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Vorwort |

Die eigene Immobilie verkaufen
oder verrenten?

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 haufig 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 mdchten
im Ruhestand Dinge unternehmen, fiir die sie zuvor nicht die Zeit
hatten - etwa Reisen, ein kostspieliges Hobby oder einfach nur ein
wenig Luxus genief3en.

Eine mégliche 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
tiir mich? Mit welchen Tricks kann ich einen hoheren Preis erzielen?
Welche Unterlagen benotige ich fiir einen reibungslosen Ablauf?

In diesem Ratgeber beantworten wir Thnen diese wichtigen Fragen
rund um das komplexe Thema Hausverkauf. Sie erfahren, was Thre
Immobilie fiir Kéufer interessant macht, wie Sie Steuern und andere
Kosten sparen konnen 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 Vermogen als
auch das liebevoll eingerichtete Haus gleichzeitig zu nutzen.

Mit den besten Griufien

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

1.1 Grundlagen der Immobilienbewertung

»Was ist Thr Haus tatsdchlich wert? Welchen Preis konnen Sie mit
Threr Wohnung erzielen?« So fragt ein Diisseldorfer Immobilien-
makler potenzielle Kunden, die ihr Haus oder ihre Wohnung ver-
kaufen wollen. Mit den folgenden Sétzen wendet er sich dann an die
iltere Klientel: »Ihre Immobilie wird IThnen im Alter zu grof8 und Sie
mochten sie verkaufen? Wir verfiigen iiber eine umfassende Inter-
essenten-Kartei fiir die unterschiedlichsten Objekt-Typen und inte-
ressieren uns stets fiir neue Immobilien, die wir unseren suchenden
Kunden anbieten konnen«. Selbstverstindlich bietet dieser Immobi-
lienmakler wie viele seiner Kollegen dann eine kostenlose Immobi-
lienbewertung an.

Was Thr Haus oder Thre Wohnung tatsichlich heute wert ist, hangt
von den Bewertungsanldssen (z.B. beabsichtigter Verkauf oder
Kauf) und den Bewertungsmethoden (z.B. Vergleichswert) ab. Vom
irischen Schriftsteller Oscar Wilde stammt der auch fiir Immobilien
giiltige Satz »Heutzutage kennen die Leute von allem den Preis und
von nichts den Wert«.

In der Tat kann man sich vor Immobilienpreisiibersichten in Zeit-
schriften kaum retten. Die dort fiir bestimmte Stadte (A-, B- oder
C-Stadte), Lagen (gute, mittlere oder einfache Wohnlage) und Im-
mobilienarten (Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung mit einer
bestimmten Wohnfliche) genannten Preise sagen aber nicht allzu
viel iber den tatsdchlichen Wert aus. Der am Markt erzielbare Preis
weicht mehr oder wenig deutlich nach oben oder unten vom tatséach-
lichen Wert der Immobilie ab.
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——= Der Verkehrswert

Im Vordergrund jeder Immobilienbewertung steht der Verkehrs-
wert. Dies ist ein » Als-ob-Marktpreis«, der als Preisprognose die un-
terschiedlichen Interessen von zwei Parteien (zum Beispiel Kaufer
und Verkaufer) ausgleichen soll. Der Verkehrswert von Immobi-
lien (auch Immobilienwert oder Marktwert genannt) wird in § 194
Baugesetzbuch (BauGB) wie folgt definiert: »Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wire«.

Nehmen wir diese etwas umsténdliche gesetzliche Definition mal
auseinander. Danach ist der Verkehrswert — kurz gesagt — der Wert
einer Immobilie, der Wert, der auf dem freien Markt tatsachlich
erzielt werden kann. Es soll sich also um einen bei einem freihén-
digen Verkauf von Immobilien voraussichtlich zu erzielenden Ver-
kaufspreis handeln. Dieser Verkehrswert soll nicht nur Objekt- und
Nutzungsart, baulichen Zustand und Lage der Immobilie, sondern
auch die augenblickliche Marksituation beriicksichtigen. Typischer-
weise wird der Verkehrswert aus Einzelwerten wie Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwert abgeleitet und bei verschiedenen Einzelwerten
entsprechend gewichtet. Meist werden zwei Einzelwerte (z.B. Ver-
gleichswert und Ertragswert bei vermieteten Immobilien) ermittelt
und dann miteinander verglichen.

