Wohnen im AlGer
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Wohnen im AlGer l Eine Reise

Mit dem Alterwerden beschiftigen wir uns nur ungern - und doch ist
es ein Thema, das zum Leben dazu gehort. Wenn Sie dieses Buch in
den Hénden halten, dann befinden Sie sich vermutlich an irgendeinem
Punkt einer Reise, der sich mit dem Altern - und vor allem mit dem
Wohnen im Alter beschiftigt. Vielleicht stehen Sie gerade am Anfang
und fragen sich zum ersten Mal, wohin Thr Weg Sie in Zukunft fiihren
wird. Vielleicht sind Sie aber auch schon weiter und planen den Umbau
oder Verkauf Thres geliebten Hauses. In diesem Buch mdchten wir Thnen
einen Uberblick iiber die verschiedenen Moglichkeiten geben, das Leben
im Alter nach Thren eigenen Vorstellungen zu gestalten. Betrachten Sie
es deshalb als Reisefiihrer und Wegweiser. Wie in einem Fiithrer fiir
Rom, Mallorca oder einem anderen Ort Ihrer Wahl, konnen Sie ganz
unvoreingenommen durch die Seiten blittern und sich einen Uberblick
tiber die verschiedenen Stationen Ihrer Reise verschaffen oder aber
Sie lesen sich konkret die Kapitel zu den Etappen durch, die in Ihrer
individuellen Situation besonders relevant sind. Wichtig ist, dass Sie Ihr
Ziel vor Augen haben: Ein gliickliches und unbeschwertes Leben im

Alter — an dem fiir Sie idealen Wohnort.




Wie will ich im Al6er wohnen?

Das ist eine Frage, die Sie nie zu friih stellen konnen und die der
Startpunkt Threr gedanklichen Reise ist. Beim Kauf des eigenen
Hauses oder der Eigentumswohnung denken die wenigsten daran,
dieses spater moglicherweise noch einmal verlassen zu miissen. Doch
der Traum, im Eigenheim alt zu werden, ist nicht immer realistisch.

Wenn die Kinder das Haus verlassen, um auf eigenen Beinen zu stehen,
wirkt das eigene Haus plotzlich grofd und leer. Ein Grund, die Immobilie
gegen etwas Kleineres zu tauschen, ist das jedoch selten. Dennoch stellt
sich hier bei vielen zum ersten Mal die Frage: Will ich hier wirklich fiir
immer wohnen? Anstatt diesen Gedanken so schnell wie moglich zu
unterdriicken und als pessimistischen Unsinn abzutun, macht es Sinn,
sich in Ruhe damit auseinander zu setzen. Denn Fakt ist: Die meisten
Immobilien, die in jungen Jahren gekauft werden, sind dazu angedacht,
Platz fiir eine Familie zu bieten und nicht ein élteres Ehepaar oder eine
alleinstehende pflegebediirftige Person zu beherbergen.

Mit 50 mogen steile Treppen, mehrere Kilometer Entfernung zum
nédchsten Supermarkt und ein grofier Garten, der regelmaflig gemaht
und gewissert werden will, noch kein Problem darstellen. Mit 75 kann
das schon ganz anders aussehen. Wer frithzeitig tiberlegt, wie er seinen
Lebensabend verbringen will, dem stehen viele Mdoglichkeiten zur
Auswahl: Soll das Eigenheim in naher Zukunft barrierefrei umgebaut
oder irgendwann gegen eine altersgerechte Wohnung getauscht werden?
Will vielleicht eines meiner Kinder das Haus {ibernehmen? Kann
ich mir vorstellen, irgendwann in einer Seniorenresidenz zu leben?
Oder will ich im Ruhestand noch einmal etwas ganz Neues ausprobieren
und meinen Altersitz im Ausland beziehen?
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Die Antworten auf diese Fragen hingen vielfach auch von der finanziellen
Situation, dem familidfren Umfeld und der ndheren Umgebung der
Immobilie ab. Wenn Sie jetzt schon anfangen, sich mit diesen Themen
auseinanderzusetzen, treffen mogliche gesundheitliche und finanzielle
Verdnderungen im Alter Sie weniger iiberraschend. So kdnnen Sie Thre
Zukunft nach den eigenen Vorstellungen gestalten.

Dabei miissen Sie nicht gleich vom Worst-Case-Szenario ausgehen.
Schon Kkleinere Verdnderungen konnen dazu fithren, dass eine
andere Wohnsituation besser geeignet ist: Warum nicht schon mit 60
Arbeitszimmer und Schlafzimmer tauschen, sodass Sie im Fall der Fille
eine abgeschlossene Wohnung im Erdgeschoss haben? Sollte Thnen das
Treppensteigen irgendwann schwerfallen, meistern Sie den Alltag so sehr
viel bequemer. Oder wie wire es, wenn Sie jetzt schon nach einer zentral
gelegenen Zweitwohnung suchen, in der zundchst Ihr Kind wohnen
kann, mit dem Sie dann spéter tauschen? So sind Sie nicht auf ein Auto
angewiesen, wenn Ihre Sehkraft im Alter nachldsst. Vielleicht haben Sie
auch den Wunsch, spiter in der Nahe Ihrer Kinder zu wohnen? Warum
also nicht schon jetzt nach einer altersgerechten Wohnung in derselben
Stadt suchen, die Sie zunachst vermieten? Je friither Sie sich mit dem Alter
auseinandersetzen, desto einfacher ist es, Ihre spitere Wohnsituation
nach Thren genauen Vorstellungen zu gestalten.

