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MIESBACH

Der Landkreis Miesbach, der zusammen
mit den Landkreisen Bad Télz-Wolfrats-
hausen, Weilheim-Schongau und Gar-
misch-Partenkirchen das Bayerische
Oberland bildet, zahlt derzeit etwas
Gber 100.000 Einwohner und ist vor allem
durch die Tourismusregionen rund um
den Tegernsee und den Schliersee be-
kannt.

Allein die Beschreibung als Tourismus-
region wird dem Gesamtbild aber nicht
gerecht. Insbesondere der noérdliche
Landkreis hat sich in den vergangenen
Jahren wirtschaftlich sehr stark ent-
wickelt. Das Wachstum ist dabei stark
im Dienstleistungssektor sowie im pro-
duzierenden Gewerbe verortet. Betrie-
be wie Sandoz/Hexal, CCL Label oder
Bosch Engineering sind dabei mit die
starksten Treiber im Raum Holzkirchen.
Die Nahe zur Autobahn und der An-
schluss an die S-Bahn unterstreichen
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die attraktiven Standortbedingungen fur
Gewerbeansiedlung und Pendler. Auch
die umliegenden Gemeinden Otterfing,
Valley und Weyarn profitieren von der
Entwicklung. Ein 8hnliches Bild zeigt sich
in Hausham und in der Kreisstadt Mies-
bach. Die Wirtschaft vor Ort ist stark ge-
pragt von Betrieben aus dem Handwerk
und der Produktion, wobei in Miesbach
auch das Landratsamt sowie die beiden
groBBen regionalen Banken eine wichti-
ge Rolle spielen. Der Immobilienmarkt
ist hier stark von der Nachfrage nach
Wohnraum zur Miete sowie zum Kauf fur
jungere Familien gepréagt.

Schliersee und Leitzachtal

Hier andert sich das Bild ein wenig.
Land- und Forstwirtschaft sowie der
Tourismus pragen stéarker die Region.
Am Immobilienmarkt spielen die zu-
satzliche Nachfrage nach dem Zweit-
wohnsitz sowie die Ferienvermietung
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eine grof3e Rolle. Der Homeoffice-Trend
der vergangenen Jahre zeigt ebenfalls
Auswirkungen. Zweitwohnsitze wer-
den dadurch zu Parallelwohnsitzen und
die Nachfrage von Familien, die bisher
arbeitsplatznah in der Stadt gebunden
waren, hat splrbar zugenommen. Er-
kennbar wird dies unter anderem im
Schlierseer Ortsteil Neuhaus, wo zuletzt
eine starke Erneuerung mit hoher Bau-
tatigkeit stattgefunden hat.

Tegernseer Tal.

Auch hier ist die Tourismus-Pragung sehr
stark, wobei die Region mit Top-Destina-
tionen wie KitzbUhel oder Sylt verglichen
wird und dadurch deutlich gehobene
Anspriche erfillen muss. Hotellerie und
Gastronomie bestimmen grof3e Teile der
lokalen Wirtschaft und entwickeln sich
dynamisch. Die Investitionsvolumen der
sich im Bau befindlichen Hotelprojek-
te sind fur die GréBe der Region enorm
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und stehen auch in Zukunft fir weiteres
Wachstum, was ebenfalls am Immobi-
lienmarkt erkennbar wird. Der Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum fir die Mitar-
beiter der lokalen Unternehmen ist auch
hier gro8 und schwer zu befriedigen.
Gleichzeitig sucht der anspruchsvolle
Kaufinteressent in der Regel nach Immo-
bilien héchster Gute und Qualitat.

Im Gesamtbild zeigt sich ein starker
Landkreis mit unterschiedlichen Auspra-
gungen in den einzelnen Regionen und
gleichzeitig groBen gemeinsamen Star-
ken. Die Arbeitslosenquoten sind nied-
rig, die Kriminalitatsrate ist rucklaufig.
Die Nahe zu Munchen, kurze Wege nach
Osterreich und ltalien, gepaart mit guter
Infrastruktur, einem breiten Bildungsan-
gebot und hoher Kaufkraft, geben dem
Standort Stabilitdt und eine solide Basis
fur eine positive Zukunftsentwicklung.
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Reform der Erbschaftssteuer

Handlungsspielraume, um die Vermdgensnachfolge zu sichern

Die SPD stellte im Januar 2026 Reform-
pléne vor, die die Vermdgensnachfolge
bei Immobilien beeinflussen kénnten.
Besonders in Regionen mit hohen Im-
mobilienpreisen spielt die Erbschafts-
steuer eine entscheidende Rolle.

Wie kénnten diese Reformen die Ver-
erbung oder Schenkung von Immobilien
verandern? Und welche Schritte soll-
ten Sie jetzt erwagen? Ein Beitrag von
Dr. Tobias Hiller.

~Immobilienvermogen
am Tegernsee kann
schnell iiber dem

o I. A ) 6 » - » Y A) 66
Freibetrag liegen

Dr. Tobias Hiller

Einfiihrung eines lebenslangen
Freibetrags

Der wichtigste Reformvorschlag zielt
auf die Freibetrdge ab. Bisher gelten
persénliche Freibetrédge, die alle zehn
Jahre erneut genutzt werden kénnen.
Die SPD plant, dieses System durch ei-
nen Lebensfreibetrag zu ersetzen. Jede
Person durfte dann einmal im Leben
Vermdgen von etwa einer Million Euro
steuerfrei erwerben.

Dieser Systemwechsel wirde die Ge-
staltung von Schenkungen und Erb-
schaften stark beeinflussen. Besonders
Familien mit gréBerem Immobilienver-
mogen stlinden vor der Herausforde-
rung, die steueroptimierte Ubertragung
langfristig zu gestalten.

Vereinfachung der Steuerstruktur
Auch sieht das Konzept eine Verein-
fachung der Steuerstruktur vor. Das
derzeitige System mit mehreren Steu-
erklassen und unterschiedlichen Steu-
ersatzen ist komplex und ohne Beratung
oft schwer nachvollziehbar. Details zur
konkreten Ausgestaltung sind allerdings
bislang noch offen.

Anderungen bei
Unternehmensvermégen

Auch bei der Besteuerung von Betriebs-
vermégen sind Anderungen vorgese-
hen. Die bisherigen Verschonungsre-
gelungen fur Unternehmensvermogen
stehen seit Jahren in der Kritik, da sie
teilweise sehr groBe steuerfreie Vermé-
gensubertragungen erméglichen.
Steuerbefreiung fiir das Familienheim
Fur private Immobilieneigentimer be-
sonders relevant ist die geplante Bei-
behaltung der Steuerbefreiung flr das
selbstgenutzte Familienheim. Diese Re-
gelung erméglicht es Ehegatten und un-
ter bestimmten Voraussetzungen auch
Kindern, eine selbstgenutzte Immobilie
steuerfrei zu Ubernehmen. Gerade im
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familiaren Umfeld bleibt damit ein wich-
tiger steuerlicher Schutzmechanismus
bestehen.

Reform mit besonderer Brisanz fiir den
Immobilienmarkt im Tegernseer Tal
Die Immobilienpreise im Tegernseer
Tal zédhlen zu den héchsten in Bayern.
Attraktive Lagen erzielen oft Summen,
die den bundesweiten Durchschnitt
weit Ubertreffen. Eine Reform kénnte fur
Eigentimer in der Region daher spur-
barere steuerliche Folgen haben als an-
derswo in Deutschland. Der diskutierte
Lebensfreibetrag von etwa einer Million
Euro wirkt auf den ersten Blick groBzu-
gig. In vielen Teilen des Landes reicht
er aus, um typische Einfamilienhauser
steuerfrei zu Ubertragen.

Hier jedoch sieht die Lage oft anders
aus. Viele Immobilien Ubersteigen al-
lein durch ihren Grundstlickswert diese
Grenze deutlich. Besonders hochwer-
tige Einfamilienhduser oder Grundsti-
cke in Seelage erreichen oft Werte von
mehreren Millionen Euro.

Wegfall der langfristigen
Schenkungsstrategie

Ein weiterer wichtiger Aspekt betrifft
die bisherige Moglichkeit, Vermdgen
durch wiederholte Schenkungen alle
zehn Jahre steuerfrei zu GUbertragen.
Gerade bei Immobilienvermbégen wur-
de diese Regelung héufig genutzt, um
Anteile an Immobilien schrittweise an
die nachste Generation zu Ubertragen.
Dadurch lieB sich die Steuerbelastung
oft erheblich reduzieren. Sollte kiinftig
ein einmaliger Lebensfreibetrag gelten,
wirde diese langfristige Gestaltungs-
moglichkeit entfallen. Dies flhrt fur viele
Erben in unserer Region zu hoher steu-
erlicher Belastung. In vielen Féllen sind
die Erben gezwungen, die Immobilie zu
verauBern, da sonst die anfallende Erb-
schaftssteuer nicht zu stemmen ware.

. Lirben sind oft
gezwungen, die Immobilie

zuveraullern®

Dr. Tobias Hiller

Wie werden die entsprechenden
Immobilienwerte ermittelt?

Damit die Erbschafts- oder Schenkungs-
steuer berechnet werden kann, muss
zunachst der steuerliche Wert einer Im-
mobilie ermittelt werden. Grundlage ist
der sogenannte gemeine Wert, der dem
Verkehrswert moglichst nahekommen
soll. Das Bewertungsgesetz sieht hierflr
mehrere standardisierte Verfahren vor.

+ Beim Vergleichswertverfahren wird
der Immobilienwert anhand tatsach-
lich erzielter Kaufpreise vergleichbarer
Immobilien ermittelt. Dieses Verfahren
kommt héaufig bei Eigentumswohnun-
gen oder Einfamilienhdusern zur An-
wendung.

+ Das Ertragswertverfahren wird in
der Regel bei vermieteten Immobilien
(insbesondere vermietete Wohnungen
oder Mehrfamilienhauser) eingesetzt.
Hier steht die wirtschaftliche Ertrags-
kraft der Immobilie im Mittelpunkt,
insbesondere die erzielbaren Mietein-
nahmen.

+ Das Sachwertverfahren wird haufig
bei selbstgenutzten Immobilien ange-
wendet, wenn keine ausreichenden Ver-
gleichsdaten vorliegen. Dabei orientiert
sich die Bewertung starker an den Her-
stellungskosten des Gebaudes sowie
dem Bodenwert.

Gerade in Regionen mit stark steigen-
den Immobilienpreisen kénnen diese
Bewertungsverfahren zu deutlich héhe-
ren steuerlichen Werten fihren als viele
Eigentimer erwarten.
Vermégensnachfolge friihzeitig planen
Far Immobilieneigentimer, besonders
in unserer Region, gewinnt die frihzeiti-
ge Planung der Vermégensnachfolge an
Bedeutung. Hohe Immobilienwerte und
maogliche Steueradnderungen kénnen un-
geplante Ubertragungen teuer machen.
Steuerberater helfen, die persénliche
Vermdgenslage zu prifen und rechtzei-
tig passende Strategien zu entwickeln.
Dabei stehen nicht nur steuerliche Fra-
gen im Fokus, sondern oft auch familiare
und wirtschaftliche Uberlegungen.
Bedeutung einer fundierten
Immobilienbewertung

Gerade in unserer Region kann die Be-
wertung von Immobilien eine entschei-
dende Rolle spielen. Aufgrund der hohen
Marktpreise kdnnen bereits kleinere Be-
wertungsunterschiede erhebliche steu-
erliche Auswirkungen haben.

Die Steuerberater kdnnen die relevanten
Immobilienwerte fir die Schenkungs-
steuer ermitteln und die Bewertung im
steuerlichen Kontext einordnen. In be-
stimmten Fallen kann es sinnvoll sein, ein
unabhéangiges Verkehrswertgutachten
einzuholen, um eine realistische Bewer-
tung gegenlber der Finanzverwaltung
nachzuweisen.

Interdisziplindre Zusammenarbeit

Die Vermogensnachfolge erfordert meist
die Klarung rechtlicher und wirtschaft-
licher Fragen. Neben steuerlichen As-
pekten spielen oft auch Erbrecht, Ge-
sellschaftsrecht und Immobilienrecht
eine wichtige Rolle.

In der Praxis ziehen Steuerberater daher
haufig andere Fachleute hinzu, etwa No-
tare, Rechtsanwalte oder Immobilien-
gutachter. Dabei Ubernehmen sie oft
die zentrale Koordination und sorgen

Dr. Tobias Hiller
ist Grindungspartner von RNHS
& Partner und leitet die Gmunder

Kanzlei. Der bayerische Kanzlei-
verbund aus Steuerberatern und
Rechtsanwalten arbeitet mit rund
250 Mitarbeitern an 16 Standorten.

www.rnhs.de, tobias.hiller@rnhs.de

dafur, dass alle Beteiligten reibungslos
zusammenarbeiten. Viele Steuerbera-
tungskanzleien bieten eine umfassende
Betreuung an, indem sie Experten ver-
schiedener Fachgebiete einbinden und
so komplexe Abstimmungen erheblich
erleichtern.

Vorausschauendes Handeln

ist gefordert

Die Einfihrung eines lebenslangen Frei-
betrags wirde das System grundlegend
andern. Immobilieneigentiimer im Te-
gernseer Tal, wo schon eine einzige
Immobilie den Freibetrag Ubersteigen
kann, mussen ihre Steuerplanung vor-
ausschauend gestalten. Wer frihzeitig
individuelle Beratung nutzt, sichert das
Familienvermégen und bewahrt es fur
kommende Generationen.

JETZT VORAUS-
SCHAUEND
HANDELN

Gestaltungsmoglichkeiten bei
Immobilieniibertragungen

Bei der Ubertragung von Immobi-
lien existieren zahlreiche Gestal-
tungsmaéglichkeiten um steuerliche
Vorteile zu nutzen. Eine individuelle
Beratung sollte diese Moglichkeiten
abklopfen:

+ vorweggenommene Erbfolge
durch Schenkungen

+ Ubertragung von Immobilien
unter Vorbehalt eines NieBbrauchs

* Vereinbarung von Wohnrechten

- schrittweise Ubertragung von
Immobilienanteilen
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NEUBAU: PREMIUM-LANDHAUSVILLA IN ERSTKLASSIGER LAGE
TEGERNSEE-SUD

In einer der begehrtesten Wohnlagen am Tegernsee prasentieren wir ein
auBergewdhnliches Angebot: ein Grundstlck in exklusiver Lage inklusive
einer schlusselfertigen Neubau-Landhausvilla. Das 1.764 m?* groBe Grund-
stick liegt in Tegernsee-Sud im oberen, flachen Hangbereich. Das Orts-
zentrum von Rottach-Egern ist von hier nicht weit und bequem zu Fu3 zu
erreichen. Genief3en Sie ein hohes Mal3 an Privatsphare.

