Januar 2025 tritt das Jah-
ressteuergesetz in Kraft, dass der
Bundestag am 18. Oktober 2024 be-
schlossen hat. Als wichtige Neure-
gelungen im Immobilienbereich ent-
halt das Gesetzespaket eine ver-
besserte Abschreibung von Immo-
bilien und eine Neuauflage der Wohn-
gemeinniitzigkeit. Diese Reformen
sollen den Wohnungsbau fdérdern
und Investitionen in neuen Baupro-
jekten attraktiver machen.

Die Bundesregierung hat die lineare
Abschreibung flr Neubauten refor-
miert. Ab dem 1. Januar 2025 wird die
AfA (Absetzung fir Abnutzung) fir neu
errichtete Wohngebdude von zwei auf
drei Prozent pro Jahr erhoht. Die AfA ist
ein wichtiges Element in der Immobili-
enbesteuerung, da sie die schrittweise
Absetzung von Anschaffungs- und
Herstellungskosten einer Immobilie
Uber deren Nutzungsdauer ermdglicht.
Durch diese Anpassung koénnen Neu-
bauten ab 2025 Uber einen Zeitraum von
33 Jahren abgeschrieben werden statt
wie bisher Uber 50 Jahre. Immobilienbe-
sitzer kénnen ihre Aufwendungen also
in wesentlich kurzerer Zeit steuerlich

geltend machen, was zu einer schnelle-
ren finanziellen Entlastung fuhrt.

Um weitere Investitionsanreize fur Bau-
projekte zu schaffen, wurde im Rahmen
des Wachstumschancengesetzes eine
degressive Abschreibung eingefiihrt,
die es ermdglicht, in den ersten sechs
Jahren jahrlich flnf Prozent der Baukos-
ten abzuschreiben. Diese Regelung gilt
fir Bauprojekte, die zwischen dem 1.
Oktober 2023 und dem 30. September
2029 beginnen.

Foérderung von energetischen
Sanierungen.

Wer eine Bestandsimmobilie besitzt,
profitiert ab 2025 voraussichtlich von
verbesserten  Abschreibungsmaéglich-
keiten bei energetischen Sanierungen.
Fir KlimaschutzmaBnahmen wie Ver-
besserung der Warmedammung, Aus-
tausch ineffizienter Heizsysteme sowie
Installation von Solaranlagen und an-
derer nachhaltiger Energiequellen soll
es Sonderabschreibungen geben. So
sollen der CO2-AusstoB und der Ener-
gieverbrauch von Immobilien reduziert
werden. In Hinblick auf die steigenden
Anforderungen an die Energieeffizienz
von Geb&uden sind die Sonderabschrei-
bungen ein Baustein, um die Steuerlast
zu senken und den Wert einer Immobilie
langfristig zu sichern.

Unser Tipp: Falls die Neuregelungen
auch nach den Neuwahlen am 23. Feb-
ruar 2025 noch in dieser oder ahnlicher
Form Bestand haben, sollten Immobili-
enbesitzer sich steuerlich beraten las-
sen, um zu prifen, wie sie die geplanten
Abschreibungsmaglichkeiten optimal flr
sich nutzen kénnen.



Wohngemeinniitzigkeit wieder
eingefiihrt.

Wie im Koalitionsvertrag von 2021
vereinbart, gilt ab 1. Januar 2025 eine
neue Wohngemeinnitzigkeit. Am 22.
November 2024 hat der Bundesrat
der Wiedereinfiihrung des alten und
umstrittenen Instruments zur Foérde-
rung bezahlbaren Wohnraums im frei
finanzierten Wohnungsbau zugestimmt.
Das Prinzip ist einfach: Soziale oder
kommunale Unternehmen, Vereine und
gemeinnutzige Stiftungen, die glnstige
Mietwohnungen zur Verfligung stellen,
bekommen Steuervorteile. Die Bundes-
regierung beziffert die Ersparnis fur Ver-
mieter jahrlich auf 1.000 bis 2.000 Euro
pro Wohnung. Bedingung ist, dass die
angebotene Miete dauerhaft unter dem
marktiblichen Mietzins liegt.

