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Vorwort

Die meisten Menschen unterschitzen die Kosten, die im Ruhestand
auf sie zukommen. Viele Senioren haben dann erheblich weniger
Geld zur Verfiigung als noch zu Zeiten der Berufstatigkeit. Mit zu-
nehmendem Alter steigt auch die Wahrscheinlichkeit gesundheit-
licher Einschrankungen. Die Sozialversicherungen decken ldngst
nicht jeden Bedarf vollstindig ab. Ausgaben fiir die medizinische
Versorgung iiber die Leistungen der Krankenversicherung hinaus,
ein altersgerechter Umbau der Wohnung oder Kosten fiir Pflegeper-
sonal sind mit dem Alterseinkommen hiufig nicht zu leisten.

Das sorgt oft fiir schmerzliche Einschnitte beim Lebensstandard.
Nicht wenige Senioren sind sogar auf finanzielle Unterstiitzung
ihrer Familien angewiesen. Andere Senioren wiederum méochten
im Ruhestand Dinge unternehmen, fiir die sie zuvor nicht die Zeit
hatten - etwa Reisen, ein kostspieliges Hobby oder einfach nur ein
wenig Luxus genieflen.

Eine mogliche Losung fiir mehr Geld im Alter ist der Verkauf der
eigenen Immobilie. Dann tauchen Fragen auf: Was ist meine Immo-
bilie wert? Welchen Preis kann ich erzielen? Was macht ein Makler
fiir mich? Mit welchen Tricks kann ich einen hoheren Preis erzielen?
Welche Unterlagen benétige ich fiir einen reibungslosen Ablauf?

In diesem Ratgeber beantworten wir Thnen diese wichtigen Fragen
rund um das komplexe Thema Hausverkauf. Sie erfahren, was Ihre
Immobilie fiir Kaufer interessant macht, wie Sie Steuern und andere
Kosten sparen kénnen und welche Fehler Sie unbedingt vermeiden
sollten.



| Vorwort

Wer beispielsweise keine Erben hat oder wenig Wert darauflegt, et-
was zu vererben, fiir den kann jedoch die Verrentung der eigenen
Immobilie die bessere Losung sein. Denn die Immobilien-Rente er-
moglicht es, sowohl das mit der Immobilie ersparte Vermégen als
auch das liebevoll eingerichtete Haus gleichzeitig zu nutzen.

Mit den besten Griiien

Die Geldtipps-Redaktion
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1 Was ist meine Immobilie heute wert?

1.1 Das Verkehrswertgutachten

Ausfiithrliche Wertgutachten sind nicht jedermanns Sache. Sie kos-
ten den Verkaufer einen vierstelligen Betrag und sind fiir potenzielle
Kaufer nur schwer einschatzbar. Leicht kommt bei ihnen auch der
Verdacht auf, dass es sich um ein vom Verkaufer in Auftrag gegebe-
nes Gefilligkeitsgutachten handelt.

Bevor Sie ein Bewertungsgutachten fiir eine Immobilie bei
einem offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
o in Auftrag geben, sollten Sie zunadchst die wichtigsten und fiir

Sie verfligbaren Preisquellen nutzen. Oft gelingt Ihnen damit
bereits die Ermittlung eines marktgerechten und ortsiiblichen
Preises.

Wert- bzw. Schitzgutachten sind in der Tat mit gebotener Vorsicht
zu genieflen. Drei verschiedene Gutachter werden bei ein und der-
selben Immobilie mit Sicherheit zu drei unterschiedlichen Werten
gelangen. Nicht selten weichen niedrigster und hochster Schitz-
wert je nach Immobilie um fiinf- oder gar sechsstellige Betrige bzw.
um 20 % bis 30 % voneinander ab.

Bose Zungen behaupten zuweilen: »Schitzer sind Schwitzer« oder
»Taxen sind Faxen«, wobei mit Taxen die Schitzgutachten gemeint
sind. Es gilt daher, aussagekriftige Gutachten zu erkennen und auf
blofle Papiergutachten ohne eingehende Besichtigung der Immobi-
lien, die von »Schlechtachtern« erstellt werden, zu verzichten. Wie
tiberall, so gibt es auch unter den Gutachtern einige schwarze Schafe.

1.1.1 Gutachten tiber den 6rtlichen Gutachter-
ausschuss

Wenn Sie einen Gutachter fiir die Bewertung einer Immobilie suchen,
wenden Sie sich am besten {iber den 6rtlichen Gutachterausschuss
an einen oOffentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen.