€ 7950.000 Euro* FJ ca.1764m*> ] ca.313m?
M nicht erforderlich gem. § 80 (1) GEG, Grund: Neubau

GARTENWOHNUNG IN TOP-LAGE IM ,,MALERWINKEL“- 250 M ZUM SEE
Diese groBzigige Gartenwohnung befindet sich in einer der besten & nachge-
fragtesten Lagen im Ortskern von Rottach-Egern - nur 250 Meter entfernt vom
Ufer des Tegernsees [ der Seepromenade [ der ,SeestraBBe” - in einem auBerst
hochwertigen Umfeld. Eine Traumlage, die keine Winsche offenlasst.

Dieses eindrucksvolle Ensemble wurde 2008 auf einem ca. 2.007 m? groBen
Grundstlck in Sidwestlage gebaut.

€ 2.650.000 Euro* M] ca. 202 m® ====2008
) EA-V; 116,2 kWh/(m*a), EEK-D, BJ 2008, Erdgas E

SEHR GEPFLEGTES LANDHAUS - NUR 150 METER ZUM SEE - 1A-LAGE IM ORTS-
TEIL SCHORN IM ,,MALERWINKEL*

Nur einen Steinwurf vom Tegernsee entfernt, in einer wunderschénen, zentralen
Lage im Ortskern von Rottach-Egern, Ortsteil Schorn, dem berihmten ,Maler-
winkel* befindet sich dieses sehr gepflegte, traditionelle Landhaus. Dieses Land-
haus-Schmuckstick wurde auf einem 901 m? groBen, sonnigen Grundstiick 1986
gebaut, laufend gepflegt und modernisiert. Es prasentiert sich im duBerst ge-
pflegten Bestzustand ohne etwaige Renovierungsrickstande.

€ 3.650.000 Euro* Fl ca.240m® ==m=1986
M EA-B; 126,7 kWh/(m?a), EEK-D, BJ 1986, Ol

Engel & Volkers am Tegernsee
Seestrafle 14, 83700 Rottach-Egern
Tel. 08022-704180
www.engelvoelkers.com/tegernsee

ENGEL&VOLKERS

* zzgl. 3 % Provision zzgl. gesetzlicher MwSt. von 19 %

3
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Kiindigung weg

So kommen Vermieter rechtssicher aus dem Mietvertrag -

Wer eine vermietete Wohnung verkau-
fen, sanieren oder selbst nutzen will,
fragt sich schnell: Wie beende ich das
Mietverhaltnis, ohne dass die Kiundi-
gung vor Gericht scheitert? Rechts-
anwalt Heino von Hammerstein zeigt,
welche Moglichkeiten das Gesetz Ver-
mietern bietet und wie sich Konflikte
mit Mietern durch kluges Vorgehen
vermeiden lassen.

Die wichtigsten Kiindigungsgriinde
Das Burgerliche Gesetzbuch erlaubt
eine ordentliche Kiindigung, wenn dem
Vermieter die Fortsetzung des Mietver-

= _f. . , F
©Kl-geneHBrt (ChatGRT)

haltnisses nicht mehr zuzumuten ist.
Paragraph 573 BGB nennt drei Haupt-
grinde: Zahlungsverzug, Eigenbedarf
und die wirtschaftliche Verwertung der
Immobilie (Verwertungskiundigung).

+ MaBgeblicher Zahlungsverzug liegt
vor, wenn der Mieter mit einem Be-
trag in H6he von zwei Monatsmieten
im Ruckstand ist - ein meist eindeutig
nachweisbarer Fall.

+ Bei Eigenbedarf und Verwertungs-
kiindigung kommt es starker auf prazise
Begrindung, sorgfaltige Dokumenta-
tion und fehlerfreie Formulierungen an.

Eigenbedarf: sauber
begriinden, nichts
»hachschieben*

Ein Vermieter kann
Eigenbedarf nicht nur
far sich selbst gel-
tend machen, sondern
auch far Familien- und
Haushaltsangehérige
- etwa Kinder, Eltern,
Enkel oder Geschwis-
ter. MaBstab ist der
Personenkreis, der im

Strafprozess ein Zeugnisverweigerungs-
recht wegen Naheverhaltnisses hatte.
»lch méchte gern in die Wohnung“ genligt
nicht. Es braucht einen ernsthaften, ver-
ninftigen, nachvollziehbaren Grund.

Typischer Fall:

Die erwachsenen Kinder ziehen mit
ihrer Familie in eine nahegelegene
Eigentumswohnung und unterstltzen
die alter werdenden GroBeltern. Diese
Situation sollte das Kundigungsschrei-
ben konkret schildern - inklusive Hei-
rat, geplantem Familienzuwachs oder
Pflege- und Betreuungssituation. Ein
haufiger Fehler: Vermieter schreiben
nur ,mein Sohn will einziehen“ und lie-
fern weitere Grinde erst im Prozess
nach. ,Entscheidend ist, was in der
Kindigung steht - Nachschieben ret-
tet eine schwach begrindete Kindi-
gung selten®, so Hammerstein.

Auch die Wohnungsgréfe kann eine
Rolle spielen: Eine 150-Quadratmeter-
Wohnung far eine Einzelperson gilt im
Einzelfall womoglich als nicht mehr
~vernlnftig®. Der Richter pruft, ob der
Eigenbedarf insgesamt glaubhaft ist.

Fristen, Widerspruch und Informa-
tionspflicht

Vermieter mussen gestaffelte Kundi-
gungsfristen einhalten: Bis zu fanf
Jahren Mietdauer drei Monate, bis zu
acht Jahren sechs Monate, danach
neun Monate. Mieter k&nnen stets mit
einer Frist von drei Monaten kindigen.
Wohnt der Vermieter in einem Zweifa-
milienhaus, darf er ohne Angabe von
Grunden kiundigen; die Frist verlangert
sich zugunsten des Mieters um drei
Monate.

Im Kandigungsschreiben mussen Ver-
mieter auf das Widerspruchsrecht
nach Paragraph 574 BGB hinweisen.
Die Belehrung muss Form und Frist
nennen. Der Mieter widerspricht
schriftlich oder in Textform, spates-
tens zwei Monate vor Ablauf der Kin-
digungsfrist.

Mieter stltzen ihren Widerspruch oft
auf eine fehlende ,Umzugsfahigkeit®:
gesundheitliche Grinde wie Gehbe-
hinderung, Pflegebedurftigkeit oder
psychische Erkrankungen, enge Bin-
dung an das Umfeld mit Arzten, Thera-
pien und sozialen Kontakten sowie die

Anzeige

STELLUNG

Die Qual der Wahl — Unsere neuen
Ausstellungsraume auf 400 gm.

Wahlen Sie aus 300 Holzmustern in
GroBformat und Uber 9000 Boden-
belag-Mustern. Wir freuen uns auf

FZ Fussboden\




[VIVIOBILIEN == FORUM

en Kigenbedarf

-und wann sich Aufhebungsvertrag und Abfindung lohnen

angespannte Wohnungslage vor Ort.
Gerade bei alteren Mietern erkennen
Gerichte solche Hartefalle haufig an
und gewahren eine Verlangerung der
Mietzeit.

Verwertungskiindigung: wirtschaftli-
che Argumente sauber durchrechnen
Eine Verwertungskindigung kommt
infrage, wenn ein Gebéude so alt und
reparaturbedurftig ist, dass sich lau-
fende Instandhaltung wirtschaftlich
nicht mehr lohnt. Irgendwann uber-
steigen die Sanierungskosten die er-
zielbaren Mieten unverhaltnismafig.
Wer eine Verwertungskindigung durch-

setzen will, braucht einen soliden Plan
fur Sanierung oder Neubau und eine
Vergleichsberechnung: Welche Kos-
ten entstehen bei minimaler Instand-
haltung, welche Investitionen und Mie-
ten sind bei Sanierung oder Neubau zu
erwarten? Diese Zahlen gehéren ins
Kindigungsschreiben und werden im
Prozess genau geprift. Formale oder
inhaltliche Fehler kénnen die Kundi-
gung scheitern lassen. Unzulassig ist
die ,Kundigung durch die Hintertur",
etwa um die Miete zu erhéhen oder
die Wohnung leichter verkaufen zu
kédnnen. Weder der Wunsch nach hé-

Check fir Vermieter

* Kindigung detailliert begrinden

Kurz fiir Mieter: Widerspruch

+ Grund prufen (Eigenbedarf, Zahlungsverzug, Verwertung)

« Fristen + Widerspruchsbelehrung einhalten
+ Aufhebungsvertrag / Abfindung anbieten
+ Riickgabe, Kaution, Nebenkosten regeln

» Spatestens 2 Monate vor Fristende schriftlich widersprechen
+ Hartegrinde (Gesundheit, Umfeld, Wohnungsmangel) belegen

heren Mieten noch ein besserer Ver-
kaufspreis gelten als eigenstandige
Kandigungsgrinde.
Aufhebungsvertrag und Abfindung:
Konflikte entscharfen

Vermieter kénnen oft einen langwieri-
gen Rechtsstreit vermeiden, wenn sie
frihzeitig einen Aufhebungsvertrag
anbieten. Hammerstein rat, parallel
zur Kandigung ein faires Angebot zu
machen - etwa einen friheren Aus-
zugstermin mit Zuschuss zu den Um-
zugskosten oder einer Abfindung zu
kombinieren.

Argumente fiir Vermieter: Ein Kun-
digungsprozess kann sich Uber neun
Monate hinziehen und kostet Zeit, Ner-
ven und Geld; eine Einigung schafft
Planungssicherheit fur Umbau, Eigen-
bedarf oder Verkauf.

Argumente fiir Mieter: Eine Abfindung
hilft bei Umzugskosten, héherer Miete
am neuen Wohnort oder der Anschaf-
fung neuer Mébel; der Auszugstermin
lasst sich flexibler gestalten.

Rechtsanwalt H. von Hammerstein
Haus und Grund Tegernseer Tal
BahnhofstraBBe 40,

83684 Tegernsee, 080 22 [ 3918
www.anwaltskanzlei-tegernsee.de

Wichtig bleibt, im Aufhebungsvertrag
Details zu regeln: Zustand der Woh-
nung bei Ruckgabe, Kaution, offene
Betriebskostenabrechnungen, Uber-
gabeformalitadten. Eine Beratung vor
der Unterzeichnung schutzt vor spate-
ren Uberraschungen.

Anzeige

Mehr

REXA Design | Hole con libreria | designed by Susanna Mandelli

Bad

Mehr vom Leben
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Seit 2023 teilen sich Mieter und Ver-
mieter die CO,-Kosten - nach einem
Stufenmodell, das die energetische
Qualitdt des Gebaudes in den Mittel-
punkt rackt.

Was die aktuelle Regelung fiir beide
Seiten bedeutet.

Ab 2026 wird Heizen mit Ol und Gas er-
neut teurer: Der CO,-Preis steigt auf 55
bis 65 Euro pro Tonne und ergibt sich
aus der Versteigerung von Emissions-
zertifikaten. Vermieter und Mieter mus-
sen sich daher verstarkt fragen, wie sie
die héheren Kosten aufteilen. Das seit
dem 1. Januar 2023 geltende Kohlendi-
oxidkostenaufteilungsgesetz (CO2Kost
AufG) liefert klare Regeln. Es setzt auf
ein zehnstufiges Modell, das den ener-
getischen Zustand des Gebaudes als
zentrales Kriterium heranzieht.

Das Stufenmodell: Energiebilanz
entscheidet

Das Herzstick des CO2KostAufG ist
ein zehnstufiges Verteilungsmodell. Je
schlechter die Energiebilanz eines Ge-
baudes, desto hoher fallt der Kosten-

Die CO.-Umlage

Wer zahlt was und wie viel?

anteil des Vermieters aus. Der jéhrliche
CO,-AusstoB wird in Kilogramm pro
Quadratmeter Wohnflache gemessen.
Bei gut sanierten Gebauden mit weni-
ger als 12 kg CO,/m? im Jahr zahlen die
Mieter die CO,-Kosten komplett. Bei
Gebauden mit 52 kg oder mehr Uber-
nehmen die Vermieter 95 Prozent.
2026: Preiskorridor statt Festpreis
Seit dem 1. Januar 2026 gibt es erst-
mals keinen festgelegten CO,-Preis
mehr. Stattdessen entsteht der Preis
durch die Versteigerung von Emissions-
zertifikaten in einem Korridor zwischen
55 und 65 Euro pro Tonne. Fur Erdgas
steigt die Belastung dadurch auf bis zu
1,40 Cent pro Kilowattstunde, fur Heizdl
auf bis zu 20,70 Cent pro Liter. Ab 2028
soll der nationale Emissionshandel in
das europaische System ETS 2 Gberge-
hen. Dann entfallt der Preiskorridor und
Angebot und Nachfrage bestimmen
den CO,-Preis vollstandig.

Pflichten des Vermieters

Vermieter mussen jahrlich den CO,-
AusstoRB ihres Gebaudes berechnen, es

AUFTEILUNG DER CO,-KOSTEN

nach Stufenmodell

nach dem Stufenmodell einstufen und
den CO,-Kostenanteil des Mieters klar
angeben. Fehlt diese Angabe, darf der
Mieter seinen Heizkostenanteil um drei
Prozent kirzen. Wichtig: Ohne gultigen
Energieausweis gilt im Zweifel der ma-
ximale Vermieteranteil von 95 Prozent.
Klauseln im Mietvertrag, die dem Mie-
ter mehr als den gesetzlich festgeleg-
ten CO,-Kostenanteil aufburden, sind
bei Wohngebauden unwirksam (§ 6
CO2KostAufG).

Was Vermieter geltend machen
kénnen

Der Vermieter kann seinen Anteil an den
CO,-Kosten als Werbungskosten bei
den Einklnften aus Vermietung und Ver-
pachtung absetzen. Das Gesetz macht
jedoch eine wichtige Ausnahme beim
Denkmalschutz:  Verhindern 6ffent-
lich-rechtliche Vorgaben wie denkmal-
schutzrechtliche Beschrankungen eine
wesentliche energetische Sanierung,
halbiert sich der Vermieteranteil nach
§ 9 CO2KostAufG oder entfallt ganz.
Fuhrt der Vermieter eine energetische

Stufe CO,-AusstoB (kg/m?/Jahr) Mieteranteil Vermieteranteil
1 <12 100 % 0%
2 12-17 90 % 10 %
3 17 - 22 80 % 20 %
4 22 - 27 70 % 30 %
5 27 - 32 60 % 40 %
6 32-37 50 % 50 %
7 37 -42 40 % 60 %
8 42 - 47 30 % 70 %
9 47 - 52 20 % 80 %
10 > 52 5% 95 %

Quelle: CO2KostAufG, Anlage (zu §§ 5, 6, 7, 8)

Sanierung durch, darf er die jahrliche
Miete um bis zu acht Prozent der Sanie-
rungskosten (abzuglich éffentlicher Zu-
schusse) erhéhen.