Fir solch eine Wohnung bewerben dir-
fen sich Personen, deren Einkommen
nicht mehr als das Fiinffache — bzw. bei
Alleinstehenden und Alleinerziehenden
das Sechsfache - der Sozialhilfe-
Regelsatze nach SGB Xl betragt. Das
heiBt im Klartext: Eine alleinerziehende
Mutter mit einem Kind von unter sechs
Jahren darf ein Bruttoeinkommen von
bis zu 67.470 Euro inklusive Kindergeld
und Unterhalt beziehen. ,Durch die
festgelegten Einkommensgrenzen kén-
nen rund 60 Prozent der Haushalte in
Deutschland von der Wohngemeinnit-
zigkeit profitieren®, erklart Bauministerin
Klara Geywitz. ,,Mit dem Wiedereinstieg
in die Wohngemeinnitzigkeit entsteht
Wohnraum flir kleine und mittlere Ein-
kommen ohne zeitliche Befristung.”

Purierte Kartoffel-Lauch-Suppe.

Unsere Geheimzutat ist Emmentaler — der macht sie extra cremig!

Leckere Wintersuppen wie diese
warmen uns an kalten Tagen von

innen. Und so geht’s: Zwiebel
und Knoblauch schélen und klein
schneiden. Danach die Lauchstan-
gen waschen und in diinne Schei-
ben schneiden. Jetzt die Kartoffeln
waschen, schéalen und grob wiirfe-
lig schneiden.

Einen groBen Topf erhitzen und die
Butter darin zerlassen. Zwiebel und

Knoblauch darin drei Minuten bei klei-
ner Hitze glasig dinsten. Porree und
Kartoffeln hineingeben und drei Minu-
ten lang anschwitzen. Mit der klaren
GemUsesuppe abléschen und alles
15 Minuten bei kleiner Hitze zugedeckt
koécheln lassen.

Die Suppe mit einem Purierstab glatt
purieren und mit Salz und Pfeffer ab-
schmecken. Erneut aufkochen und bei
kleiner Hitze finf Minuten einkochen
lassen. Appetitlich in Schalen anrich-
ten und mit ein paar Lauchscheiben
und den Croutons garnieren.

Als weitere Toppings passen gehackte
Krauter wie Petersilie oder Schnitt-
lauch. Ein Klecks Schlagsahne oder
Creme fraiche auf jeder Portion sieht
hibsch aus und macht die Suppe
cremiger. Ein zusatzlicher Hauch Mus-

Dass die im Koalitionsvertrag ebenfalls
vorgesehene Investitionszulage vorerst
nicht umgesetzt, sondern vom Bundes-
bauministerium (BMWSB) lediglich als
»Perspektive“ bezeichnet wird, kritisiert
Mieterbundprasident Lukas Sieben-
kotten. In dieser Form werde die neue
Regelung ,nur Unternehmen helfen, die
bereits gemeinnitzig sind*“.

Zur Erinnerung: Die Wohngemeinnit-
zigkeit ist 1990 abgeschafft worden,
nachdem sie durch den Skandal um
die ,Neue Heimat“ in Misskredit gera-
ten war.

Quellen: Bundesministerium fiir Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen (BMWSB), bundesfi-
haufe.de,

nanzministerium.de,
deutschlandfunk.de

focus-gruppe.de,
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Zutaten
Zutaten fir
ca. 4 Personen

60 g Butter

1 Zwiebel

3 Stangen Lauch
230 g mehligkochende Kartoffeln
900 ml Gemiisebriihe (klar)

1 Prise Salz und weiBer Pfeffer,
n. Bedarf

Muskatnuss
2 Knoblauchzehen
1 Packung Croutons

Schlagsahne oder
Creme fraiche

n. Bedarf Petersilie
oder Schnittlauch

katnuss passt perfekt zur Kartoffel-
Lauch-Suppe und sorgt flr einen
erdigen, warmen Geschmack!