Das heiflt nicht, dass Sie mit Mitte 50 schon fiir jedes Szenario, das
eintreten konnte, eine passende Losung haben miissen. Wichtiger ist
es, dass Sie sich mit den grofieren Problemquellen auseinandersetzen
und eine grobe Vorstellung davon entwickeln, wie Sie in Zukunft leben

mochten.




Wenn der Ruhestand naht oder vielleicht schon begonnen hat, dann

ist Thre Wohnsituation nicht die einzige Veranderung, die bevorsteht.
Es beginnt ein ganz neuer Lebensabschnitt, der viele Chancen und
Herausforderungen bereithélt. An diesem Punkt Ihres Lebens gehen
Ihnen viele Fragen durch den Kopf. Wie will ich meinen Ruhestand
gestalten? Will ich reisen, noch mal etwas Neues lernen, und wie gestalte
ich meinen Alltag moglichst angenehm? Mit zunehmendem Alter
werden Dinge relevant, die in der Jugend noch weit weg erschienen. Die



Anschaffung einer Putz- oder Gartenhilfe ist plotzlich kein unnotiger

Luxus mehr, sondern tragt wesentlich zum Lebensstandard bei. Und
auch Themen wie Sport oder gesunde Erndhrung helfen nicht mehr
nur dabei, den Traumkdorper zu erreichen, sondern sind essentiell, um
sich fit zu halten und ein gesundes Leben zu fithren. Bevor wir uns also
intensiver mit dem Thema Wohnen auseinandersetzen, wollen wir einen
kurzen Uberblick iiber andere relevante Aspekte des Alters schaffen, die
dazu fithren, dass Sie sich in Threm Zuhause wirklich wohl fithlen.

Das Thema Gesundheit nimmt im Alter einen immer grofieren
Stellenwert ein. Wer mit seinem Korper nicht gut umgeht, der
bekommt das wesentlich schneller zu spiiren als in jungen Jahren.
Das Gute ist: Fiir Fitness ist es nie zu spit. Doch was bringt Sport im
Alter wirklich, und welche Sportarten eignen sich fiir Senioren am
besten?

Die Effekte, die regelmafliger Sport auf den Alterungsprozess hat, sind
durch zahlreiche Studien belegt. Zusammen mit einer ausgewogenen
Erndhrung kann er zu einem erheblich gesteigerten Wohlbefinden und
einer jugendlichen Vitalitat auch im hohen Alter fithren - das gilt nicht
nur fiir Menschen, die ihr Leben lang sportlich aktiv waren, sondern
auch fiir Senioren, die erst spater mit dem Sport beginnen. Regelmaflige
Bewegung wirkt sich sowohl auf den Korper, als auch auf den Geist positiv
aus. Neben physischen Beschwerden wie Herz-Kreislauf-Erkrankungen
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oder Ubergewicht verringert sich auch das Risiko einer Depression.

Die Weltgesundheitsorganisation empfiehlt daher 150 Minuten
moderaten Sport pro Woche. Das Wort ,,moderat® spielt hier eine
Schliisselrolle. Denn im Alter eignet sich nicht jede Sportart fiir jeden.
Abhidngig von Threm gesundheitlichen Zustand fallen Thnen bestimmte
Bewegungen vielleicht schwer oder Sie miissen zum Beispiel Ihre
Gelenke schonen. Deshalb ist es wichtig, auf den eigenen Korper zu
horen und sich nicht zu tiberfordern. Grundsatzlich konnen Sie sowohl
Kraftsport als auch Ausdauersport betreiben, allerdings sollten Sie dabei
darauf achten, sich nicht sofort zu viel zuzumuten.

Bevor Sie mit dem Training beginnen, sollten Sie mit Threm Arzt oder
einem professionellen Trainer sprechen. Viele Sportarten werden
auflerdem von der Krankenkasse gefordert, dazu zdhlen nicht nur
Krankengymnastik und Funktionstraining, sondern auch Riickenfitness,
Yoga und weitere Kurse und Trainings in Fitnessstudios. Was genau
gefordert wird, hiangt von der Krankenkasse ab. Daher empfiehlt es sich,
hier vorher nachzufragen.

Mit der richtigen Beratung entscheiden Sie sich fiir ein Sportangebot, das
individuell auf Sie zugeschnitten ist und noch dazu finanziell geférdert
wird. Wichtigist dabei jedoch auch, dass Sie einen guten Arzt in der Ndhe
haben, der Sie in gesundheitlichen Fragen berdt. Im nédchsten Kapitel
beschiftigen wir uns daher mit der Arztesuche in Threr Umgebung.