Was Mieter beachten miissen

Bei einer Zentralheizung berechnet der
Vermieter die Heizkosten und weist die
CO,-Kosten in der Abrechnung aus.
Mieter sollten diese auf Vollstandigkeit
und Richtigkeit prufen.

Anders ist es bei Gasetagenheizun-
gen oder Einfamilienhdusern, wenn der
Mieter einen eigenen Versorgungsver-
trag hat: In diesem Fall erhalt er die
Brennstoffrechnung direkt und muss
seinen Erstattungsanspruch innerhalb
von zwolf Monaten nach der Abrech-
nung schriftlich beim Vermieter einrei-
chen. Der Vermieter hat dann ebenfalls
zwolf Monate Zeit, die Erstattung vorzu-
nehmen.

Fur die Berechnung bietet das Bundes-
ministerium far Wirtschaft und Klima-
schutz ein kostenloses Online-Rechen-
tool an.

Infos unter:
www.bmwk.de/Redaktion/DE/
Artikel/Energie/berechnung-auf-
teilung-kohlendioxidkosten.
Online-Rechner: www.co2kosten-
aufteilung.bundeswirtschafts-
ministerium.de/schritt]
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5-ZIMMER-EIGENTUMSWOHNUNG UBER 2 ETAGEN, 1. OG UND DG
RENOVIERUNGSBEDURFTIG - ROTTACH-EGERN

Sonnig gelegen mit herrlichem Blick auf Berge und Wiesen Uberzeugt diese groB-
zlgige 5-Zimmer-Galeriewohnung durch ihren klar strukturierten Grundriss. Der
nach Siiden ausgerichtete Balkon [&dt zum Entspannen ein. Zur Wohnung gehéren
auBerdem ein groBer, gemauerter Kellerraum mit Waschmaschinenanschluss so-
wie ein Pkw-Stellplatz im Gemeinschaftseigentum. Die ruhige Lage und die Nahe
zu den idyllischen WeiBachauen machen dieses Zuhause besonders attraktiv.

€ 595500 Euro - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt.
M liegt zur Besichtigung vor ~ ====1968  M] 112 m?

BAUGRUNDSTUCK MIT ALTBESTAND IN ROTTACH-EGERN - SEENAHE

Der auf dem ca. 1924 m* groBen Grundstuck befindliche Altbestand kénn-
te auch erhalten werden. Der Altbestand ist ein Einfamilienwohnhaus mit
Schwimmbhalle aus 1975 mit ca. 300 m* Wohnflache und ca. 475 m? Nutzflache.
Bei einem Neubau wére die umliegende Bebauung fur die GréBe eines Baus
mafBgebend. Auf die Gemeindesatzung in Sachen Erstwohnsitz wird hinge-
wiesen. Das Areal befindet sich in sonniger, ruhiger Bestlage von Rottach-
Egern, nur ca. 5 Gehminuten vom See entfernt und verfugt Gber einen herr-
lichen Ausblick auf die Berge.

€ auf Anfrage - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt. F] 1924 m?

1,5-ZIMMER-EIGENTUMSWOHNUNG - ROTTACH-EGERN - SEENAHE

Diese sonnige 1,5-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss besticht durch ihren
schénen Blick auf die Berge und wurde 2021 umfassend kernsaniert. Der grof3-
zUgige Sudbalkon ladt zum Verweilen ein. Zum Angebot gehéren aufBerdem ein
Kellerabteil sowie die Méglichkeit, einen Pkw-Stellplatz zusatzlich zu erwerben.
Eine neuwertige Einbaukiche und mehrere hochwertige Einbauten sind eben-
falls vorhanden. Die ruhige Lage und die Nahe zum See machen diese Wohnung
besonders reizvoll.

€ 572.000 Euro - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt
M liegt zur Besichtigung vor ~ «====1973  M®] 50 m?

BAUGRUNDSTUCK IN TEGERNSEE MIT HERRLICHEM SEEBLICK

Ca. 1.046 m® groBes Baugrundstuck, laut B-Plan bebaubar mit einem groBzugi-
gen Einfamilienwohnhaus.

Das Areal befindet sich in sonniger, ruhiger Toplage von Tegernsee und verfugt
Uber einen wunderschénen Ausblick auf den See und die Berge.

€ 2.350.000 Euro - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt Fl 1.046 m?

PBaier

Immobilien

Baier Immobilien « Wiesseer Str. 39
83700 Rottach-Egern - Tel. 08022 65100
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Wenn das Haus zur Rente wir

Immobilienverrent

Warum viele der Modelle dem Verkéufer
eher schaden als helfen und welche Alter-
nativen wirklich Sicherheit bieten, erklart
Melanie Lenz von der Kreissparkasse Mies-
bach-Tegernsee.

Wenn das Geld nicht reicht

Viele Immobilienbesitzer stehen im Al-
ter vor demselben Dilemma. Die monat-
lichen Einkinfte decken kaum den Le-
bensunterhalt oder die Kosten fur eine
spatere, wirdevolle Pflege. Sorgen, die
viele Menschen beschaftigen.

Das Paradoxe daran, sie sind alles ande-
re als ,arm*. Das Vermdgen steckt jedoch
meist in der Immobilie und ist somit ge-
bunden. Wie geht es weiter?

Die Moglichkeit, einen Teil aus dem Ei-
genheim ,versilbern oder verrenten zu
lassen, klingt zunachst verlockend. Man
bleibt im eigenen Zuhause, ist weiterhin
im Grundbuch als Eigentimer eingetra-
gen und erhalt zuséatzliches Geld. Der
mogliche Prozess wirft jedoch gleicher-
mafen viele Fragen und Unsicherheiten
auf. Und das zurecht - denn die Parame-
ter haben sich verandert.

Stiftung Warentest Finanztest rat seit
2022 deutlich von der klassischen Im-

mobilienverrentung und Teilverkaufen ab
und auch die BaFin erkennt massive Pro-
bleme hinter manchen Modellen.

Wie funktioniert der Teilverkauf?
Vereinfacht gesagt, gibt es zu Beginn zwei
Parteien. DenImmobilieneigentimer (Ver-
auBerer) und den Investor (Kaufer), meist
vertreten durch ein Unternehmen. Vor
wenigen Jahren, vor der Zinswende in
2022, war der Investor auf der Suche nach
Kapitalanlagen in Sachwerten und gab
sich oftmals schon mit ein, zwei Prozent-
punkten ,Rendite” zufrieden. SchlieBlich
drohten auf der Bank Strafzinsen. Einen
Ausweg fand in der Immobilie.

Das Thema Teilverkauf /| Immobilienver-
rentung war auch in Radio und TV stark
vertreten und funktionierte (noch).

Das hat sich nun geéndert - plétzlich
ist es still geworden. Geld kann fur die-
sen Ertrag ndmlich wieder selbststandig
arbeiten. Und das nahezu risikolos, ganz
ohne (Miet-) Argernis. Eine Abhangigkeit
von gewissen Alternativen besteht auf
der Investorenseite also nicht mehr. Es
gibt noch immer Anbieter am Markt, die
dem unwissenden Eigentimer nicht sel-
ten unredliche Angebote unterbreiten.

i
S

Die gréBten Risiken und Inhalte

Verkauf weit unter Wert: Fir den
verkauften Anteil zahlen Investoren
oft nur etwa 30 Prozent des tatsach-
lichen Werts.

Hohes ,,Nutzungsentgelt®: Flir den
verkauften Anteil ist eine monatliche
Gebuhr fallig.

Verlust des Eigenheims: Der Inves-
tor wird Miteigentimer und kann
bei Zahlungsschwierigkeiten den
Verkauf der gesamten Immobilie er-
zwingen.

Q

Vollstindige Abhéngigkeit: Wer
spater seinen Restanteil verkaufen
mochte, findet meist keinen neuen
Kaufer und ist faktisch an den ur-
springlichen Investor gebunden -
inklusive dessen Preisvorgaben.
Unklare Vertragskonditionen: Kom-
plizierte Klauseln erschweren eine
realistische Einschatzung.
Zeitdruck und Verkaufsdruck: An-
gebote sollen haufig ,schnell und
unkompliziert* unterschrieben wer-
den - zulasten grundlicher Prufung.

Anzeige
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Josef Vogl GmbH & Co. KG
Birkerfeld 6, 83627 Warngau
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d - ja, aber zu welchem Preis?

ung und Teilverkauf

o Fehlende oder schwache Absiche-
rung: Ein lebenslanges Wohnrecht
wird nicht immer an erster Stelle
im Grundbuch eingetragen, was im
Ernstfall existenzielle Risiken birgt.

¢ Keine Teilhabe an Wertsteigerungen:
Kinftige Preisgewinne der Immobilie
kommen meist allein dem Investor zu-
gute.

« Instandhaltungen: Kosten bleiben
oft beim Eigentimer.

Ein Beispiel zeigt die
GroéBenordnung:

Einfamilienhaus mit Verkehrswert

1.500.000 €

Einmalzahlung aus Verkauf mit

Wohnrecht [ NieBbrauch 750.000 €

In der Praxis >muss< man heutzu-

tage meist mit einer zuséatzlichen,

moderaten Miete arbeiten.

In diesem Beispiel etwa 800,00 €.
Alle kunftigen Instandhaltun-
gen des Hauses zahlt der neue
Eigentimer.

Die Nebenkosten, Heizung,
Strom, Wasser werden vom
Nutzer getragen.

Wie aus dem Kapital wieder eine
zusatzliche Rente wird

Nicht zu vergessen ist, dass die Ein-
malzahlung, ab Erhalt, wieder kon-
servativ angelegt und somit ,verren-
tet* werden kann. SchlieBlich gibt
es jetzt wieder Zinsen!

750.000 € verzinst mit drei Prozent
jahrlich entspricht einer ,Rente” von
etwa 22.500 € jahrlich oder rund
1.875 € monatlich (vor Steuern).

Bis Mitte 2022 (vor Zinswende) hat es
womaéglich noch manche Vertrage ge-
geben, die fur den Eigentimer einiger-
mafen passend und ,in Ordnung“ waren
- und um das geht es am Ende.

Heute Uberwiegen jedoch oft die Risiken
- deshalb sind Aufklarung und Transpa-
renz wichtiger denn je.

Sicher im Eigenheim wohnen bleiben

und trotzdem liquide sein - Verkauf mit
NieBbrauch oder Wohnrecht (i.d.R. mit
Sale- und Leaseback-Variante)

Es muss stets individuell abgewogen
werden, welche Variante im Einzelfall die
bessere ist. Beide Eintragungen sichern
die eigene Wohnnutzung im Haus. Der
Verkaufspreis wird in jedem Fall deutlich

unter dem Marktwert sein, den die Im-

mobilie im freien Verkauf erzielen wirde

- schlieBlich kann das Haus nicht vom

Kaufer frei genutzt werden.

Im Durchschnitt ca. 40 - 50 % unter Ver-

kehrswert - jedoch stark abhangig von

der Gesamtsituation:

e Objekt, Alter, Sanierungsstau, Ener-
giebilanz

e NieBbrauchnehmer |/ Wohnrecht -
insbesondere das Alter der Person
spielt eine grofe Rolle.

Zusammengefasst:

Manche Eigentimer haben zunachst
Bedenken, weil sie bei dieser Variante
nicht mehr als offizieller Eigentimer im
Grundbuch eingetragen sind.

Doch ein klar geregeltes Wohn- oder Nief3-
brauchrecht bietet oft mehr Sicherheit
und Flexibilitat als ein riskanter Teilverkauf!
Entscheidend ist, dass die Vertrage in-
dividuell gestaltet sind, die Chemie
zwischen den Beteiligten stimmt und
steuerliche Fragen frihzeitig geklart
werden - etwa die Gefahr einer nach-
traglichen Schenkungssteuer, falls der
Wohnrechtsinhaber innerhalb von zehn
Jahren versterben sollte.

Melanie Lenz
Immobilienmaklerin
Tegernseer Tal
melanie.lenz@ksk-mbteg.de

Friihzeitig informieren, statt

spater bereuen

Wir haben in den vergangenen Jahren
mehrere Eigentimer dabei begleiten
durfen, Vermégen aus der Immobi-
lie herauszuziehen und trotzdem, mit
einem absolut wasserdichten Vertrag,
bis an das Lebensende, weiter in den
eigenen vier Wanden wohnen bleiben
zu kénnen. Fur viele war es ein echter
Befreiungsschlag.
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Das Heizungsgesetz ist weg

Aber was gilt jetzt?

Die Bundesregierung hat im Februar
2026 Eckpunkte fur eine Reform des
Heizungsgesetzes beschlossen. Das
neue Gebaudemodernisierungsgesetz
(GMG) soll nach derzeitigem Plan zum
1. Juli 2026 in Kraft treten; bis dahin gilt
formal das bisherige Heizungsgesetz
(GEG 2024) weiter.

Inhaltliche Kernpunkte der Reform

Die bisherige Pflicht, dass jede neue

Heizung zu mindestens 65 Prozent mit
erneuerbaren Energien betrieben wer-
den muss (§ 71 GEG), soll abgeschafft
werden; die feste 65-Prozent-Quote
entfallt. Klassische Gas- und Olheizun-
gen bleiben grundsatzlich weiterhin
zulassig; statt Technikvorgaben setzt
die Regierung starker auf Vorgaben flr
die eingesetzten Brennstoffe und auf
CO,-Preis-Mechanismen. Die bisherige

HEIZUNGS-
GESETZ

) I

Kopplung an die kommunale Warmepla-
nung sowie Beratungspflichten beim
Heizungstausch sollen stark entschérft
werden oder entfallen, um das Gesetz ein-
facher und ,technologieoffen” zu machen.
Neue Steuerungsinstrumente

Geplant ist eine stufenweise Quote flr
klimafreundliche Brennstoffe (Biome-
than, Wasserstoff, synthetische Kraft-
stoffe) bei neuen Gas- und Olheizungen,
mit steigenden Anteilen bis 2040. Die
Regulierung verlagert sich damit von
der Geratetechnik hin zu Brennstoff-
quoten, CO,-Preis und Foérderkulisse;

fossiles Heizen wird perspektivisch tber
Kosten unattraktiver, ohne ein direktes
Technikverbot auszusprechen.
Inkrafttreten ab Sommer

Regierung und Fachportale rechnen
mit einem Abschluss des Verfahrens in
der ersten Jahreshalfte und Inkrafttre-
ten vor der Sommerpause 2026. Paral-
lel dazu werden die Férderprogramme
(BEG) angepasst. Bereits jetzt ist eine
Kirzung der Mittel fur Gebaudesanie-
rungen beschlossen, die neuen Férder-
satze werden im Zuge des Klimaschutz-
programms konkretisiert.