Heizkosten sparen durch Warmeschutzglas.

Beim Einbau neuer Fenster winkt staatliche Férderung.

In Neubauten sind sie bereits Stan-
dard: Warmeschutzverglasungen er-
fillen die Anforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG). Doch
auch bei Bestandsgebduden kann
der Einbau neuer Fenster den Ener-
gieverbrauch deutlich senken - und
wird zudem staatlich geférdert.

ImmoAktuell

Schlecht isolierte Fenster verursachen
hohe Heizkosten. Selbst wenn der
Rahmen noch intakt ist, strahlen die
inneren Scheibenflachen alter Fenster
Kalte in den Raum hinein aus. Eine mo-
derne Zwei- oder Dreifachverglasung
halt die Warme im Raum und sorgt
auch in Fensterndhe flir mehr Behag-
lichkeit. Dazu tragt auch die ,warme

Kante“ bei, der verbesserte Randver-
bund von lIsolierglas, der nicht mehr
wie friiher aus Aluminium, sondern aus
einer Silikonmatrix besteht.

Wie ist ein Warmeschutzglas
aufgebaut?

Als Weiterentwicklung des Thermo-
bzw. Isolierglases besteht auch das



Warmeschutzglas aus zwei bis drei
Scheiben, die hintereinandergesetzt
sind und durch einen Rahmenverbund
zusammengehalten werden. Allerdings
sind die Innenscheiben mit einer un-
sichtbaren hauchdiinnen Metallschicht
versehen, die einen GroBteil der War-
mestrahlen in den Raum zurlckreflek-
tiert. Und wahrend die Zwischenrdume
alterer Thermofenster mit Luft gefillt
sind, pumpt man heute Edelgase hi-
nein. Ungeféhrliche Gase wie Argon
oder das noch effektiver isolierende
Krypton verbessern nicht nur die
Warmedadmmung, sondern auch den
Schallschutz.

»,Heute wird keine neue Scheibe mehr
ohne Wéarmeschutz eingebaut®, erfahrt
die Newsletter-Redaktion auf Anfrage
bei einem Glashersteller. ,Will der Kun-
de zudem einen Sonnenschutz, wird
das Fenster mit einer Kombischicht

versehen, die ein UbermaBiges Aufhei-
zen der Rdume im Sommer verhindert.
Das spielt vor allem im o&ffentlichen
Bereich eine wichtige Rolle. In privaten
Neu- oder Bestandsgebduden reicht
vielen Kunden eine Warmeschutzver-
glasung mit Jalousien aus.”

Der Ug-Wert gibt an, wie viel Warme
durch die Mehrfachverglasung des
Fensters entweichen kann. Je kleiner
der Wert, desto hoher der Warmeschutz.
Bei neuen zweifachverglasten Fenstern
liegt er bei 1,1. Eine Dreifachverglasung,
wie sie bei Neubauten heute Standard
ist, schneidet mit 0,6 noch besser ab.

Doch wie sieht es beim Altbau aus?
Damit es, bedingt durch den massiv
niedrigen Warmeschutzwert und die
oft nicht geniigende Da&mmung oder
Feuchtigkeit in den W&nden, durch
eine Warmeschutzverglasung nicht zu

Schimmelbildung kommt, missen die
Raume regelmaBig gellftet werden. Im
individuellen Fall kann ein Energiebera-
ter Auskunft geben.

Welche Forderungen gibt es?