Q Q

Wie finde ich den richtigen Arzt in
meiner Nachbarschaft?

Mit zunehmendem Alter werden regelmiflige Arztbesuche immer
wichtiger. Doch oftmals ist es schwierig, einen Arzt in der Nahe zu
finden, der zeitnah einen Termin anbieten kann und bei dem Sie sich

wobhlfiihlen. Hier lesen Sie, wie Sie bei der Arztsuche am besten vorgehen.
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Arztekammer

Die erste Anlaufstelle auf der Suche nach einem Arzt ist im Idealfall
die Arztekammer oder kassenirztliche Vereinigung Threr Region.
In den meisten Bundeslindern gibt es hier bereits eine Online-
Arztsuche, zusitzlich konnen Sie auch eine telefonische Beratung
in Anspruch nehmen. Die Kammern geben zuverldssige Auskunft
iiber die fachlichen Qualifikationen eines Arztes und weitere
Informationen wie Sprechzeiten, qualititsgesicherte Zusatzleistungen
und weitere in der Praxis praktizierende Arzte. So erhalten Sie
eine Ubersicht iiber alle in Frage kommenden Arzte in Ihrer Nihe.

Bewertungsportale fiir Arzte

Oftmals reicht es jedoch nicht aus, zu wissen, welche fachlichen
Qualifikationen ein Arzt hat. Viel mehr interessiert es Sie vermutlich,
wie er mit seinen Patienten umgeht und ob er das, was er einmal in
seiner Ausbildung gelernt hat, auch tatsidchlich anwenden kann. Solche
Informationen erhalten Sie in Bewertungsportalen fiir Arzte. Bekannte
Beispiele sind Jameda und Arzt-Auskunft.de. Uber die Suchfunktion
werden Thnen die bestbewerteten Arzte in Threr Nihe vorgeschlagen.
Sie konnen aber auch nach einem speziellen Arzt suchen und sich seine
Bewertungen durchlesen.

Gerade in kleineren Stidten haben Arzte oft noch nicht allzu viele
Bewertungen gesammelt. Hier ist es ratsam, sich die Rezensionen
durchzulesen und nicht allein nach den vergebenen Sternen oder Noten



zu gehen. Haben Sie dabei auch im Hinterkopf, dass oftmals gerade die

Patienten, bei denen etwas schiefgelaufen ist, das Bediirfnis haben, einen
Arzt zu bewerten. Zufriedene Patienten hingegen kommen haufig gar
nicht auf die Idee, ein Bewertungsportal zu nutzen. Umgekehrt kann
es natiirlich auch vorkommen, dass besonders positive Bewertungen
vom Arzt selbst stammen. Achten Sie also darauf, wie realistisch eine
Bewertung klingt.

Empfehlungen Ihres Hausarztes

Wenn Sie auf der Suche nach einem Facharzt sind und bereits einen
Hausarzt haben, dem Sie vertrauen, kann es nicht schaden, auf seine
Empfehlungzuhéren. Invielen Fillen ist eine Uberweisung vom Hausarzt
auflerdem eine Voraussetzung, um einen Termin bei einem Spezialisten
zu bekommen. Natiirlich kénnen Sie sich iiber die Arztekammer oder
Bewertungsportale schon vorher iiber passende Arzte in Threr Nihe
informieren und gezielt nach einer Uberweisung zu diesen Arzten
fragen. Andersherum kénnen Sie die Empfehlung Ihres Hausarztes auch
noch einmal iiber ein Bewertungsportal priifen, um so zu sehen, was
andere Patienten von diesem Arzt halten.
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Nicht nur der Korper will im Alter fit gehalten werden. Auch der

Geist sehnt sich nach Betitigung. Der Ruhestand ist die Zeit, alles
nachzuholen, fiir das Sie in Ihrem Berufsleben keine Zeit hatten.
Immer mehr Rentner entscheiden sich fiir ein Studium. Und machen
damit alles richtig.



Es ist wissenschaftlich erwiesen, dass lebenslanges Lernen wie ein

Jungbrunnen fiir Geist und Kérper wirkt. Altere Menschen, die nicht
aufhoren, sich Wissen anzueignen, und stattdessen neugierig weiter
streben, bleiben vital und in Bewegung.

Der Ruhestand ist der perfekte Zeitpunkt, um sich genau den Interessen
zu widmen, die in den Berufsjahren und familienintensiven Zeiten viel
zu kurz kamen. Fir manche Rentner bedeutet dies sogar, sich noch
einmal bzw. erstmals an einer Universitit zu immatrikulieren oder

Volkshochschul-Kurse zu belegen.