Regelung Bisher (GEG)

Neu ab 1.7.2026
(GMG-Entwurf)

65-%-Erneuerbare-Pflicht

Gilt bei Neueinbau

Entfallt

Gas- [ Olheizungen

Nur mit EE-Nachweis

Wieder grundsétzlich

zulassig

Austauschpflicht (§ 72) Betriebsverbote alter Kessel | Entfallt
Verpflichtend bei

Beratungspflicht Srpieiehier o Entfallt

Heizungstausch

Bio-Brennstoffquote Keine

Ab 2029 mind. 10 %,
steigend bis 2045

Foérderung

Bis zu 70 % Zuschuss

Mindestens bis 2029
gesichert

EU-Ausweis stirkt die Energieeflizienz

Zukunfts-Zeugnis fur Immobilien

Ein neuer Energieausweis gilt ab Mai
2026 EU-weit. Er wandelt sich vom For-
malakt zum zentralen Werkzeug far Fi-
nanzierung, Marktchancen und Wert-
entwicklung  von  Wohnimmobilien.
Kinftig dient er als ,Zeugnis“ fur die
Zukunftsfahigkeit einer Immobilie und
macht energetische Risiken flr Kaufer,
Mieter und Kreditgeber sichtbarer.
Neue Skala und die Folgen

Die EU vereinheitlicht die Skala auf A
bis G: A steht fur nahezu klimaneutra-
le Gebaude, G fur die schlechtesten 15
Prozent des nationalen Bestands. Viele
Gebaude, die heute noch in B oder C
liegen, rutschen ab. Das verstarkt Preis-
unterschiede und verschlechtert Kredit-
konditionen fur energetisch schwache
Hauser. Lage und GréBe bleiben wich-
tig, doch die erwarteten Sanierungskos-
ten gewinnen an Gewicht.

Politischer Rahmen und die Kosten
Die EU-Gebauderichtlinie EPBD, Teil des
,Fit for 55“-Pakets zur CO,-Reduktion
bis 2030, bildet die Grundlage. Studien
schéatzen die Kosten fir eine umfassen-
de energetische Sanierung des deut-
schen Wohngebaudebestands auf etwa

10

drei Billionen Euro - bei einem Gesamt-
wert von rund 6,5 Billionen Euro. Die
Méarkte haben die Regulierung bereits
eingepreist: Wohnungen der Klasse A
gewinnen leicht an Wert, wahrend unsa-
nierte G/H-Objekte deutliche Verluste
hinnehmen mussen.

Neue Pflichten fiir Eigentiimer

Der Energieausweis wird kinftig auch
bei Mietvertragsverlangerungen mit
inhaltlichen Anderungen und bei gro-
Beren Renovierungen (mehr als 25 Pro-
zent der Gebaudehulle) verpflichtend.
VerstéBe gegen die Vorlagepflicht kon-
nen BuBgelder bis zu 10.000 Euro nach
sich ziehen. Falsche Angaben in Insera-
ten gelten als Irrefihrung und kénnen
rechtliche Folgen haben. Ziel ist, Sa-
nierungsfortschritte besser zu erfassen
und Modernisierungen konsequent an
Effizienzzielen auszurichten - vor allem
bei den energetisch schlechtesten Ge-
bauden.

Empfehlungen fiir Eigentiimer
Eigentimer sollten zunéachst die Gultig-
keit ihres Energieausweises prifen (in
der Regel zehn Jahre). Die Wahl zwi-
schen Verbrauchs- und Bedarfsaus-

weis ist strategisch entscheidend: Ver-
brauchsausweise sind gunstiger, aber
weniger aussagekraftig; Bedarfsaus-

weise kosten mehr, bieten jedoch eine
solide Grundlage fur Sanierungsplane
und Finanzierungsgesprache. Banken
bevorzugen sie. Ratsam ist, auf Energie-
beratung, einen systematischen Sanie-

rungsfahrplan (erst Hulle, dann Technik)
und die sorgfaltige Dokumentation aller
MaBnahmen zu setzen. Wer sich frih-
zeitig mit der Einstufung, méglichen
Sanierungen und deren Auswirkungen
auf Finanzierung und Marktwert befasst,
kann Wertverluste und schlechtere Kon-
ditionen vermeiden.




5 Kreissparkasse
Miesbach-Tegernsee

BAUEN & WOHNEN

NEUE MASSSTABE IN ROTTACH-EGERN: WOHNEN IN DER LINDENSTRASSE
Nur wenige Minuten vom See entfernt, in zentrumsnaher Lage von Rottach-
Egern, entstehen funf hochwertige Eigentumswohnungen durch die renom-
mierten Bauherren KROHA Bauen&Wohnen. Durchdachte Grundrisse und
eine solide Ausflihrung durch ortsansassige Handwerker runden das trans-
parente Gesamtpaket ab. Mindestens zwei Tiefgaragenstellplatze stehen pro
Einheit zur Verfligung. Architekt: Andreas Erlacher

€ 15900 Euro je m?* Wohnflache - zzgl. 1,78 % inkl. ges. MwSt.

=== 2027 ] Wohnflachen ab 95 m? 3-5 Zimmer
M nicht erforderlich; neu zu errichtendes Gebaude gem. § 80 (1) GEG

ATTRAKTIVE DOPPELHAUSHALFTE UNWEIT VOM TEGERNSEE

Diese solide Doppelhaushalfte befindet sich am Tor zum Tegernsee, in fami-
lienfreundlicher Lage von Waakirchen. Besonders hervorzuheben sind der
praktische Grundriss sowie der gute Zustand des Hauses. Das Haus ist sehr
energieeffizient und die Heizkosten sind recht gering. Das Objekt ist voll
unterkellert. Zwei Einzelgaragen gehéren mit dazu und der kleine aber feine
Garten rundet das Gesamtangebot ab.

€ 845.000 Euro - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwsSt. == 1985 Ml 142 m?
M Gas, FuBbodenheizung, EEV: 7710 kWh/(m?-a), EEK-C ] ca. 227 m?

WOHNTRAUME REALISIEREN. GRUNDSTUCK IN ROTTACH-EGERN, TRINIS

In ruhiger und dennoch gut erreichbarer Lage von Rottach-Egern befindet
sich dieses attraktive Grundstlck. Entweder zur neuen Bebauung oder zur
Sanierung des Altbestandes. Die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB
(Umgebungsbebauung), wodurch groBzugigere Wohnflachen méglich sind.
Ergénzend lasst sich ein separates Nebengebaude mit zusatzlicher Nutzfla-
che (z. B. fur Schuppen, Hobby, Lager oder als kleines Poolhaus) realisieren.

Fl ca. 857 m?
M EA-B: 3401 kWh/(m?a), Heizol, EEK H, Baujahr 1948 === 1948

€ aufAnfrage - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt.

s g’

HOLZKIRCHEN: ZUKUNFTSORIENTIERTE NEUBAUWOHNUNGEN
MIT ATTRAKTIVER ABSCHREIBUNG
KfW-40-Effizienzhausstandard
- degressive Afa
- auf Wunseh volkmobliert und mit Tiefgaragenstellplatz
€ ' Preise ab 243.000 € ohne zusatzliche Kauferprovision
=FR Fertigstellung Marz 2026 M]von 1- 4 Zimmer
M EA nicht erfordetlich, neu zu errichtende Gebaude gem. § 80 (1) GEG

LASSEN SIE SICH JETZT VORMERKEN!

Nicht alle unsere Objekte finden Sie in den Portalen - informieren Sie
uns Uber lhren Immobilienwunsch, damit wir Sie vorab zugig und indivi-
duell Uber passende Objekte informieren kénnen.

5 Kreissparkasse
Miesbach-Tegernsee

Melanie Lenz

Tel.: 08025 289-2058
Mobil: 0160 5082391
E-Mail: melanie.lenz@ksk-mbteg.de
www.ksk-mbteg.de/immobilien

~Maklertdtigkeit in Vertretung der
Sparkassen-Immobilienvermittlungs-GmbH"

n
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Gmund, Tegernsee, Rottach-Egern,
Kreuth, Bad Wiessee, Waakirchen Siid

Der Immobilienmarkt im Tegernseer Tal wird im Vergleich zu Holzkir-
chen und dem Leitzachtal in hohem Maf3e von dem Zweitwohnungs-
kaufer mitbestimmt. Der Immobiliensuchende findet ein breites An-
gebot bei Grundsticken, Eigentumswohnungen und H&usern vor.
Die Erhéhung der Angebotsseite resultiert daraus, dass die Entschei-
dungszeiten bei den potenziellen Kaufinteressenten deutlich langer
geworden sind. Insbesondere der Zweitwohnungskaufer hat keinerlei
Entscheidungsdruck, agiert vorsichtig und zurtickhaltend, mit einem
klaren Anforderungsprofil. Bei kritischer Betrachtung der Objektange-
bote entsteht beim Kaufer nicht das Gefuhl eines aktuellen Preis-Leis-
tungs-Verhaltnisses, das die heutige Marktsituation zeigt.

Die Einstandspreise bei Bestandsimmobilien mit einer nicht zeitge-
maBen energetischen Ausstattung, in mittlerer Lagequalitat, werden
noch Korrekturen erleben und sich der aktuellen Marktsituation anpas-
sen mussen.

Der Kaufer betrachtet heute seinen Gesamtaufwand von Immobilien-
kaufpreis inkl. Nebenkosten sowie den Umbau- und Renovierungsauf-
wand. Die Gesamtinvestition fur das gefundene Wunschobjekt Uber-
steigt oft das selbst gesetzte Limit. Die Bestandsimmobilie darf nach
Renovierung und Umbau nicht Neubaukosten aufzeigen.

Kaufer und Verkaufer haben in der Regel keinen Entscheidungsdruck.
Der Verkaufer erwartet fur sein Objekt oft noch Preisvorstellungen aus
den Jahren 2021/ 22, die Kaufer zeigen mit ihren Kaufpreisangeboten
die korrigierte Marktsituation der letzten 3 Jahre auf. Differenzen von
Uber 20 % sind dabei keine Seltenheit. Die ganzheitliche Betrachtung
sowie die ortliche Marktkompetenz, gepaart mit einer hohen Empathie
far Verkaufer und Kaufer, fuhren zum Erfolg. Auch unter einer schwieri-
gen geopolitischen Nachrichtenlage stellen wir steigende Transaktio-
nen fest. Das Tegernseer Tal steht flr eine Uberzeugende Standortqua-
litat, einen Ruckzugsort mit hoher Sicherheit sowie Wirtschaftskraft in
einem nachhaltigen Lebensraum.

Einwohnerentwicklung
2015 - 2025

2015: 23.697 | 2025: 22.965
Minus 3,09 %

Preise Grundstiicke

in EUR / m?

800 EUR - 4.500 EUR
Preise ETW in EUR / m*®
4.500 EUR - 19.500 EUR
Preise Hauser in EUR (KP)
1,0 Mio. - 15,0 Mio.

Tourismus

- Ubernachtungszahlen
ca.1.520.000

- Betten

ca. 9.800

- Verédnderung Ankiinfte
2025 zu 2024 je nach
Gemeinde von / bis
von - 1,7 % bis +17 %

- Ankiinfte

ca. 385.000

Ein Landkre

Wie sich der Immobilienmarkt im Landk

Neben den attraktiven wirtschaftlichen
Standortqualitaten, pragt den Landkreis
Miesbach auch seine hohe Lebensquali-
tat. Einer der Schllsselfaktoren dafur ist zu
allererst die Umweltqualitat. Miesbach ist
ein sehr sauberer Landkreis und schon fast
ein groBes Naherholungsgebiet. In jedem
Ort gibt es groBzugige Grinflachen sowie
ein breites Freizeitangebot - von den na-
hegelegenen Skigebieten im Winter bis zu
der Nahe zu den bekannten Seen mit bes-
ter Wasserqualitat im Sommer. Wander- und

Otter-
fing ®

® Valley

Holz- .Wey‘

kirchen

()
Warngau

Landkreis

Bad Tolz-
Wolfrats- (

hausen

Gunstiges Zeitfenster - mit guten Chancen

Bei Betrachtung aller
Bewertungsindikatoren
erkennen wir bei ausge-
wahlten Objekten eine
interessante Phase fur
eine  Kaufmoglichkeit.
Der genaue und ideale
Zeitpunkt fur den Markt-
einstieg ist meistens
schwer zu bestimmen.
Haben Sie den Mut, als
Kaufer mit Unterstitzung
des Immobilienforum-
Teams in einen nicht
multiplizierbaren Immo-
bilienmarkt zu investie-
ren. Wir sehen vorsichtig
optimistisch in die Zu-
kunft und erwarten eine

weitere Kaufpreisspreizung in den Objekt- und Standortqualitaten.

ERWARTUNGSBAROMETER 2026

Einzelobjektbetrachtung

Objekt A-Lage B-Lage C-Lage Objektzustand

I.  Grundstuck,
Neubau, EFH, ETW

gute, sehr gute Bauqualitat, optimierte und
aktuelle Haustechnik, Baujahr 2020 - heute

Il. Bestand: a a sehr gute Bauqualitat, neue Haustechnik,
EFH, ETW \ Baujahr 2010 oder junger

Ill. Bestand: gute Bauqualitat, altere Haustechnik,
EFH, ETW Baujahr 1980 - 2010

IV. Bestand: mittelmaBige bis schwache Bauqualitat,
EFH, ETW \ \ \ Uberalterte Haustechnik, Baujahr 1950 - 1980

Aktuelles Marktfeedback:

zu l.und Il.: héhere Nachfrage, mit klaren Kaufentscheidungen bei marktgerechtem VK-Preis

zu lll: Objektbewertung erfolgt mit Abzug der Kosten fur die energetische Aufwertung
bzw. das Objekt hat ein interessantes Entwicklungspotenzial

zu lV: Kaufentscheidung wird nur Gber den VK-Preis getroffen, keine bzw. geringe Bewertung
des Objektes, bei B/C-Lagen langere Vermarktungszeiten

Einschatzung: Tegernseer Grund Immobilien GmbH

Waakirchen
()

Gmund
a. Tegern-  Haus
®  see

Bad ,,,,,, 'Tegern_
Wies- ¢ see
see )

S Eg
Kreuth

Das Objekt muss einzeln betrachtet und beurteilt werden. Standort-
und Objektqualitat, energetischer Zustand sowie Nutzungsbeschran-
kungen bestimmen den Kaufpreis. Wir sind von der Region voll Gber-
zeugt und sehen durch die Vielzahl positiver Entwicklungen mittel- und
langfristig ein interessantes Entwicklungspotenzial.