7
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Der Vorteil: Dieser Gutachter wird nicht nur simtliche aktuelle Ver-
offentlichungen des Gutachterausschusses kennen, sondern auch
tiber profunde Kenntnisse des lokalen Immobilienmarktes verfiigen.
Namen von Gutachtern finden Sie im Internet, beispielsweise fiir
Disseldorf unter gutachterausschuss.duesseldorf.de.

Der Gutachterausschuss ist ein selbststindiges, unabhéangiges und
an keinerlei Weisungen gebundenes Gremium. Seine sachverstandi-
gen und marktkundigen, ehrenamtlich titigen Mitglieder werden auf
die Dauer von fiinf Jahren von der jeweiligen Bezirksregierung be-
stellt. Der Gutachterausschuss erstellt Gutachten tiber den Verkehrs-
wert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten
an Grundstiicken. Dariiber hinaus fiihrt er als Basis seiner Tatigkeit
eine Kaufpreissammlung und wertet diese aus. Auflerdem ermittelt
er Bodenrichtwerte und veroftentlicht eine Marktrichtwertkarte so-
wie einen jahrlichen Grundstiicksmarktbericht.

1.1.2 Gutachten bei Zwangsversteigerungen laut
Internetportal zvg-portal.de

Unter zvg-portal.de kénnen Sie kostenlos Gutachten einsehen, die
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige im Auftrag der
Amtsgerichte erstellt haben. Hintergrund ist eine bevorstehende
Zwangsversteigerung der dort aufgefithrten Immobilien. Die Ge-
richte konnen iiber diesen Weg mehr Bietinteressenten gewinnen
und darauf hoffen, dass das Objekt bereits im ersten Versteigerungs-
termin einen neuen Eigentiimer findet.

Fiir Sie sind solche Gutachten eine gute Moglichkeit, die Bewertung
einer Immobilie zu verstehen. Sie konnen anhand dieser Gutach-
ten erkennen, wie der vom Gericht bestellte Sachverstindige den
Verkehrswert einer Immobilie aus meist zwei der insgesamt drei
moglichen Einzelwerte — Vergleichswert, Ertragswert oder Sach-
wert — ableitet.



1.1.3
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Um ein Gutachten {iber zvg-portal.de ausfindig zu machen,
gehen Sie am besten wie folgt vor: Sie wahlen zunachst ein
Bundesland aus und danach das Amtsgericht, in dessen Bezirk
die Versteigerungsimmobilien liegen. Sie konnen Ihre Suche
dann weiter nach der Objektart (z.B. Einfamilienhaus oder
Eigentumswohnung) oder nach dem Versteigerungstermin (z.B.
in zwei oder drei Monaten) eingrenzen. Anschlieend sehen Sie
sich die Internetversion des Gutachtens an und speichern diese
bei Interesse ab.

Gutachten von anderen o6ffentlich bestellten und
vereidigten Gutachtern

Der Gutachter, der nicht Mitglied des ortlichen Gutachterausschus-
ses ist, beschafft sich beim unmittelbaren Vergleichswertverfahren
konkrete Vergleichspreise selbst und wertet diese aus. AnschliefSend
werden diese Vergleichspreise an die besonderen Merkmale der zu
bewertenden Immobilie angepasst. Dazu verwendet er Umrech-
nungskoefhizienten und Indexreihen.

Beim allgemeinen Ertragswertverfahren geht er nach folgendem

Bewertungsschema vor:
Fachbegriffe Erlduterungen zu den Fachbegriffen
Rohertrag Jahresnettokaltmiete
./. | Bewirtschaftungskosten Instandhaltungs- und Verwaltungskosten
= | Grundstiicksreinertrag Jahresreinertrag der Immobilie (mit Grund-
stiick)
./. | Verzinsung des Bodenwerts | Verzinsung des Grundstiicks (z.B. 4 %)
= | Gebdudereinertrag Jahresreinertrag des Geb&dudes (ohne Grund-
stiick)
x | Vervielfaltiger abhédngig von Zinssatz und Restnutzungs-
dauer
= | Gebdudeertragswert Ertragswert des Gebdudes (ohne Grundstiick)
+ |Bodenwert Grundstlickswert
= | Ertragswert Ertragswert der Immobilie (mit Grundstiick)
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Egal, ob Sie vor der Herausforderung stehen, lhre Steuer-
erklarung zu erledigen, eine Immobilie zu erwerben oder
Ihre Erbschaft zu planen - Sie konnen sich darauf verlassen,
dass wir lhnen in jeder Lebenslage zur Seite stehen.

Unsere bewahrten Ratgeber und Softwareprogramme rund
um die Themen Steuern, Geld und Vorsorge bieten lhnen
Informationen und konkrete Losungen fur lhre individuellen
Probleme und Lebenssituationen.