Kunstgeschichte hat Sie schon immer interessiert, und es wire doch
schon, mehr iiber die Gemilde zu erfahren, die Sie regelmiflig im
Museum besuchen? Oder hadern Sie noch heute damit, dass Sie sich
damals fiir ein ,verniinftiges“ Studienfach wie Betriebswirtschaftslehre
entschieden haben, anstatt all Ihre Bedenken und die Threr Eltern iiber
Bord zu werfen und sich fiir Philosophie einzuschreiben? Sie bewundern
die jungen Leute fiir ihren intuitiven Zugang zu den neuen Medien und
wiren gerne selbst IT-Spezialist?

Egaloban einer Fachhochschule oder Universitit, ob mit Immatrikulation
oder als Gasthorer - fiir ein Neu- und Umlernen ist es nie zu spdt. Wer
Sorge hat, sich umgeben von Studenten in den Zwanzigern wie ein Exot
zu fithlen, kann einen sogenannten Senioren-Studiengang belegen.
Etwa ein Drittel der deutschen Hochschulen bietet diese speziell fiir
Menschen im Rentenalter vorgesehenen Studiengdnge an; die Auswahl
an Studienfichern ist grofS. Und mit Gasthorer-Status ist sogar Studieren
ohne Abitur ganz unkompliziert moglich.
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Die Studiengebiihren sind je nach Uni ganz unterschiedlich und liegen

zwischen 30 und 300 Euro pro Semester.

Aber sich unter Druck setzen, um den Abschluss zu schaffen, das muss
im Alter wahrlich niemand mehr. Schliefllich geht es nun nicht mehr
darum, eine Berufsqualifikation zu erreichen. Vielmehr gonnen Sie sich
jetzt den Luxus des Lernens, aus reiner Freude und um die grauen Zellen
auf Trab zu halten.

Doch nicht nur das Studieren beférdert die geistige Vitalitat. Wer seinen
Horizont erweitert, kniipft auch automatisch spannende Kontakte.
Insbesondere in den Senioren-Studiengingen trifftt man unter den
Kommilitonen auf Gleichgesinnte in einer vergleichbaren Lebensphase.
In der Mensa oder bei der Vorbereitung auf ein gemeinsames Referat
entsteht Raum, um sich auszutauschen und gegenseitig Tipps zu geben.

Viele ,,dltere Semester” bewegen ganz dhnliche Fragen, angefangen von
der Strukturierung Ihres Alltags im Ruhestand bis hin zu Gedanken tiber
die ndhere Zukunft. Wo stehen eventuell Verdnderungen an, welcher
Lebensbereich sollte beizeiten angepasst werden?

Sie werden sehen, dass Sie mit Thren Uberlegungen nicht allein sind.
Auch die Fragen rund um das Wohnen im Alter sind fiir andere ein
Thema. Profitieren Sie in anregenden Gespriachen von den Erfahrungen
Ihrer neuen Studienkollegen.

Und wer weif} ... Sie waren nicht die erste Person im Ruhestand, die sich
plotzlich in einer Studenten-WG wiederfindet, die gleichzeitig auch eine
Senioren-WG ist.



Im Ruhestand haben Sie neu gewonnene Freizeit, die Sie zum Reisen, fiir

sportliche Aktivititen oder zur Weiterbildung nutzen sollen. Vielleicht
wollen Sie auch einfach nur mehr Zeit mit IThren Kindern und Enkeln
verbringen, ofter ins Theater gehen oder sonstigen Hobbys nachgehen,
die Sie wahrend Ihrer Berufstitigkeit oft vernachldssigen mussten. Der
Haushalt und anstrengende Gartenarbeit gehéren sicher nicht zu den
Dingen, mit denen Sie den Grofiteil Threr Freizeit verbringen wollen.
Insbesondere, wenn solche Arbeiten immer schwerer zu bewiltigen sind.
Doch wie finden Sie die passenden Services, die Ihren Alltag erleichtern?

17
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Das bisschen Haushalt macht sich von allein? Schon wir’s. Die

Realitit sieht leider anders aus. Das Staubsaugen und -wischen, das
Putzen und Scheuern in den eigenen vier Winden, das Unkrautjiten
und Rasenmihen im Garten - all das ist inzwischen mit grofler
Kraftaufwendung und vielleicht sogar Schmerzen verbunden.

Tatkriftige Unterstiitzung holen - aber wie und woher?



Fiihlen Siesich eingeschrianktoder gar iiberfordert mit der Instandhaltung

Thres Hauses und Grundstiickes, sollten Sie nicht zégern, Unterstiitzung
anzunehmen. Das kann der Nachbarsjunge im Teenageralter sein, der
sich gern ein paar Euros dazu verdient, indem er den Rasen in Threm
Garten miht. Oder die nette Putzhilfe, die Ihnen Ihre Bekannte warmsten
ans Herz gelegt hat und die sogar noch tiber freie Kapazititen verfiigt.
Doch nicht immer ist Hilfe so schnell und unkompliziert zur Stelle.