Autoren: Rainer Leidecker und Martin Wetterstetter
www.tegernseer-grund.de
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18 - Drer Markte

reis Miesbach in drei eigenstandige Zonen aufteilt.

Radwege in unterschiedliche Richtungen
sind in allen Regionen vorhanden. In perfek-
ter Ergénzung prasentiert sich ein umfang-
reiches Gastronomieangebot. Beginnend
bei der bewirtschafteten Alm in den Bergen
bis zur Sternekliche am Tegernsee. Einge-
rahmt wird der entspannte Lebensstil dabei
immer von tief verwurzelten Traditionen und
regionalem Brauchtum. Das tagliche Leben
wird von einer funktionierenden o&ffentli-
chen Verwaltung und einer exzellenten me-
dizinischen Versorgung begleitet.

arn

Irschenberg

ham
()
Fischbachau
Schliersee
()
Bayrischzell

Osterreich

Einwohnerentwicklung
2015 - 2025

2015: 36.838 | 2025: 37.518
Plus 1,85 %

Preise Grundstiicke
inEUR / m?

850 EUR - 1.900 EUR
Preise ETW in EUR [/ m*®
3.500 EUR - 10.500 EUR
Preise Hauser in EUR (KP)
850.000 EUR - 2,5 Mio. EUR

Tourismus

- Ubernachtungszahlen
ca. 110.000

- Betten

k.a.

- Verédnderung Ankiinfte
2025 zu 2024 je nach
Durchschnittswert
Minus 3,7 %

- Ankiinfte

ca. 65.000

Landkreis
Rosenheim

Einwohnerentwicklung
2015 - 2025

2015: 36.743 | 2025: 36.555
Minus 0,51 %

Preise Grundstiicke

in EUR/ m?

550 EUR - 1.400 EUR
Preise ETW in EUR [/ m*
3.500 EUR - 11.500 EUR
Preise Hiauser in EUR (KP)
650.000 EUR - 4,0 Mio. EUR

Tourismus

- Ubernachtungszahlen
ca. 995.000

- Betten

ca. 7.700

- Verédnderung Ankiinfte
2025 zu 2024 je nach
emeinde von / bis
von - 0,2 % bis +20,2 %

- Ankiinfte

ca. 356.000

Quellen:

Otterfing, Holzkirchen,
Valley, Warngau, Weyarn,
Waakirchen Nord

Der Immobilienmarkt im nérdlichen Landkreis zeigt sich im Grundsatz
stabil, wenn auch zwischen den verschiedenen Objekttypen unter-
schieden werden muss. Laéngere Vermarktungszeiten erleben nach wie
vor Objekte alteren Baujahres, die wenig oder gar nicht saniert wurden.
Jungere und gepflegte Objekte bis ca. Baujahr 2000 sind seltener und
lassen sich demnach auch verninftig verkaufen, bei Neubau-Doppel-
haushalften ist dieser Effekt noch nicht ganz spurbar.

Das A und O fir einen erfolgreichen Verkauf in abbsehbarer Zeit ist aber
weiterhin ein fair eingeschatzter Marktpreis. Der Neubaumarkt fur
Wohnungen erfreut sich einer guten Nachfrage. Sowohl Eigennutzer
als auch Kapitalanleger greifen hier aktuell gerne zu, was sich am Er-
folg der beiden Projekte ,Winklbauer Héfe* und ,Hoki Living“ zeigt. Der
Mietmarkt ist weiterhin sehr angespannt, was weiter steigende Mieten
zur Folge hat. Eine Entlastung ist hier nicht in Sicht.

Johann Schnitzlbaumer
Immobilienmakler GroBraum Holzkirchen bis Bayrischzell
Kreissparkasse Miesbach-Tegernsee

Irschenberg, Miesbach,

Hausham, Fischbachau,
Schliersee, Bayrischzell

Die Preisregulierung in den letzten Jahren ist derzeit gut erkennbar.
Sofern ein marktgerechter Preis der Immobilie ermittelt wird, dauert
es auch nicht lange eine Immobilie zu vermitteln, da der heutige Inter-
essent sehr informiert und kaufwillig ist. Das knappe Angebot im Raum
Miesbach, Schliersee und dem Leitzachtal fihrt zu einem bewegten
Markt mit einem stabilen bis leicht steigendem Preisniveau.

Marianne Wittmoser

Immobilienmaklerin Bayrischzell, Fischbachau,
Schliersee, Hausham, Miesbach
Kreissparkasse Miesbach-Tegernsee

1) Einwohner: Datenquelle ist das Bayerische Landesamt fur Statistik. Stichtag ist jeweils der 30.06. des entspr. Jahres.
2) Preise Grundstucke, ETW, Hauser - Einschatzung KSK Miesbach-Tegernsee, Tegernseer Grund Immobilien GmbH
3) Tourismus: REO Tourismus-Statistikbericht 2025, Bayerisches Landesamt fir Statistik
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Tegernseer

LGrund

DAS SETZBERG

DESIGN-APPARTEMENTS TEGERNSEE - BAD WIESSEE

In einer der begehrtesten Lagen in Bad Wiessee entsteht aus dem ehemali-
gen Hotel ,Setzberg zum See“ nach Umwandlung und umfangreicher Kern-
sanierung ein besonderes und anspruchsvolles Design-Appartement-Haus.

F] 1484 m?  THEFE i C.
I .'LJJ.l
e -]

22026 B 54-89 m’ [W]E

€ auf Anfrage - zzgl. 2,975 % inkl. ges. MwsSt.

M) in Erstellung -

CHARMANTES LANDHAUS ZUM VERLIEBEN - GMUND

In himmlischer Ruhe, mitten in der Natur gelegen, kommt ein besonderes
Stlck Bayern zum Verkauf. Die perfekte Idylle mit kurzen Wegen zum Tegern-
see, Gmund-Ortskern und der gesamten Infrastruktur. Das gepflegte und stil-
volle Landhaus verkorpert eine traditionelle Architektur mit einer groBzigigen
Grundrissgestaltung im Einklang mit der Natur.

€ auf Anfrage - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt.
M EA-B; 1377 kWh/(m*a); Ol: EEKE = =m= 1994
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LIEBENSWERTES LANDHAUS IN SELTENER SEEBLICK-LAGE -
GMUND-ACKERBERG

Das liebenswert gestaltete Landhaus liegt in bester Seeblicklage in der Ge-
meinde Gmund, im Ortsteil Ackerberg. Die einmalige Panorama-Blicksitua-
tion auf den Tegernsee und die umliegende Bergwelt macht die Lage zu einer
der attraktivsten im Tegernseer Tal. Die Zufahrt erfolgt Gber eine private An-
liegerstraf3e, umgeben von hochwertiger Nachbarschaft.

€ auf Anfrage - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt. .
M EA-B; 206 kWh/(m*a); O, EEKG ~ ==2=1937  ®] ca. 299 m® @S EA

oo i) | S
S0 o

OAS5 EXKLUSIVES WOHNEN IN EINER DER BEGEHRTESTEN LAGEN

OBERE AUENSTRASSE 5 - ROTTACH-EGERN

Mit dem OA5 entsteht in einer der begehrtesten Wohnlagen von Rottach-
Egern ein Mehrfamilienhaus. Der Standort Gberzeugt durch eine besonders
ruhige und sonnige Lage mit hoher Privatsphéare. Hier zu wohnen bedeutet
Gluck, Zufriedenheit und Lebensqualitat.

€ auf Anfrage - zzgl. 2,975 % inkl. ges. MwSt. 11327 m?
=2 2026 [H] 89-167 m?

) in Bearbeitung



Tegernseer

LGrund

DENKMALGESCHUTZTER HOF IN SONNIGER LAGE - GAISSACH-OBERGRIES
Der denkmalgeschutzte Bauernhof liegt auf einem topografisch ebenen und
sonnigen Grundstlck im Ortsteil Steinbachau der Gemeinde GaiBach, kurz
vor Lenggries.

Da das Gebaude im noérdlichen Teil des Grundsticks platziert wurde, ergibt
sich nach Suden ein schéner Blick Uber freie Wiesen, eingerahmt von wert-
vollem altem Baumbestand, in dessen Hintergrund sich ein weitlaufiges Berg-
panorama erhebt.

€ auf Anfrage - zzgl. 3,57 % inkl. ges. MwSt.

W nicht notwendig wg. Denkmal- === 1700
schutz - Ol-Zentralheizung

EINZIGARTIGES JUWEL IN PREMIUM-SEELAGE - BAD WIESSEE

Dieses eindrucksvolle Grundstick bietet alles, was von einem echten Juwel in
Seelage erwartet werden kann. Am Westufer des Tegernsees gelegen, eroffnet
sich ein traumhaftes Panorama in das stdliche Tegernseer Tal mit imposanter
Bergkulisse. Eine geschutzte Privatsphére, umlaufende Sonne und natirliche
Ruhe prédgen den Charakter der Lage.

€ auf Anfrage - zzgl. 3,67 % inkl. ges. MwsSt.

DENKMALGESCHUTZTES BAUERNHAUS IN BEEINDRUCKENDER LAGE -
TEGERNSEE

Der geschichtstrachtige, denkmalgeschutzte ehemalige Einfirsthof ,Beim
Brau am Berg“ bietet eine beeindruckende See- und Bergkulisse in absolut
ruhiger und sonniger Premiumlage. Ein Unikat flr besondere Anspriche und
eine unverwechselbare Lebensqualitat.

I nicht notwendig
wg. Denkmalschutz

IMMOBILIENSCHATZUNG TRIFFT WERTSCHATZUNG

Vertrauen ist fur uns kein Marketingversprechen, sondern das Funda-
ment fur jede erfolgreiche Immobilienvermittiung. Damit Sie darauf
vertrauen koénnen, bei uns - als Kaufer oder Verkadufer - in guten
Handen zu sein, arbeiten wir nicht nur mit profunder Branchenkenntnis
und jahrzehntelanger Erfahrung, sondern auch mit einem gewachsenen
Netzwerk und viel gesunder Menschenkenntnis. Dabei sind wir uns
immer unserer groBen Verantwortung bewusst.

Denn wir wissen ganz genau, dass es bei unserer Arbeit im Grunde
nicht um Objekte oder Immobilien geht. Sondern auch um die
Menschen, die diese mit Leben und Erinnerungen flllen — und die so
aus einem Haus erst ein Zuhause machen.

SeestrafBe 26 + 83700 Rottach-Egern

Tege I'n S e e I' Adrian-Stoop-StraBe 7 + 83707 Bad Wiessee

Tel. 0 80 22/48 00 - www.tegernseer-grund.de
L(; rund facebook.com/TegernseerGrund/
IMMOBILIEN instagram.com/tegernseer_grund_immobilien/
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Immobilienmarkt im Weitblick

3. Immobilienforum Tegernseer Tal zieht Bilanz

Unter dem Motto ,Vier Partner, ein Tal -
Immobilien mit Weitblick“ kamen Mak-
ler, Unternehmer, Kommunalpolitiker
und Branchenkenner zum 3. Immobi-
lienforum Tegernseer Tal zusammen, um
Uber die aktuelle Lage und die Zukunft
des Immobilienmarktes im Tegernseer
Tal zu diskutieren.

Den Auftakt der Redner machte Dr. Florian
Herrmann, MdL, Leiter der Bayerischen
Staatskanzlei und Staatsminister far
Bundesangelegenheiten und Medien.
Sein Vortrag widmete sich der Digitali-
sierung als wesentlichem wirtschaftli-
chen Impulsgeber fir den Freistaat.

= [T

Alexander Schmid, Vorstand der REO
Regionalentwicklung Oberland, lieferte
mit seinem Vortrag den ,Weckruf* des
Abends. Laut einer aktuellen REO-Stu-
die haben 74 von 91 befragten Unter-
nehmen im Landkreis Miesbach
mindestens gelegentlich Pro-
bleme, Personal zu gewinnen
- wegen Mangels an bezahlba-
rem Wohnraum. Angela Insel-
kammer, Prasidentin des Bayeri-
schen Hotel- und Gaststattenverbandes
sowie Geschaftsfihrerin des Brauerei-
gasthofes Hotel Aying, beleuchtete die
Bedeutung des Wirtshauses fir den Ort

SAVE THE
DATE

Februar/
Marz 2027

[VMOBILIEN == FORUM

und die Region. Am Beispiel des Gast-
hofs Zur Post in Bad Wiessee zeigte sie,
wie ein traditioneller Gastronomiebe-
trieb zum Identifikationspunkt einer Ge-
meinde werden kann - und damit auch
zur Starkung des Standorts bei-
tragt. Katrin Stoll, Inhaberin und
Geschaftsleiterin des Auktions-
hauses Neumeister und Lehrbe-
auftragte an der LMU Munchen,
verglich die Marktmechanismen
des Kunsthandels mit dem Immobilien-
markt und zeigte Investitionsstrategien
auf. Das Schlusswort hielt Rainer Leide-
cker mit seiner Prognose fur den Immo-

bilienmarkt 2026. Die Verunsicherung
seit Ausbruch des Ukrainekriegs habe
auch das Tegernseer Tal erreicht. 2025
seien die Kaufpreise um 10 bis 20 Pro-
zent gefallen, die tatsachlich beurkun-
deten Preise lagen inzwischen deutlich
unter den Angebotspreisen.

Die Resonanz war héchst positiv. Daher
planen die vier Partner, die das Forum
tragen, also Baier Immobilien, Kreisspar-
kasse Miesbach-Tegernsee Immobilien-
center, Tegernseer Grund Immobilien
sowie Engel & Volkers, auch fur 2027
wieder eine Veranstaltung.

Advertorial

Bauen aus emner Hand

DE NATRIS

Hauser flr Generationen,
Massiv. Durchdacht, Zeitlos,

16

De Natris Planhaus ist ein regional verwurzeltes Bauunternehmen mit Sitz in Prien
am Chiemsee, das seit 1982 schllsselfertige Massivhauser in Sidostbayern plant
und realisiert.

Der Partner fiir Bauherren

De Natris versteht sich als Generalpartner fur privaten und gewerblichen Hausbau
in der Region Rosenheim, Prien, Chiemgau, Tegernseer Tal, Inntal und darlber
hinaus. Seit der Grindung wurden mehr als 450 Hauser errichtet, vom Einfamilien-
haus bis zum Mehrfamilienhaus.