Bei selbst genutzten Einfamilienhdusern dominiert der Sach- bzw.
Substanzwert des Hauses, der sich wiederum aus der Summe von
Bodenwert (Wert des Grundstiicks) und dem aktuellen Bauwert des
Gebaudes (sog. Zeitbauwert) zusammensetzt. Der Ertrags- bzw.
Nutzungswert geht vom Jahresreinertrag der vermieteten Immobilie
(z.B. Mietwohnhaus oder vermietete Eigentumswohnung) aus und
rechnet diesen Jahresreinertrag mithilfe eines Vervielfiltigers hoch.
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2 Wie Sie lhr Haus oder lhre Wohnung
erfolgreich verkaufen

2.1 Jeder Immobilienboom geht einmal zu Ende

Der seit Herbst 2009 andauernde Boom bei Immobilienpreisen
und Mieten hilt noch an. Bei weiter steigenden Preisen und histo-
risch niedrigen Zinsen sind viele Immobilieneigentiimer nicht bereit
zu verkaufen, obwohl sie es konnten. Sie warten lieber ab, halten ihre
Immobilie noch weiter und finanzieren sie, falls notwendig, weiter
zu Tiefstzinsen.

Es kommt zum Aussitzen bzw. zum Lock-in-Effekt auch bei ilte-
ren Selbstnutzern von Einfamilienhdusern und Eigentumswohnun-
gen. Als Folge davon gehen den Immobilienmaklern die Angebote
tiir Kaufwillige aus. Der Nachfrageiiberschuss insbesondere in Bal-
lungszentren sorgt dafiir, dass die Preise noch weiter steigen oder
zumindest noch nicht nachgeben. Fachleute lieben es, einen Markt
nach der Person mit der starkeren Markt- und Machtposition zu be-
nennen. Insofern handelt es sich auf dem Immobiliensektor aktuell
eindeutig um einen Verkdufermarkt.

Noch ist der Verkdufer von Immobilien gegeniiber potenziellen
Kéufern in der eindeutig stirkeren Marktposition. Dies gilt ins-
besondere fiir die Ballungszentren rund um die Top Seven der Im-
mobilienstadte Miinchen, Stuttgart, Frankfurt, Koéln, Diisseldorf,
Hamburg und Berlin. Aufler in diesen sogenannten A-Stidten bzw.
groflen Metropolen konnen auch Verkdufer in sogenannten B-Stid-
ten bzw. am Ballungsrand miihelos Kédufer finden. Lediglich in C-
Stadten auf dem Lande oder in Regionen mit einer schwachen wirt-
schaftlichen Entwicklung hat es der Verkéaufer schwerer.

Jeder Boom geht aber auch mal zu Ende. Verkaufswillige Immo-
bilieneigentiimer sollten daher das Zeitfenster der noch guten Im-
mobilienjahre fiir einen Verkauf nutzen. Denn ein iiberhasteter
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| Wie Sie lhr Haus oder lhre Wohnung erfolgreich verkaufen

Verkauf bei dann nachlassender Nachfrage und fallenden Preisen ist
immer von Nachteil. Besser ist es, sich auf den Verkauf der eigenen
Immobilie schon rechtzeitig vorzubereiten und die entscheidenden
Kernpunkte fiir einen erfolgreichen Immobilienverkauf zu kennen.
Denn trotz aller Gegenargumente gibt es gute Griinde, eine Immo-
bilie in den nichsten Jahren zu verkaufen.

2.1.1 Personliche Verkaufsanldasse und -griinde

Unabhingig vom Timing gibt es oftmals zwingende personliche
Griinde fiir einen Verkauf.

= An erster Stelle sind es Altersgriinde, die einen Verkauf des
geliebten Eigenheims sinnvoll erscheinen lassen. Man will aus
dem viel zu grofien Einfamilienhaus mit noch grofierem Garten
ausziehen und eine stadtnahe kleinere Eigentumswohnung
erwerben. Moglicherweise steht sogar der freiwillige oder aus
gesundheitlichen Griinden sogar erzwungene Umzug in ein
Senioren- oder Pflegeheim bevor. Eine eigene schwere Erkran-
kung oder der Tod des geliebten Partners kann ebenfalls zum
Verkauf des Hauses oder der Eigentumswohnung zwingen.

* Eine bevorstehende oder bereits vollzogene Scheidung zieht
ebenfalls haufig einen Immobilienverkauf nach sich. Wenn
beispielsweise einer der beiden Ex-Ehegatten aus dem bisher ge-
meinsam bewohnten Einfamilienhaus auszieht, ist das Haus fiir
den verbleibenden Teil zu grof$ und zu teuer. Es kommt auch vor,
dass einer der Ehegatten bei fehlender Einigung eine Teilungs-
versteigerung beim zustindigen Amtsgericht einleitet. Bei dieser
offiziell sogenannten » Versteigerung zum Zweck der Authebung
der Gemeinschaft« konnen auch Dritte als Bieter auftreten und
das Eigenheim ersteigern.
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3  Wie Sie Haus und Wohnung erfolgreich
verrenten

3.1 Eigenheim mit Wohnrecht verrenten

Auch im Alter so lange wie moglich in den eigenen vier Winden
wohnen zu konnen, ist fiir Senioren eine Selbstverstindlichkeit.
Wenn dann noch eine lebenslange Rente aus dem Eigenheim hinzu-
kame, wire dies fiir viele optimal. Sie konnten dann ihre finanzielle
Situation durch mehr Einnahmen verbessern.