Grundsatzlich gilt, dass Sie eine Haushalts- oder Gartenhilfe nicht
schwarz beschiftigen sollten. Abgesehen von Schiilern, die sich quasi ihr
Taschengeld mit einem kleinen Nachbarschaftsdienst aufbessern, sollten
Sie den legalen Weg wihlen. Andernfalls konnten Thnen Buf3gelder und
Steuernachzahlungen drohen. Auch eine Versicherung fiir Unfille bei
Haus- und Gartenarbeit gibt es nur bei einer offiziellen Beschiftigung
von freiberuflichen Reinigungskriften und Gértnern. Zahlen Sie den
Rechnungsbetrag per Uberweisung, konnen Sie Steuern sparen. Wer
alters- oder krankheitsbedingt eine Hilfe im Haushalt benétigt, fiir den
tibernimmt in der Regel die Krankenkasse die Kosten. Wichtig ist aber,
dies vorab mit der Krankenkasse zu kldren.

Aushinge und Online-Aufrufe

Wenn Sie auf der Suche nach einer ,Putzfee® sind, versuchen Sie es
einmal mit einem Aushang im néchstgelegenen Supermarkt. Haben Sie
Gliick, und eine nette, vertrauenswiirdige Person meldet sich bei Ihnen,
wohnt Thre neue Haushaltshilfe vermutlich in der direkten Umgebung,
und die Kosten fiir die Anfahrt fallen weg.

19
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Doch auch im Internet lasst sich iiber den Klassiker unter den Anzeigen-

Portalen, ebay-Kleinanzeigen, eine Unterstiitzung fiir Haus und Garten
aus dem ndheren Umbkreis finden. Spezielle Plattformen, die die
Vermittlung von seriésen Reinigungsfachkréften anbieten, haben den
Vorteil, dass Ihre Putzkraft im Krankheitsfall von einer Kollegin vertreten
wird. Auf den Portalen bookatiger.com, helping.de und putzchecker.de
finden Sie ganz leicht Personen, die sich zuverldssig um Haus und Hof
kiimmern.

Wenn die eigenen Krifte nachlassen und es im Haushalt und bei der
Pflege der geliebten Heckenrosen nicht mehr rund lauft, muss die Zeit,
sich vom eigenen Heim zu trennen, noch nicht gekommen sein. Mit
ein wenig Unterstiitzung konnen Sie Thre gewohnten Lebensumsténde
aufrechterhalten.



Bei Bestelldiensten und Lieferservice denkt man zunichst vor allem

an Imbisse, die ungesundes Fast Food wie Pizza oder Nudeln zu
verhiltnismiflig hohen Preisen ausliefern. Wem es im Alter zusehends
schwerer fillt, selbst einzukaufen und zu kochen, der will nur ungern
auf solche Dienste zuriickgreifen. Doch es gibt auch speziell auf
Senioren ausgelegte Services, die dafiir sorgen, dass sie, auch ohne
selbst den Kochloffel zu schwingen, ein preiswertes und gesundes
Essen auf den Tisch bekommen.

21
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Die ersten Anlaufstellen fiir einen Mittagsmeniiservice sind die

Malteser, die Johanniter, die Caritas und das DRK. Diese wohltdtigen
Organisationen bieten in vielen Stadten einen Mittagsmenii-Service an,
bei dem Senioren verschiedene Gerichte zur Auswahl stehen. Wenn Sie
in einer grofleren Stadt wohnen, haben Sie sicherlich die Méglichkeit,
zwischen mehreren Services zu wihlen. Neben den Angeboten der
gemeinniitzigen Organisationen gibt es hier teilweise auch private
Anbieter. In kleineren Stddten sind meist nicht all diese Organisationen
mit eigenen Services aktiv. Auf den Websites der Dienste konnen Sie
nachschauen, ob in Threm Postleitzahl-Bereich geliefert wird.

In den unterschiedlichen Meniis wird darauf geachtet, dass eine
ausgewogene Erndahrung ermdglicht wird und auch spezielle Didtplane
wie etwa Schonkost werden beriicksichtigt. Die meisten Services bieten
verschiedene Lieferoptionen. Sie konnen auswéhlen, ob Sie [hre Mahlzeit
taglich frisch zubereitet oder einmal wochentlich tiefgefroren erreicht.
Auch kénnen Sie wihlen, an welchen Tagen Sie den Service in Anspruch
nehmen mochten.

Aber wie sieht es aus, wenn Thnen nicht nur das Kochen, sondern auch
das Einkaufen schwer fillt? Schliellich will nicht nur fiir die warme
Mittagsmahlzeit, sondern auch fir Frithstiick und Abendbrot gesorgt
sein. Viele lokale Supermaérkte bieten Senioren auf Nachfrage und
fir einen geringen Preis eine Hauslieferung an. Auflerdem werden
Lebensmittel auf Bestellung auch bei Berufstitigen immer beliebter.
Online-Supermirkte wie Allyouneedfresh liefern mittlerweile in vielen
deutschen Stddten, und auch Amazon baut seinen Lebensmittel-



Bestellserviceaus. Altbekannte Supermarkte wie Rewe haben mittlerweile

ebenfalls eigene Onlineplattformen, iiber die Sie Thren Wocheneinkauf

bequem nach Hause bestellen konnen.