Ein Partner, viele Gewerke

Das Unternehmen legt Wert auf persénliche Betreuung, wenige Ansprechpart-
ner und einen durchgéngigen Bauprozess von der ersten Idee bis zur Schlissel-
Ubergabe.

Das Angebot reicht von der frihen Entwurfsplanung mit Beratung, Entwurfs- und
Angebotsphase Uber Genehmigungs- und Werkplanung bis hin zur Ausschrei-
bung, Vergabe und kompletten Bauleitung aller Gewerke. De Natris koordiniert
Erd-, Rohbau-, Zimmerer- und Ausbauarbeiten mit einem Netzwerk lokaler Hand-
werksbetriebe und liefert Hauser schlisselfertig - inklusive Qualitatskontrolle,
Blower-Door-Test und Abnahme durch unabhangige Sachverstandige.

Vertrauen fiirs Leben

So erhalten Bauherren eine umfassende Rundumbetreuung, die Kosten- und
Terminsicherheit mit energieeffizientem, massivem Bauen verbindet. Die langjah-
rige Erfahrung und eine enge, vertrauensvolle Zusammenarbeit mit den Bauherren,
die das eigene Haus als ,Lebensprojekt” verstehen ist die zuverlassige Qualitat von
de Natris Planhaus.

De Natris Planhaus GmbH & Co. Baubetreuungs KG
Rimstinger StraBe 13 | 83209 Prien am Chiemsee
+49 (0) 8051-68690 | info@denatris.de
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Die Kiinstliche Intelligenz ist in aller
Munde. Prof. Bernhard Wecke erklart
im Gesprach, wie digitale Agenten,
Kl-Tools und virtuelle Besichtigungen
Maklern mehr Zeit fiir echte Bezie-
hungsarbeit und neue Kunden bringen,
und, was Kunden dazu wissen miissen.

Gerade in der Immobilienbranche soll
Kl Hilfe fir mehr Effizienz und Erfolg
bringen. In der Werbung geht es doch
gerade darum, eine persdnliche Ebe-
ne zu finden. Wie viel Menschlichkeit
kann Kl vermitteln?

Im Idealfall gelingt ein Zusammenspiel:
Du schaffst durch Kl schnellere Prozes-
se, mehr Effizienz und hast dadurch die
Chance, mehr Zeit in die Beziehungs-
arbeit zu investieren. Gerade in der Im-
mobilienbranche gibt es viele Moéglich-
keiten, effektiver zu werden.

Wie zum Beispiel?

Das fangt schon bei der Frage an: Wie
komme ich an meine Kunden heran? Da
bietet die KI ganz neue Méglichkeiten.
Etwa, indem man die Beitrdge in So-
zialen Netzwerken maschinell auswer-
ten lasst. Posten potenzielle Verkaufer

Familienzuwachs oder potenzielle Kau-
fer Beitrage darlber, dass ihnen im Ho-
meoffice in der kleinen Bude die Decke
auf den Kopf féllt.. Solche Signale kann
die Kl in hoher Geschwindigkeit ver-
arbeiten.

Es geht also eher darum, dass die Ki
mir hilft, Daten auszuwerten und nicht
so sehr darum, dass sie mir eine Mar-
ketingstrategie schreibt?

Das konnte sie, aber sie soll die Arbeit
erleichtern. Ich kenne ein Start-up, das
hat inzwischen 50 rein digitale Agen-
ten im Einsatz, die hochgradig auto-
nom operative Aufgaben Ubernehmen
kdnnen. Letztlich haben sie nur noch
die Abteilungsleiterpositionen besetzt,
die Arbeit darunter lagern sie an die KI-
Agenten aus.

Das heiB3t, die KI-Agenten schreiben
die Newsletter?

Beispielsweise. Oder in dem Fall des
Start-ups wird sogar ein Podcast rein
KI- betrieben, mit der Stimme des Fir-
mengrinders. Kostet das Unternehmen
2,41 € pro Folge.

Der Horer merkt es nicht?

Nein, er merkt es nicht. Ich gebe zu: Es

Anzeige

www.Isa-architekten.de

©KI-generiert >

ist jetzt noch nicht der fesselndste Pod-
cast, den man je gehort hat, aber er ist
gut. Das sind Mechanismen, die gerade
far kleine Organisationen super inte-
ressant sind. Weil man mit relativ wenig
Aufwand und zu geringen Kosten etwa
eine Marketingstrategie schaffen kann.
So kann man auch Posts auf LinkedIn
automatisch erstellen. Die haben teil-
weise eine Reichweite von mehr als ei-
ner Million. Und sie bewegen sich genau
in dem Segment, in dem sich auch Ihre
Zielgruppe bewegt.

Na ja, aber wenn jetzt jeder Kl nutzt fiir
Linkedin-Posts, wird es doch ein Ein-
heitsbrei - kann ich mich nicht gerade
durch Individualitat von der Masse ab-
heben?

Ein guter Punkt! Hier kommt die Bezie-
hungsarbeit ins Spiel. Auch dabei kann
mich die Kl unterstitzen. Gehe ich als
Makler in eine Besichtigung und der
Kunde sagt, das ware schon ein schéner
Raum, aber zu groB, er hatte lieber zwei
Arbeitszimmer - dann kannst du seine
Vorstellungen super einfach simulie-
ren lassen. Direkt auf dem Tablet. Oder
kinftig mit 3D-Brillen, mit deren Hilfe
man dann durch den nach den Win-
schen des Kunden simulierten Umbau
laufen kann. Oder man baut fix eine in-
dividuelle Finanzierung. Auch sonntags,
wenn man ohne die Kl keine Lust dazu
hatte.

KI-Agent als Makler

Der Makler wird nicht abgeschafft -
bloB seine Rolle veréandert?

Genau. Diejenigen, die die Technolo-
gien nutzen, kénnen ihren Kundenkreis
erweitern. Weil sie an ihre Zielgruppe
kommen.

Was hat der Kaufinteressent konkret
von dieser Art Kl-gestiitztem Marke-
ting in der Immobilienbranche?
Kaufinteressenten profitieren vor allem
davon, dass Angebote viel genauer zu
ihren Lebenssituationen passen, weil
KI Signale aus Social Media und ande-
ren Datenquellen schneller erkennt und
auswertet. Sie erleben Besichtigungen
starker auf ihre Wiinsche zugeschnitten,
etwa durch Simulationen von Grund-
riss-Anderungen auf dem Tablet oder
kunftig mit 3D-Brille, sodass sie sich die
gewlnschte Wohnung oder das Haus
realistischer vorstellen kénnen.

Und wie lernen Unternehmen das?
Man muss selbst handlungsfahig wer-
den. Man muss einmal in den Maschi-
nenraum der Kl gehen, lernen, selbst
einen Agenten zu bauen.

Klingt schwierig.

Man muss sich die Kl zu Nutze machen,
dann hat sie einen echten Mehrwert.
Der Makler gewinnt dadurch Zeit fur
persénliche Beratung und Beziehungs-
arbeit, was Vertrauen starkt und Ent-
scheidungen erleichtert.

Prof. Bernhard Wecke

Das Gesprach mit Prof. Dr. Bernhard Wecke von
der IU International University of Applied Scien-
ces in Erfurt fuhrte Katja Kraft. Sein Buch dazu:
,Generative Kl als neues Teammitglied im Marke-
ting: Ein Leitfaden fur Marketingmanager:innen®
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Advertorial

Kiichen machen Karriere

Kochen ist Haltung - wie Design die Kuche neu definiert.

KATHARINA KAMM RAUMKULTUR

Das Team von Katharina Kamm Raumkultur realisiert
komplette Sanierungen und Innenausbauten.
Raumplanung, die aus der Idee eines Lebensgefiihls entsteht.
Jedes Detail ist dabei ein bewusst gesetztes Statement.

Showroom und Store: Miinchner Str. 25 - D-83703 Gmund am Tegernsee
+49 (0)8022. 9154790 - mail@katharina-kamm.de - katharina-kamm.de

18

Die Kuche hat ihre starre Rolle langst ab-
gelegt. Sie ist kein klar begrenzter Raum
mehr, sondern ein Lebensgefihl. Grund-
risse werden flexibler, Wohnraum 6ffnet
sich nach auBBen - und oft beginnt der
Lebensstil genau hier. Manche Kuchen
treten selbstbewusst auf: offen, raum-
pragend, fast wie eine Skulptur. Andere
ziehen sich zurlck: bindig integriert,
hinter Pockettliren verborgen. Hundert
Prozent prasent oder fast unsichtbar. Ku-
chen werden heute zwischen maximaler
Prasenz und bewusster Zurlckhaltung
gestaltet.

Interior Designerin Katharina Kamm be-
gleitet diesen Wandel. ,Renovieren mit
Vision“ nennt sie ihren Ansatz: Die Pla-
nung beginnt nicht mit Mébeln, sondern
mit einer Idee vom Lebensgefuhl. Kiche,
Essbereich und Chillzone verschmelzen
zu einem groBzlgigen Raum. Klare Li-
nien, hochwertige Materialien, dezente
Téone. ,Die Kiche muss sich nicht mehr
rechtfertigen, sie darf so individuell sein
wie die Menschen, die sie nutzen®, sagt
Kamm. ,Kichen wachsen mit und passen
sich an. Sie reagieren auf den Bestand,
auf Lebensphasen, auf neue Routinen®
Je nach Moment wird die Kiiche zum Ar-
beitsplatz, Treffpunkt, Designobjekt oder
Ruckzugsort - oder alles zugleich.

Fanf Stilrichtungen zeigen, wie vielfiltig die Kiiche heute sein kann:

Urban wirkt immer ein bisschen wie
die Stadt: nie ganz ordentlich, aber
erstaunlich funktional.

Skulptural beschreibt Kuchen, die
wie aus einem Guss wirken.

Sie prdgen den Raum und stehlen
dem Rest ganz leise die Show.
Mediterran fUhlt sich an wie ein
Ort, der lebt. Farben durfen bleiben,
Spuren auch. Niemand hat Eile.

Skandi strahlt Ruhe aus - ein Farb-
ton, ein Detail genltgt, um die Stim-
mung im Raum zu veréndern.
Landhaus steht heute fur solide Ver-
lasslichkeit. Hier findet das Leben
seinen Platz - bei guten Gesprachen
und gutem Essen.
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Kunst als Wertanlage:

/wischen Emotion und Kalkul

Katrin Stoll

ist eine der profiliertesten Kunstauk-
tionatorinnen Deutschlands und ge-
schaftsfuhrende  Gesellschafterin
des Munchner Auktionshauses NEU-
MEISTER. Sie ist 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige far
Deutschen Expressionismus und
lehrt an der LMU MUnchen zu Markt-
mechanismen des Kunsthandels.

Ende 2026 wird sie das Auktionshaus
schlieBen, deren alleinige Inhaberin
sie seit 2008 ist. Ihre Kinder wollen
beruflich andere Wege gehen. Lehr-
auftrag und Sachverstandigentatig-
keit will sie weiterhin erfullen. Sie
war Speaker beim Immoblienforum
Tegernseer Tal zum Jahresbeginn.
Auf Grund des groBen Interesses an
ihrem Thema wird ihr Vortrag hier
als Artikel veroffentlicht.

www.heumeister.com

Was der Kunstmarkt und der Immobili-
enmarkt gemeinsam haben und warum
Professionalitat in beiden Welten den
Unterschied macht.

Katrin Stoll ist eine der profiliertesten
Kunstauktionatorinnen Deutschlands ,Wer
Werte verkauft, der muss fachliche Ex-
zellenz mit einem klaren Wertekompass
verbinden. Darin sind sich Immobilien-
branche und Kunstmarkt sehr &hnlich®,
sagt sie. ,Wenn wir den Kunstmarkt mit
dem Finanz- und Immobilienmarkt ver-
gleichen, ist das Entscheidende die ho-
here Volatilitdt der Kunst: Sie ist starker
modischen Strémungen ausgesetzt,
reagiert empfindlich auf Ausstellungs-
praxis, Museumspolitik, Restitution und
gesellschaftliche Debatten.” Restitution,
also die Ruckerstattung unrechtmaBig
enteigneter Kulturglter an die legitimen
Voreigentlimer, ist ein Thema, das auf
den Kunstmarkt immer gréBeren Einfluss
nimmt, aber das auch fir ein gewisses
Risiko sorgt. Hohere Kosten etwa fur die
lickenlose Nachforschung tUber die Her-
kunftsgeschichte eines Werkes.

Kunst als Wertanlage - Sachwert mit
Sonderregeln

Kunst ist kein klassisches Finanzprodukt -
und genau darin liegt ihr Reiz als Wertan-
lage. Sie verbindet asthetischen Genuss
mit wirtschaftlichem Potenzial, erfordert
aber Sachverstand, Geduld und die Be-
reitschaft, sich auf einen Markt einzulas-
sen, der eigenen Gesetzen folgt. Im Zu-
sammenspiel mit Immobilien kann Kunst
ein Portfolio nicht nur diversifizieren,
sondern auch um eine Dimension berei-
chern, die sich nicht in Renditekennzah-
len messen lasst: kulturellen Wert.

Fur Investoren bietet Kunst damit einen
besonderen Reiz: Sie kann ein Portfolio
stabilisieren - vorausgesetzt, man ver-

Marktanteile auf dem Auktionsmarkt
fiir bildende Kunst 2024

Andere Alte Meister 5 %

Europaische Alte Meister 4 %

Impressionismus und
Postimpressionismus 14 %

Moderne 25 %

\ Zeitgendssische Kunst 16 %

/

Post-War Kunst 36 %

Im klassischen Kunstbereich ist der Invest in Post-War Gemalde und Objekte besonders

gefragt. 36 Prozent erzielen hier beste Werte.