Da es sich beim Einbau neuer Fens-
ter um eine energetische Sanierung
handelt, stehen I|hnen verschiedene
Fordertdpfe zur Verfigung. Die meis-
ten Kredite der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau (KfW) wurden als Teil des
Klimaschutzprogramms 2030 durch
neue Forderprogramme im Rahmen
der Bundesférderung flr effiziente Ge-
baude (BEG) ersetzt. Diese sind beim
Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) zu beantragen. Es gibt
aber auch einige Kreditprogramme, die
direkt Gber die KfW laufen. Ausflihrliche
Infos hierzu finden Sie unter kfw.de.

Pauschale AGB: Maklerin geht leer aus.

Nur konkreter Aufwand kann erstattet werden.

Der Klager hatte die Maklerin 2022
mit dem Verkauf seines im Taunus
gelegenen Einfamilienhauses be-
auftragt. Nach vier Monaten jedoch
kiindigte er den Maklervertrag, weil
er sich dafiir entschieden hatte, die
Immobilie vorerst zu behalten.

Die Maklerin schickte ihm daraufhin
eine Rechnung Uber 11.454,51 Euro
fir bis dato getétigte Aufwendungen,
wovon 282,51 Euro auf anteilige BU-
rokosten und sonstige Gemeinkosten
und der Ubrige Betrag auf Arbeits-
stunden entfielen. Fir ihre Arbeitszeit
berechnete sie also 11.172 EUR (168
Stunden a 66,50 Euro). Zu ihrer Forde-
rung sah sich die Maklerin berechtigt,
denn der Klager hatte bei Vertragsab-
schluss ihre AGB akzeptiert, die ihn
zu einer Vergutung bereits getétigter
Aufwendungen verpflichtete fir den
Fall, dass er seine Verkaufsabsicht
andern wiirde.

Dem Klager erschien dieser Betrag je-
doch zu hoch, er zahlte lediglich einen
Teil der Summe in Ho6he von 6.282,51
Euro. Als die Maklerin auf Zahlung des
Restbetrages bestand, forderte ihr
ehemaliger Klient seine Teilzahlung
gerichtlich zuriick und bekam in erster
Instanz Recht. Die von der Beklagten
eingelegte Berufung wies das Ober-

landesgericht (OLG) Frankfurt am
Main zurtick mit der Begriindung, die
AGB-Klausel Uber die Verpflichtung
zur Zahlung von Aufwendungsersatz
bei vorzeitiger Beendigung des Mak-
lervertrages sei zu pauschal formuliert
und damit insgesamt unwirksam.

Mit seinem Urteil stellt der Senat nicht
die grundséatzliche Berechtigung einer
solchen AGB-Regelung in Frage, die-
se dirfe sich jedoch ausschlieBlich
auf den Ersatz von konkret durch die
Bearbeitung des jeweiligen Auftrags
entstandenen Kosten beziehen. Nicht
legitim sei es jedoch, die Zahlung von
anteiligen Gemein- und Birokosten
einzufordern. Dadurch werde der Kla-
ger, gemaB § 307 Abs. 2 BGB, unange-
messen benachteiligt. Laut OLG fuBt
diese Auffassung auf dem Wesen des
Maklervertrages. GemaB § 652 Abs. 1
BGB darf der Makler eine Vergltung
seiner Tatigkeit nur bei erfolgreicher
Vermittlung einer Immobilie verlangen.

Doch welche Kosten sind
erstattungsfihig?

Hatte die Maklerin bei korrekter Ab-
fassung der AGB-Klausel einen Aus-
gleich fur ihre Arbeitsstunden fordern
kénnen? ,Arbeitsstunden konnen
im Rahmen einer individuellen Auf-
wandsentschadigungsvereinbarung

erstattet werden, wenn dies individuell
vereinbart wurde®, erklart Rechtsrefe-
rentin Luisa Peitz von Haus & Grund
Deutschland der Newsletter-Redakti-
on. ,In allgemeinen Geschéftsbedin-
gungen ist dies in der Regel jedoch
unzuldssig, da nur konkret entstande-
ne und messbare Aufwendungen wie
z. B. Anzeigen-, Werbe-, Reise- und
Telefonkosten erstattungsféhig sind*,
so Peitz.