Sollten Sie in einer lindlichen Region wohnen, in der diese Dienste
noch nicht angeboten werden, kénnen Sie dhnlich vorgehen, wie bei
der Suche nach einer Putz- oder Gartenhilfe. Wie wire es mit einem
Aushang im Supermarkt oder einer Annonce auf ebay-Kleinanzeigen?
Vielleicht haben Sie auch einen Schiiler im Bekanntenkreis, der sich sein
Taschengeld dadurch aufbessern mochte, dass er Thnen die schweren
Einkaufstiiten die Treppe hinauftragt.
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Quiz: Passt meine Immobilie noch zu mir?




Wenn Sie sich damit beschiftigen, wie Sie Ihren Ruhestand gliicklich
und entspannt gestalten koénnen, dann werden Sie frither oder spiter
auch vor dieser Frage stehen. Oftmals ist sie alleine nicht so einfach zu
beantworten. Als Hilfestellung haben wir ein Quiz fiir Sie vorbereitet,
das Thnen helfen wird zu erkennen, an welchem Punkt Ihrer Reise Sie
gerade stehen.

1. Fallt Thnen das Treppensteigen in Threr Immobilie immer schwerer?
O a) Ohne Hilfe komme ich die Treppen kaum noch hoch.
O b) In meiner Wohnung gibt es zum Gliick keine Treppen.

O ¢) Nicht mehr als sonst auch. Vielleicht erklimme ich sie
mittlerweile ein bisschen langsamer. Da habe ich mich noch
gar nicht mit beschiftigt.

2. Wie ist die drztliche Versorgung in Threr Umgebung?

O a) Hier gibt es eigentlich alle fiir mich wichtigen Arzte in der
Nihe.

O b) Zu Fachirzten muss ich schon ein wenig langer fahren, aber
mein Hausarzt ist immer zur Stelle und das Krankenhaus ist
ebenfalls nicht weit.

O c) Sollte es wirklich mal einen Notfall geben, wire wohl kein
Arzt so schnell zur Stelle.
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3. Wiinschen Sie sich manchmal, Einkaufsmoglichkeiten schneller zu

Fuf erreichen zu konnen?

O a) Nein, wieso? Ich kann doch noch problemlos mit dem Auto
zum Supermarkt fahren.

O b) Zum Gliick habe ich hier alles, was ich brauche in néchster
Nihe.

O c) Die lange Busfahrt und das Schleppen der Tiiten nerven mich
schon manchmal ein wenig.

4. Ist Ihre Familie in der Niahe und schnell fiir sie erreichbar?

O a) Meine Kinder sind leider alle in andere Stidte gezogen.
Aber Geschwister und entfernte Verwandte sind noch hier.

O b) Klar, ich bekomme stidndig Besuch von meinen Lieben.

O ¢) Nein, leider habe ich nicht sonderlich viele Verwandte.
5. Bereitet die Pflege Ihres Gartens Ihnen zusehends Probleme?
O a) Nein, die Gartenarbeit macht mir nach wie vor sehr viel Spaf3.

O b) Ab und an wiinschte ich mir schon, die Zeit und Energie in
etwas anderes investieren zu konnen. Bei dem ganzen

Unkraut komme ich einfach nicht mehr hinterher.

O ¢) Welcher Garten?
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6. Haben Sie friiher mit einer weitaus grofieren Personenanzahl im
Haus gelebt?

O a) Wenn alle Kinder aus dem Haus sind, kann einem das
Haus schon manchmal leer vorkommen. Aber wenn tiber
Weihnachten alle wieder da sind, sind wir froh iiber den Platz.

Q b) Die Kinder sind weggezogen und mittlerweile bin ich
alleinstehend. Da fuhlt man sich schon manchmal alleine

und mit dem Putzen komme ich auch nicht mehr hinterher.
O ¢) Nein, da ist noch alles beim Alten.
7. Wiinschen Sie sich manchmal mehr Kontakt zu anderen Menschen?

O a) Zum Gliick sind Freunde und Familie ganz in der Ndhe und

wir sehen uns sehr oft.

O b) Meine Kinder wohnen leider weiter weg, aber wofiir gibt es
das Telefon?

O c) Auf jeden Fall, von friiher ist kaum noch jemand da.
8. Schrinkt eine Krankheit Sie im Alltag ein?

O a) Noch geht es mir gut, aber einige gesundheitliche Probleme
konnten sich in den néachsten Jahren verschlimmern.

O b) Nein, ich bin zum Gliick noch immer kerngesund.

Q ¢) Ja, durch meine Krankheit ist vieles leider nicht mehr alleine

moglich.