© The Art Market Report by Arts Economics (2025)

steht die eigenen Regeln dieses Mark-
tes. Wer in kunsthistorisch bedeutende
Werke investiert, schitzt sich besser vor
Wertverfall als jene, die dem nachsten
Hype folgen. Und, ein Picasso lasst sich
leichter kurzerhand von A nach B bewe-
gen als eine Installation - ein Vorteil. Der
Nachteil, es gibt Werte, die aus der Mode
kommen: Teppiche, groBe Moébel oder
Gemalde, einst Statussymbole der Nach-
kriegsgeneration, verlieren inzwischen
an Bedeutung, weil sie in Neubauwoh-
nungen keinen Platz mehr finden. Gera-
de junge Leute werden in der Einrichtung
minimalistischer. ,Gleichzeitig steigen
andere Gattungen und Kunstlergruppen
auf - getrieben von neuen Markten, vom
Sneaker-Sammler bis zum Comic-Fan.*
No-Gos beim Kunsterwerb

»Man kann alles tun, aber man sollte kein
Werk ohne die Expertise einer entschei-
denden Autoritat erwerben®, sagt Katrin
Stoll. Ein Werk mit unerforschter Prove-
nienz zu kaufen, vor allem bei Werken
mit Entstehungszeit vor 1945, ist leicht-
sinnig und unklug. Dabei empfiehlt sie
dringend, immer eine zweite Meinung
einzuholen, egal was man kauft. ,Sich
bei der Kauf-Beratung auf eine einzel-

ne Person zu verlassen, empfehle ich
nicht, fugt sie an. Die Sachverstandigen,
die schon immer nur einen Kinstler be-
werteten kennen sich aus, machen aber
nicht immer transparente Zuordnungen.
Und was man tun kann, aber nicht als
Wertanlage sehen darf, ist, nur Werke
eines einzigen Malers erwerben, beson-
ders wenn dieser am Markt noch relativ
unbekannt ist. Wer wei3, wann er sich
entwickelt zum gut bewerteten Kinstler.
Globaler Markt durch Digitalisierung
Und noch ein Player spielt im Kunstmarkt
mit: Die Digitalisierung. ,NEUMEISTER hat
heute Kaufer aus tGber 80 Nationen. Wer-
ke wandern nach Aserbaidschan, Usbe-
kistan oder in andere Regionen. Lander,
die fruher bei uns kaum auf dem Radar
waren.” Wer also Kunst verkaufen will,
muss globaler denken. Auch wenn es
,hur® das Gemalde Uber Omas Sofa war,
das die Erben verauBern wollen. Und wer
kaufen will, ist mehr denn je auf Expertise
angewiesen, denn man spurt deutlicher
politisch bedingte Einbriche und héhe-
re Compliance-Anforderungen: Sank-
tionen, Herkunftsnachweise, Kulturgut-
schutz, Falschungsbekampfung.

Anzeige

Weitere Firmen
finden Sie bei uns:

LEXINGTONEE T

SCHLOSSBERG

SWITZERLAND

BETTWASCHE vOM FEINSTEN

(GUNTHER

Dk

Rottach-Egern - Ludwig-Thoma-StraBBe 3 - Tel. 08022 /63 66 - www.deko-bett.de
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Smartphone aus, Erholung an

Digital Detox im Tal

Lanserhof Tegernsee: Zurlck zu freiem Geist und mentaler Starke

Wie Hotels am Tegernsee ihren Gasten
helfen, dem digitalen Dauerstress zu
entkommen - und warum die Sehnsucht
nach Offline-Zeiten immer gréBer wird.

Kaum eingecheckt, schon wird das
erste Foto gepostet. Digital Detox
bleibt fiir viele ein frommer Vorsatz
- dabei zeigen Studien, wie heilsam
schon kurze Offline-Zeiten fiir die
mentale Gesundheit sind. Im Tegern-
seer Tal setzen Hotels langst auf krea-
tive Konzepte, um ihren Gasten echte
Erholung zu erméglichen. Vom gedros-
selten WLAN bis zur Smartphone-frei-
en Zone.

Der Wille wére ja da. Allein die Sucht,
sie Ubermannt einen immer wieder. Wer
kennt es nicht: Gebucht ist das traum-
hafte Wellnesshotel. Sieben Tage Mas-
sagen, Ruhe und innere Einkehr. Wohl-
tat! Denkste. Kaum eingecheckt und aus
dem Hotelzimmer auf den herrlichen
Tegernsee geblickt, wird das Smart-
phone aus der Tasche gekramt. Nur ein
fixes Foto fur Instagram, die WhatsApp-
Gruppe, das Erinnerungsalbum. Herrje -
hatte man sich das nicht eigentlich ver-
boten? Denn seien wir ehrlich: Es bleibt
ja nicht bei der einen Nachricht aus dem
Paradies an alle Daheimgebliebenen.

Natlrlich wird auf die Antworten re-
agiert, wird gecheckt, wie viele digitale
Herzchen fliegen. ,Digital Detox“ - nur
ein hdbscher Traum?

Digitale Auszeit als Hotelkonzept

Die Tourismusbranche bemuiht sich,
das zu andern. Beim Lanserhof in Waa-
kirchen gehért der Verzicht auf Smart-
phone, Tablet und Co. zur medizinischen
Philosophie des Hauses. ,Grundsatzlich
empfehlen und legen wir unseren Gas-
ten sehr ans Herz, sich eine digitale Aus-
zeit wahrend ihres Aufenthalts zu neh-
men. Besonders in unserem Restaurant
und in den medizinischen Bereichen ha-
ben wir hierfur Aufsteller und kleine Hin-
weise integriert”, heiBt es dort. Ein spe-
zielles Digital-Detox-Programm gebe es
nicht - ,es ist eher Teil unseres Gesamt-
konzepts*.

Ahnlich sieht es im Althoff Seehotel
Uberfahrt in Rottach-Egern aus. Nach
den kurzlich abgeschlossenen umfang-
reichen Modernisierungsarbeiten ladt
der gesamte, neu gestaltete Beauty-
und Spa-Bereich mit Innenpool, Saunen
und insbesondere dem groBen Ruhebe-
reich dazu ein, die AuBenwelt mal wirk-
lich AuBenwelt sein zu lassen.

Durchatmen im Tannerhof Bayrischzell
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Am konsequentesten geht der Tanner-
hof in Bayrischzell vor, der sich bewusst
»Mein Versteck in den Bergen® nennt.
Dort wird das WLAN in der Orangerie
und in den Speiserdumen gezielt ge-
drosselt. ,Und unsere Lufthutten und
Huttentirme sind komplett WLAN-frei,
betont eine Mitarbeiterin. Die Gas-
te konnten sich bei Bedarf zwar einen
der acht verfligbaren Router ausleihen
- ,das passiert aber kaum“. Auch der
Wunsch nach einem Fernseher im Zim-
mer komme nur héchst selten auf, ,viel-
leicht einmal im Monat“. Wie in anderen
Hotels setzt man hier darauf, mit kleinen
Vermerken die Gaste zu bitten, in den
gemeinsamen Radumen auf den Smart-
phone-Gebrauch zu verzichten.

Im Franzésischen gibt es dazu einen klu-
gen Spruch: ,Lamour c'est diner sans
portable sur la table* - Liebe bedeutet,
gemeinsam zu speisen, ohne dass ein
Smartphone auf dem Tisch liegt. Und
wer, wenn nicht die in der Gourmet-
Kunst ungeschlagenen Franzosen, sollte
wissen, wie wahrer Genuss gelingt!

Drei Tipps fiir Digital Detox

in den Ferien
Analoger Wecker
@ Der erste Blickam Morgen
geht aufs Smartphone?
Klar, wenn man sich davon
wecken lasst. Besser: sich einen
analogen Wecker zulegen und kinf-
tig wieder von ihm aus der Traum-
welt klingeln lassen.

Handy = Hund

Der Genter Wissenschaft-

ler Lieven De Marez hat

sich intensiv mit Smart-
phone-Sucht auseinandergesetzt
und eine leicht zu merkende Re-
gel aufgestellt: Behandeln Sie lhr
Smartphone wie einen Hund! Nicht
ins Bett, nicht aufs Sofa, nicht an
den Esstisch. Und wieso dem Handy
nicht auch ein kleines Kérbchen auf-
stellen? Da wird es abgelegt - und
nur, wenn es bellt, beachtet.

»Ohne* den Weg suchen

Bevor man zur Wanderung
durchsschéne Tegernseer
Tal aufbricht, mal wieder
etwas richtig schén Altmodisches
wagen: sich den Weg vom Hotel-
personal erklaren lassen und dann
losmarschieren. Das Smartphone
bleibt im Rucksack, bei Unsicher-
heiten einfach Passanten nach dem
Weg fragen. So kommt man ins Ge-
sprach, schaut aufmerksamer in die
Welt - und entdeckt beim Verlaufen
womoglich manch schénen Ort,
den man gar nicht gesucht hatte.

©

Autorin: Katja Kraft unternahmden
Selbstversuch und recherchierte
zur Digital Detox-Lage

Was Zukunftsforscher prognostizieren

Dass Digital Detox weit mehr ist als ein kurzlebiger Wellness-Trend, bestatigen
Zukunfts- und Freizeitforscher. Matthias Horx, einer der einflussreichsten Trend-
forscher im deutschsprachigen Raum, diagnostiziert eine ,gigantische Auf-
merksamkeitskrise“ und beobachtet eine wachsende Gegenbewegung: ,Es
gibt inzwischen einen grof3en Teil der Menschen, die sich ganz bewusst von der
Daueraufmerksamkeitsrauberei abwenden®, sagte er im Februar 2026 dem NDR.
Das Frankfurter Zukunftsinstitut verortet Achtsamkeit als einen der pragenden
Megatrends unserer Zeit - als konstruktive Antwort auf die digitale Dauerreizung.
Auch die Wissenschaft liefert deutliche Signale: Eine Studie der Georgetown
University zeigte 2025, dass Teilnehmer eines Digital Detox ihre Bildschirmzeit
halbierten und dabei Verbesserungen bei Angst, Stress und Lebenszufrieden-
heit erzielten, die mit etablierten Therapieverfahren vergleichbar waren. Laut
einer Bitkom-Umfrage nahmen sich 2026 immerhin 27 Prozent der Deutschen
eine digitale Auszeit vor. Mental Health und der bewusste Umgang mit digitalen
Medien werden damit zu zentralen Themen der kommenden Jahre.
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3 Fragen an...

1. Was bietet eure neue Bar?

Ein erstklassiges italienisches Café- und
Barkonzept. Der Name erinnert an die
Apotheke, die friher hier war. Tags gibt
es Kaffee, abends eine stilvolle Bar mit
klassischer Cocktailkultur. Die Einrich-
tung soll das Flair einer kleinen Italien-
reise heraufbeschwéren.

2, Was steht auf der Karte?

TagsUber servieren wir handgemach-
te Focaccia, italienisches Geback und
erstklassige Kaffeespezialitadten. Abends
stehen Antipasti und italienische De-
likatessen auf der Karte, begleitet von
ausgewahlten Weinen, Spirituosen und
Cocktails.

Lena Kern, Roberto und Pasquale
Sabbatella, das Team der Bar
»Farmacia“ am Rathausplatz

-
gl(‘l»‘g?nleﬂrf

3. Eure Familie fiihrt inzwischen meh-
rere Lokale am Tegernsee. Wie gelingt
euch das?

Mit klaren Strukturen: Fabio Sabbatella
leitet das Pasquale im Stieler-Haus als ei-
gener Inhaber. Hinter Mamma Clara und
Farmacia steht die Mamma Clara GmbH,
gefuhrt von Lena Kern, mit Roberto und
Pasquale Sabbatella als Gesellschaf-
tern. Lena Kern steuert kaufmannisches,
juristisches und IT-Know-how bei. Uns
alle eint: Flr uns ist Gastronomie nicht
nur ein Job, sondern wir leben sie mit
Leidenschaft.

Mamma Clara GmbH
info@farmacia-tegernsee.de
https://jobs.farmacia-tegernsee.de/

Anzeige

ITALIENISCHE Secle.
TEGERNSEER Genuss.

Im Pasquale Tegernsee erleben Sie
italienische Lebensfreude auf hochstem
Niveau. Feine, traditionell inspirierte Kuche,
modern interpretiert — mit besten Zutaten, viel
Leidenschaft und dem Blick fur das Detail.

Gastfreundschaft wird hier gelebt wie in
Italien: herzlich, personlich und familiar. Ob ein
entspanntes Dinner, ein besonderer Anlass
oder einfach ein Abend am See — Pasquale
verbindet mediterrane Leichtigkeit mit
stilvollem Genuss und einzigartiger
Atmosphdre am Tegernsee.

SeestraBe 74
83684 Tegernsee

Tel. +49 8022 704 0343
Mail: info@pasquale-tegernsee.de
www.pasquale-tegernsee.de

Anzeige

Lassen Sie sich von der Vielfalt an

Gestaltungsmoglichkeiten inspirieren.

atrion tegernsee -

atrion

tegernsee

Sy

Bau&WohnGalerie

Fliesen
& Naturstein

Fenster & Tore,
Parkett & Turen

Garten-Pflaster
& Terrassen

Miinchner Str. 188 - 83703 Gmund/Moosrain

www.atrion-tegernsee.de - www.stangs.de
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Krafttankstelle Kunst - die k

Wer sich positiv inspirieren lassen will, der kann am Tegernsee mit Kunst seine Krafte starken. Ein E
Atelierbesuch bei einer Kunstlerin ist moglich. Oder

MUSEUM

ZERO - Eine internationale
Kiinstlerbewegung 1957 - 1966

Das Olaf Gulbransson Museum zeigt
mit seiner Sonderausstellung, wie
die Zukunft begann, in der wir heute
leben. Glnther Ueckers Nagelbilder,
Otto Pienes Brandbilder und Heinz
Macks Spiegelbilder sind zu sehen.
Mack, Piene und Uecker I6sten sich
von klassischer Malerei und fragten
nach der Monstrositat des 2. Welt-
krieges: Wie lasst sich Licht zur Kunst
machen?

Licht als Objekt

Lichtreliefs, Rotoren, die spiegeln,
Schattenspiele von Nagelreliefs, Glas-
spiegel und Lichtballette entstanden
in den zehn Jahren der ZERO-Leute.
Wer sich vor den Werken bewegt, er-
zeugt optische Schwingungen und
virtuelle Bewegungen - Kunst wird
zum Versuchsfeld fur die Sinne. Der
Betrachter wird aufgefordert, sich zu
verorten, die unterschiedlichen Pers-
pektiven zu beleuchten.

Prominente Kunst, internationales
Netzwerk

ZERO ist von Anfang an international
vernetzt. |hre Lochbilder, Punktnet-
ze, Spiegel- und Lichtobjekte zei-
gen, wie sehr sich Kunst damals von
Gegenstandlichem und einem Nar-
rativ |6ste. In Mailand, Paris, Brissel,
Amsterdam oder Zagreb arbeiten
Kunstschaffende an &hnlichen Fra-
gen, sind einander verbunden durch
Ausstellungen, Magazine und Atelier-
besuche. Zum erweiterten Kreis ge-
héren etwa Lucio Fontana, Yves Klein,
Dadamaino oder Nanda Vigo. Yayoi
Kusama gilt heute als eine der teu-
ersten lebenden Kuinstlerinnen und
ist mit ihren Polka-Dots inzwischen
Legende populérer Kunst.