-Begeht der Auftraggeber jedoch
schuldhaft oder fahrldssig eine
Pflichtverletzung, z. B. durch Beauf-
tragung eines anderen Maklers trotz
Exklusivitatsvereinbarung, kann der
erstbeauftragte Makler Schadens-
ersatzanspriiche geltend machen®,
informiert die Expertin. ,In solchen
Féllen kénnen auch Personalkosten
einschlieBlich anteiliger Gemein- oder
Blrokosten erstattungsféhig sein.”
Eine Pflichtverletzung liegt in diesem
konkreten Fall jedoch nicht vor, denn
ein Maklerkunde kann seine Verkaufs-
absicht dndern, ohne die Laufzeit des
Vertrages einzuhalten.

Quellen: Haus & Grund Deutschland, haufe.de,
rsw.beck.de, anwaltonline.com, immobilienrecht-
huber.de, rv.hessenrecht.hessen.de, ibr-online.de,
gesetze-im-internet.de, rewis.io

Immobilien, Wohnen und Leben



Immobilie des Monats ®

| |

Bernd Pastowski Antje Herweling  Claudia Haumann Giilistan Alptekin Robert Abram

e

lhr Familientraum in Wir sind fur Sie da
Bremthal

Beim Verkauf Ihrer Immobilie begleiten wir Sie durch alle
Phasen. Mit detailliertem Wissen optimieren wir den

Herzlich willkommen im familienfreundlichen Eppstein Verkaufspreis, entwickeln eine Verkaufsstrategie,
Bremthal! Hier finden Sie auf groBzligigen 153,5 m? mit unterstiitzen diese mit bewahrten WerbemaBnahmen und
lhrer Familie endlich ein bezahlbares neues Heim mit viel machen |hr Angebot weltweit zugénglich.

Platz. Dieses Haus mit 5 Schlafraumen und 3 Badern

kommt mit lhrer allmorgendlichen "rush hour" ganz Unsere Leistungen auf einen Blick:

bestimmt zurecht. Zwei massive Garagen gehdren natirlich - Bewertung & optimale Preisfindung
auch mit zum Angebot. In dem Haus wurde Ubrigens immer - VVermarktungsstrategie & Marketing

wieder etwas getan und verbessert. - Vorauswahl & Bonitatspriifung der Interessenten
Folgen Sie uns doch gerne bei einer virtuellen - Besichtigungs- und Finanzierungsabwicklung
Besichtigung... - Vermittlung von Gutachtern & Servicepartnern

- Dokumentierte Ubergabe des Objektes
Kaufpreis: € 455.000,-- zzgl. 2 Garagen fir je € 20.000,--
+ 3,57% Kauferprovision inkl. 19 % MwSt.

B, 190,50 kWh / (m2ea), Gliltigkeitsdatum: 16.09.2034
Gas - Energieeffizienzklasse F

................................................................................................................... >€--__'

, ittl Ich méchte:

ertermitt u_n_g 0 meine Immobilie vermieten E;:;m:’t
Ihrer Immobilie. [J meine Immobilie verkaufen RE/MAX
Den Wert lhrer Immobilie zu ermitteln, [ meine Immobilie bewerten lassen fur Sie.
ist der erste wichtige Schritt beim Verkauf O

des Objekts. Sie erhalten damit einen
wichtigen Anhaltspunkt, zu welchem Preis

. . . Bitte kontaktieren Sie mich:
Sie lhre Immobilie auf den Markt bringen
sollten Deutsche Post Q
' Nachname Vorname WERBEANTWORT
Telef -
eeon RE/MAX Immobilien-Zentrale
\ StraBe u. Nr. KéniQStein
Kirchstrasse 9 (City-Arkaden)
PLZ und Ort 61462 Konigstein
Hinweis zum Datenschutz:
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RE/MAX

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