27



28

Kreuzen Sie Ihre jeweilige Antwort bei den Fragen 1 - 8 an und zéhlen

Sie alle Punkte zusammen.
Typ A - 0-25 Punkte: Sie und IThre Immobilie passen wie Topf und Deckel

Entweder Thre Immobilie erfiillt schon alle Voraussetzungen fiir einen
geeigneten Alterssitz oder Sie sind so fit, dass Dinge wie Barrierefreiheit
oder der Umzug in eine Seniorenwohnung noch weit weg erscheinen.
Doch wie am Anfang dieses Buches schon erwéhnt: Es ist nie zu friih,
sich Gedanken um die Zukunft zu machen. Zur Inspiration und um sich
einen Uberblick zu verschaffen, empfehlen wir Ihnen daher, sich auch
die restlichen Kapitel dieses Buches anzuschauen.

Typ B - 30-50 Punkte: Mit ein paar Veridnderungen wird Thre Immobilie
zum perfekten Alterssitz

Sie fithlen sich zu Hause wohl und wollen ungern wegziehen. In Threr
Umgebung kennen Sie sich aus und sind sich sicher, hier auch im hohen
Alter alles vorzufinden, was Sie brauchen. Doch steile Treppen und zu
viele Zimmer bereiten Ihnen schon jetzt die ersten Probleme. Damit
Sie in Threr Immobilie wohnen bleiben kénnen, muss sich daher etwas
verdndern. Themen wie ein barrierefreier Umbau, Wohnungsteilung

und Immobilienverrentung sind nun fiir Sie interessant.
Typ C - 55-80 Punkte: : Ein Umzug bietet sich an

So sehr Sie auch an Threr Immobilie hangen, wenn Sie ehrlich sind, dann
wissen Sie selbst schon, dass ein Umzug die beste Option ist. Weder Ihre
Umgebung, noch die Immobilie sind optimal fiir einen Alterswohnsitz.



Hinzukommt, dass Ihnen selbst die Energie fehlt, sich mit einem

langwierigen Umbau auseinander zu setzen - vielleicht wollen Sie Ihre
Zeitauch einfach anders investieren und jetzt anfangen, Thren Ruhestand
zu genieflen. Nun stehen Sie vermutlich vor zwei essentiellen Fragen:
Wo wollen Sie im Alter wohnen und was machen Sie mit Threr jetzigen
Immobilie? Ab Kapital 5, versuchen wir hierzu die Antworten zu liefern.
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Wer in der eigenen Immobilie wohnen bleiben mdéchte, kommt um

ein paar Umbaumafinahmen meist nicht herum. Die Barrierefreiheit
ist hier das zentrale Thema. Wenn die eigene Immobilie zu grof} wird,
machtesauflerdem Sinn, iiber eine Immobilienteilung nachzudenken.
Und wenn die eigene Rente knapp bemessen ist, dann ist vielleicht
das Thema Immobilienverrentung fiir Sie interessant.



Die Immobilienverrentung schafft eine Win-Win-Situation fiir Kaufer

und Verkiufer. Als Verkidufer konnen Sie bis zum Lebensende in Threr
Immobilie wohnen bleiben und Thre Rente gleichzeitig durch die
monatlichen Zahlungen des Kiufers aufbessern. Der Kiufer hingegen
profitiert dadurch, dass er seine Raten direkt an Sie abbezahlt und
nicht auf den Kredit einer Bank angewiesen ist.

Immobilienverrentung einfach erklirt

Der demografische Wandel in Deutschland fiihrt zu einer iiberalterten
Gesellschaft, wodurch die klassischen Rentensysteme zu kollabieren
drohen. Steigt die Lebenserwartung und damit auch die Zahl der
Rentner weiter an, werden die jliingeren Beitragszahler die Renten aus
eigener Kraft nicht mehr erwirtschaften kénnen. Dadurch werden
Rentenmodelle, die sich aus Immobilienverkaufen speisen, attraktiv.

Ublicherweise kauft man eine Immobilie iiber eine einmalige
Kaufpreiszahlung. Bei der Immobilienverrentung erfolgt die
Abzahlung hingegen in monatlichen, verzinsten Raten, die nach und
nach vom Kiufer abgezahlt werden. Der Verkaufer kann zudem mit
dem neuen Eigentiimer ausmachen, dass er in der Immobilie fiir eine
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bestimmte Zeit oder lebenslang weiter wohnen kann. Ermittelt wird die

genaue Rentenzahlung nach tblichen versicherungsmathematischen
Grundsdtzen und aufgrund von Rentenfaktoren des Statistischen
Bundesamtes. Die freie Gestaltung des Kauf- und Verrentungsvertrags
ist bei der Finanzierung tiber Immobilienverrentung ein Vorteil
gegeniiber klassischer Finanzierung, bei der die Vertragsbedingungen
vonder Bank meist diktiert werden. Auflerdem konnen Erbstreitigkeiten
vermieden werden, weil die Verwertung des Immobilienvermdgens
schon unter Lebenden geregelt ist.