Konzepte fiir eine solche »Rente aus Stein« gibt es immer wie-
der. Uberholte Konzepte wie die umgekehrte Hypothek mit Dar-
lehensvertrag werden abgelost von neuen Konzepten wie der
»Immobilien-Leibrente« iiber einen notariellen Kaufvertrag. Es gilt
die Vor- und Nachteile der Verrentung des Eigenheims in Kombina-
tion mit einem lebenslangen Wohnrecht sorgfiltig abzuwagen.

3.1.1 Lebenslanges Wohnrecht plus lebenslange
Zusatzrente

Rund 60 % aller iiber 65 Jahre alten Menschen in Deutschland woh-
nen in ihrem Eigenheim, sind also Selbstnutzer eines Einfamilien-
hauses oder einer Eigentumswohnung. Drei Viertel dieser Senio-
ren konnen sich gliicklich schétzen, dass ihr Eigenheim mittlerweile
schuldenfrei ist. Thre Mietersparnis macht im Vergleich zu Rentnern,
die zur Miete wohnen, je nach Grof3e und Alter der selbst genutzten
Immobilie zwischen 500,- € und 1.000,- € aus.

Laut letztem Alterssicherungsbericht der Bundesregierung haben
Ehepaare im Alter von mindestens 65 Jahren, die in ihrem Eigen-
heim wohnen, ein monatliches Nettoeinkommen von 2.813,- €. Dies
sind 675,- € mehr im Vergleich zu Ehepaaren, die zur Miete wohnen.

Dieses finanzielle Plus von 675,— € resultiert hauptséchlich aus der
Mietersparnis bzw. dem Mietwert der selbst genutzten Immobilie,
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was entsprechend zu einem hoheren verfiigbaren Nettoeinkommen
tithrt. Bei Alleinstehenden mit selbst genutztem Wohneigentum liegt
das finanzielle Plus noch bei 342,- €, da ihr monatliches Nettoein-
kommen von 1.695,- € laut Alterssicherungsbericht um diesen Betrag
hoher liegt im Vergleich zu alleinstehenden Mietern im Seniorenalter.

TIhr Ziel des miet- und schuldenfreien Wohnens im Alter haben
diese Senioren also bereits erreicht. Der lange, oft iiber 30 Jahre ge-
hende und meist auch entbehrungsreiche Weg vom Bauen oder Kau-
fen des Eigenheims bis zur volligen Entschuldung hat sich gelohnt.
Vielleicht haben sie in ihrer Freude nach Zahlung der letzten Darle-
hensrate mit Nachbarn gar eine Party gefeiert. Ein selbst bewohntes
Eigenheim ohne Schulden - was will man im Ruhestand mehr?

Leider stellt sich fiir Senioren mit schuldenfreiem Eigenheim und
gleichzeitig niedrigem Nettoeinkommen ein neues Problem. Thr im
Berufsleben gewohnter Lebensstandard sinkt trotz Mietersparnis
und gesetzlicher Rente. Wenn dann auch noch hohe Instandhal-
tungs- und Modernisierungskosten fiir das in den 70er- bzw. 80er-
Jahren des vergangenen Jahrhunderts fertig gestellte Eigenheim an-
stehen, miissen sie sich finanziell einschranken. Traume von Reisen
in die Ferne oder von kostspieligen Hobbys zerplatzen, weil das Geld
dazu nicht ausreicht.

3.1.2 Maogliche Problemlosungen bei finanziellen
Engpdssen von Immobilienbesitzern im Alter

Altere Haus- und Wohnungseigentiimer haben nicht selten jahr-
zehntelang jede Mark und jeden Euro ins Eigenheim gesteckt und
insbesondere in den 1990er-Jahren bei Hypothekenzinsen von 7 %
bis zu 10 % hohe Zinslasten schultern miissen. Nennenswertes zu-
satzliches Vermdogen ist oft nicht vorhanden. Viele Selbststindige
im Seniorenalter haben zwar ein schuldenfreies Eigenheim, aber nur
eine geringe gesetzliche Rente aus einer fritheren Beschiftigung als
Arbeitnehmer. Freiwillige Beitrage zur gesetzlichen Rente haben sie
meist nicht gezahlt und sich auch nicht auf eigenen Antrag hin in
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