Heinz Mack: Biograf des Lichts

Im Zentrum der Schau steht Heinz
Mack, der in diesem Frihjahr 95 Jah-
re alt geworden ist. Frih pragten ihn
Lichterlebnisse im Krieg, spéater eine
Reise in die Sahara mit blendenden
Fata Morganas, ungreifbarem Hori-

zont und gleiBender Stille. Mack
Ubersetzt solche Erfahrungen
in abstrakte Konstellationen aus
Aluminium, Edelstahl, Glas, Ac-
rylglas und Marmor; Silber spielt
eine Hauptrolle, weil es Licht in-
tensiv reflektiert und fur ihn mit
Innerlichkeit und Bewusstsein
verbunden ist. Flur Tegernsee
hat Mack eigens einen neuen
,Licht-Raum* geschaffen, in
dem aktuelle Lichtreliefs und
kinetische Skulpturen die histo-
rischen ZERO-Werke ergéanzen.
Schon ein Leuchtkasten mit
rotierender Aluminiumscheibe
reicht, um zu zeigen, wie zeitlos
diese Kunst wirkt. Viele Arbei-
ten sind interaktiv, lange bevor
das Wort Mode wurde.

Tegernsee, bis 6.9.26.
www.olaf-gulbransson-
museum.de

Siehst du den Wind?, Heinz Mack 1962
© ZERO Foundation

GALERIE RNP fine arts
,ZERO ist ein Reset-Knopf*,
sagt Rebecca Niehues-Paas
,Null, Nichts kann ein ver-
dammt guter Anfang sein®.
Damit er6ffnete sie die neue
Schau fur ihre Galerie und
zeigt spate Werke von Ue-
cker, Piene und Mack. Damit
bezieht sie sich explizit auf
die groBe Ausstellung im
Tegernseer Kunstmuseum.
Aber auch andere Kunstler
ergédnzen die Schau. Ste-
phan Marienfeld zum Bei-
spiel. Auch er hinterfragt
die Wahrnehmung von Ma-
terialien, erzeugt die Span-
nung zwischen Faszina-
tion und Desillusionierung.
»,Bondage“-Skulpturen sind
sein Markenzeichen. Er um-
schndrt harte Materialien
wie Beton, Bronze oder Alu-
minium mit straff gespann-
ten Seilen. Die Materialien
scheinen sich unter dem
Druck der Seile zu verfor-
men, als waren sie weich
wie ein Schwamm. Das Spiel
zwischen hart und weich,
zwischen Fesselung und Wi-
derstand ist zentral.

Rottach-Egern,
www.rnp-finearts.com

BONDAGE, Stephan Marienfeld, 2025 © RNP
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Das Immobilienforum ist ein Zusammenschluss
von vier Immobilienunternehmen im Tegernse-
er Tal: Baier Immobilien, Engel & Vélkers am Te-
gernsee, Kreissparkasse Miesbach-Tegernsee
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unstszene rund um

Atelierbesuch

Miterleben wie Kunst entsteht.
Die Kunstlerin Ursula-Maren Fitz
lebt am Tegernsee und arbeitet
gerne mit Glas, das im Inneren
tanzt. Gerade stellt sie im Inter-
national Culture and Art Centre in
Chongging (China) aus, sonst oft
auch in groBen deutschen Muse-
en und Galerien. Ein Kaffee mit ihr
wirkt inspirierend!

Waakirchen, www.fitzarte.de

Ursula-Maren Fitz - IM TANZ | -
30x25x14 cm - 2020

Gallery KoKo

im Bachmair Weissach

Kunst im Alltag statt im sterilen
White Cube - im Bademantel, auf
dem Weg zwischen Pool und Lob-
by, soll die Kunst neu erlebbar wer-
den. So will es Korbinian Kohler,
Hotelier des Bachmair Weissach,
mit seiner Hotelgalerie. ,Was se-
hen wir wirklich? ¢, sagt Kuratorin
Annabel Weichel. Der Rundgang
durchs Haus wird zum Experiment
fur die Sinne. Eine Ubernachtung
ist nicht nétig, doch ein Drink zum
Nachklingen schadet sicher nicht.

WeiBach, www.bachmair-weis-
sach.com oder www.gallery-

den See

Tegernseer Art Masters

Sommer, Sonne, ,SEEMEILE NR 1
- ELEMENTE" Die Tegernseer Art
Masters gestalten den Raum um
den See. Sie greifen damit die flunf
Elemente, vor allem Wasser und
Erde, auf und présentiert Instal-
lationen internationaler Kunstler,
die sich visuell mit der Natur, ihrer
Vielfalt, Wahrnehmung und deren
Schutz auseinandersetzen.
Zwischen Rottach und
Tegernsee am Seeufer,
www.tegernsee-art-masters.com

Kunstakademie Tegernsee
Nach so viel Kunst wachst viel-
leicht der Wunsch, selbst kreativ zu
werden. Valerija Strobel, bildende
KUnstlerin, ladt in ihrer Akademie
zu Atelierzeit am Vormittag, kinst-
lerischen Abenden oder Atelierle-
ben im Dialog ein. Die Teilnehmer
wahlen ihre Schwerpunkte frei.
JJ1echnik gehoért dazu, aber im Kern
zahlt der eigene Ausdruck und
eine klare kunstlerische Haltung®,
erklart sie. Wer sich auf Kunst ein-
lasst, gewinnt: ,Kunst entspannt
den Geist und bietet einen Aus-
gleich zur bloBen Aktivitat®, sagt
Strobel. Die Akademie ist offen fur
alle: Eltern, Enkel, Singles, Paare...

koko.com

12. & 13.06.

Waldfest des FC Real Kreuth

Waldfestplatz Kreuth am Leonhardstoanahof, Kreuth
Verschiebetermine: 19.06. [ 20.06.2026
Waldfest des TSV Bad Wiessee

Kurpark, Bad Wiessee-Abwinkl
Verschiebetermine: 10.07. / 11.07.2026

Waldfest der Gebirgsschiitzenkompanie
Tegernsee Gebirgsschitzenhtte, Rottach-Egern
Verschiebetermin: 12.07.2026

Waldfest des Skiclubs Bad Wiessee

Kurpark Bad Wiessee -Abwinkl

Verschiebetermin: 07./08.08.2026
Trachten-Waldfest der Hirschbergler

Bei der Hirschbergler Trachtenhutte, Kreuth
Verschiebetermin: 05.07.2026

Seefest in Rottach-Egern

Seestral3e, Rottach-Egern

Verschiebetermin: 08.07.2026

Waldfest des Skiclubs Kreuth e.V.
Waldfestplatz am Leonhardstoanahof, Kreuth
Verschiebetermine: 12.07. / 17.07. / 18.07.2026
Tegernseer Waldfest der Tegernseer Vereine
Schmetterlingsgarten vor dem Schloss, Tegernsee
Verschiebetermine: 24.07. [ 25.07. [ 26.07.2026

19. & 20.06.

21.06.

26. & 27.06.

28.06.

28.06.

10. & 11.07.

17. - 19.07.

Tegernsee, www.kunstakade-
mie-tegernsee.com

26.07. Trachten-Waldfest der Leonhardstoana
Waldfestplatz am Leonhardstoanahof, Kreuth
Verschiebetermin: 02.08.2026

28.07. Tegernseer Seefest

31.07. & 01.08.

02.08.

06. - 08.08.

09.08.

14.08.

Termin entféllt wegen BaumaBnahme.
Waldfest des Skiclubs Rottach-Egern
Waldfestplatz Lori Feichta, Rottach-Egern
Verschiebetermine: 07.08. / 08.08.2026
Waldfest des Trachtenvereins Bad Wiessee
Kurpark, Bad Wiessee-Abwinkl
Verschiebetermin: 09.08.2026
Waldfest des Skiclubs Ostin
Oedberg, Gmund

Verschiebetermine: 09.08. / 10.08.2026
Trachtenwaldfest der Wallberger

Lori Feichta, Rottach-Egern
Verschiebetermine: 15.08. / 16.08.2026
Seefest Bad Wiessee

Seepromenade Bad Wiessee
Verschiebetermine: 15.08. [ 16.08.2026

Verschiebetermine und Durchfihrungsinfos
unter www.tegernsee.com
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Veranstaltungen

im LANDKREIS MIESBACH

Mai 2026

09.05. -
10.05.

Volksfest Gmund 2026

Bier, Bierzelt und viel Vergniigen mit ausge-
suchten Attraktionen. Volksfestplatz Gmund
10.05. Wings for Life World Run

Gemeinsam laufen und fir den guten Zweck
spenden - beim Wings for Life World Run in
Rottach-Egern geht die gesamte Startgebuhr
direkt an die Ruckenmarksforschung. Teilnahme-
gebuhr 25,00 €. Kuranlage am See, Rottach-
Egern, 12:00 - 17:00 Uhr

OLAF GULBRANSSON
MUSEUM TEGERNSEE

EINE INTERNATIONALE KUNSTLERBEWEGUNG
1957-1966 "
1. MARZ—SEPTEMBER 2026

15.05. Zero - Internationale Kiinstlerbewegung
1957-1966 Fuhrung durch die Sonderaus-
stellung im Olaf Gulbransson Museum mit
Werken von Heinz Mack, Otto Piene, Glnther
Uecker und anderen. Regulér gedffnet Di - So
10:00-17:00 Uhr bis 06.09.2026. Olaf Gulbransson

Museum, Tegernsee, um 15:30 Uhr

16.05. -
17.05.

Tegernseer Garten- und Blumentage

Alles, was das Herz von Gartlern héherschlagen
lasst. Kurgarten, Tegernsee, 10:00 - 18:00 Uhr
23.05. St. Quirinus Konzerte - Franz Schubert
Messe in Es-Dur

Konzertreihe 2026 in der Pfarrkirche St. Quirinus.
Kath. Pfarrkirche St. Quirinus, Tegernsee, 20 Uhr

Highlight ..

Natiirlich! Kreuth - Erlebniswochen
Pfingstferien mit familienfreundlichen Natur-
erlebnissen. Von Alpaka-Yoga bis Kinder-
Mountainbiken. Alles dreht sich um Fauna,
Flora, Wald- und Almwirtschaft. Kostenlos.
Genaues Programm unter www.tegernsee.com/
natuerlich-kreuth, Bergsteigerdorf Kreuth

24.05. -
07.06.

Juni 2026

12.06. #wiesseerocks - Mayham

Classic Hardrock

Seepromenade Bad Wiessee, 19:00 Uhr
26.06. Lichterfest Gmund

Romantischer Abend am See. Bei Dunkelheit
werden 1.200 Kerzen in kleinen Booten zu
Wasser gelassen. Kostenlos.

Seepromenade, Gmund, 16:00 - 01:00 Uhr

27.06.

Musi auf der Alm - Siebenhiitten
Siebenhuttenmusi auf der Siebenhuttenalm.
Fallt bei Regen aus. Kostenlos.
Siebenhtten, Kreuth, 14:00 - 16:00 Uhr

Juli 2026

04.07.

05.07.

18.07. &
19.07.

Highlight

.J 1

10.07. -
24.07.

26.07.

Dinner in White
Freiluftpicknick, Rathaus, Gmund, 19:00 Uhr

Tegernsee Triathlon

Triathlon im kristallklaren See vor traumhafter
Berglandschaft.

Strandbad Seeglas, Gmund, 8:00 - 16:00 Uhr

Giro Bavarese 2026

Die gréBte Vintage-Rennradausfahrt Bayerns
fur Rennrader bis Baujahr 1990. Es ist kein Rennen,
sondern eine Genussfahrt. Sie fuhrt Gber drei
unterschiedlich lange Rundkurse, mit 45 km bis

100 km Lange und Brotzeitstazioni. Anmeldung
unter www.girobavarese.de
Start / Ziel: Oedberg/Ostin, Gmund

37. Internationales Musikfest am Tegernsee
Das bedeutendste Musikereignis im Tal mit
Kinstlern der Spitzenklasse wie Jan Liesiecki,

David Fray, Julia Fischer... . Tickets und Programm
unter www.musikfest-am-tegernsee.de
Gut Kaltenbrunn, Gmund

Das Add-on Highlight vom Musikfest
Canzoni d’Amore

Cecilia Bartoli, Mezzo-Sopran

David Fray, Klavier, Kulturzentrum Waitzinger
Keller, Miesbach, 18:00 Uhr

August 2026

01.08. &
02.08.

Uferlos - Gmunder Sommerfest
Sommerfest der Gmunder Ortsvereine.
Pavillon Strandbad Seeglas, Gmund, Sa 16:00 -
24:00 Uhr, So 10:00 - 14:00 Uhr

08.08. -
09.08.

Old- und Youngtimertreffen
In Gmund versammeln sich die Oldies.
Volksfestplatz, Gmund, So 13:30 Uhr

21.08. - Theater.Bayern - Tegernseer Volkstheater
12.09. Koniglich bayerisches Amtsgericht 1877/1878 -
Open-Air Theater. Tickets nur online buchbar.
Freilichtbuhne Kurgarten, Tegernsee, 20:00 Uhr
24.08. Alt-Schlierseer Kirchtag

Uberfahrt der Boote mit Blasern, Empfang im
Kurpark, Kirchenzug, Patroziniums-Gottesdienst,
Festzug zum Bauerntheater, Kirta-Fest mit histo-
rischem Fischschiaf3n. Es spielt d‘Agatharieder
Danzlmusi. Kurpark am See, Schliersee, ab 8 Uhr

Rosstag Rottach-Egern

Festtag fur die geschmuckten Rdsser. Alte
Kutschenherrlichkeit. Eintritt 3,00 €. Zentrum
Rottach-Egern, Rottach-Egern, 10:00 - 18:00 Uhr

September 2026

12.09. Musi auf der Alm - Buchsteinhiitte
Es spielt die ,Siebenhittn-Musi“ auf der Buch-

steinhUtte. Buchsteinhutte, Kreuth

25.09. -
04.10.

Tegernseer Woche

Volksmusik, Klassik, szenische Auffuhrungen,
Lesungen, Ausstellungen in historischen Raum-
lichkeiten. Tickets und Programm ab 31. Juli

9 Uhr. www.tegernsee.com/tegernseer-woche

26.09.

Vernissage 76. Tegernseer Kunstausstellung
Altes Schalthaus, Tegernsee, 18:00 - 21:00 Uhr

J— ] [

Oktober 2026

03.10. -
18.10.

23. Internationales Bergfilm-Festival Tegernsee
Packende Geschichten, mitreiBende Bilder,
authentische Typen, spannender Wettbewerb

- Rund 100 Filme in 5 Vorfuhrsalen zum Thema
.Berge“ Programm unter www.bergfilm-
tegernsee.de, Diverse Orte, Tegernsee

04.10. Sebastian Reich - Amanda Purer Zufall

Neue Comedyshow bei den Kleinkunsttagen
Tegernsee. Seeforum, Rottach-Egern, 20:00 Uhr