Die Leibrente

Mit der Leibrente lasst sich ein beachtlicher Teil des Investments fiir
die Immobilie gewissermafien ,,riickwirts tilgen Das in der Immobilie
gebundene Vermogen wird zuriickgewonnen. In der Vergangenheit
wurden Immobilien nach dem Tod des Eigentiimers an die nachfolgende
Generation weitergegeben. Das ist heute nur noch selten so, da das
Durchschnittsalter der Erbgeneration derzeit bei Mitte 50 liegt und
viele in diesem Alter bereits eine eigene Immobilie besitzen. Aus diesem
Grund entscheiden sich viele Rentner, die Immobilie weiter fiir sich zu
nutzen und das tiber die Jahre investierte Vermégen durch die Verrentung
wieder zu erwirtschaften. Und zwar mit diesen beiden Modellen:



Die Zeitrente

Im Gegensatz zur Leibrente, die ausgezahlt wird, solange der Verkédufer am
Leben ist, gibt es bei der Zeitrente eine zeitliche Begrenzung. Die Kaufsumme
kann vom Kéufer per Einmalzahlung oder in Raten eingezahlt werden. Auch
bei dieser Variante behdlt der Verkéufer das Recht, in der Immobilie weiter
wohnen zu dirfen. Fin entscheidender Unterschied ist, dass bei Zeitrenten
grundsitzlich die Berticksichtigung des Alters und des Geschlechts des
Verkaufers entfdllt.

Vorteile der Immobilienverrentung fiir Verkdufer auf einen
Blick:

Es ist moglich, im Haus oder in der Wohnung wohnen zu bleiben
und gleichzeitig die Kaufpreisraten fiir die Immobilie zu beziehen,
die eine gute Ergdnzung zur schmalen Rente ergeben.

o Die Rentnerin behalt das Wohnrecht in der Immobilie, wihrend sich
der neue Eigentiimer um den Erhalt der Immobilie kiimmert.

o Bei einer Leibrenten-Vereinbarung erzielt der Verkdufer oft einen
grofleren Gesamterlds als bei einer einmaligen Zahlung.

« Die Rentnerin kann entscheiden, wie lange sie die Immobilie weiter
bewohnen mochte. Wenn sich die Rentnerin dazu entscheidet,
beispielsweise nach fiinf Jahren in eine kleinere Wohnung oder ins
Seniorenheim zu ziehen, erhoht sich die monatliche Rente um den
Wert des bisherigen Wohnrechts.
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Berechnung der monatlichen Rente

Zunichst wird die Kaufsumme der Immobilie durch einen
Immobilienexperten ermittelt. Diese basiert auf dem Kaufpreis abziiglich
weiterer Leistungen auf die vom Statistischen Bundesamt ermittelte
durchschnittliche Lebenserwartung. Es sollte zudem beachtet werden,
dass die Rente nicht vom deutschen Verbraucherpreisindex abweicht.
Mit dem notariellen Abschluss des Kaufvertrags wird die Summe der
Raten und das Wohnrecht des Verkéufers im Grundbuch eingetragen.

Zur Absicherung des Verkdufers werden zudem bestimmte Pflichten
bestimmt, die seitens des Kaufers erfiillt werden miissen. Darunter
wird festgehalten, dass der Kaufer fiir das regelmaflige Zahlen der
monatlichen Leistungen haftet. Ebenso kann fiir bestimmte Fille eine
Riickiibertragung der Immobilie festgelegt werden.



AuchwennSievielleicht nochnichtdaraufangewiesen sind: In Zukunft

werden Sie sich iiber Barrierefreiheit in IThrem Haus vermutlich
freuen. Gerade, wenn Sie bereits Probleme haben, Treppen zu steigen
oder aus der Badewanne zu steigen, ist jetzt der richtige Zeitpunkt,
um aktiv zu werden. Denn ein barrierefreier Umbau ist zeitintensiv

und sollte gut geplant sein.
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Wichtig beim barrierefreien Umbau sind drei Dinge:

1. Rechtzeitige Planung, solange man als Eigentiimer selbst noch fit und
gesund ist

2. Griindliche Uberlegung, welche Umbaumafinahmen sinnvoll sind

3. Durchfithrung der Umbauten sollte Experten tiberlassen werden

Folgende MafSnahmen sorgen fiir Barrierefreiheit:

e Verbreiterung von Haus- und Wohnungstiiren

Abbau von Schwellen, Rampen statt Stufen
e Umbau der Dusche auf Bodenniveau

e Einbau eines Treppenlifts

e Einbau von rutschfesten Boden

e FEinbau von Stiitz- und Haltesystemen, wie beispielsweise Griffe
oder Sitze in Dusche und Badewanne

In der Regel werden in einem Haus nicht alle dieser Mafinahmen
notwendig. Vielleicht ist Thre Dusche liangst bodentief, Ihr Boden
rutschfest und die Tiiren weit genug. Das kann ein Experte am besten

einschatzen.



Allerdings ist es wichtig, im Kopf zu behalten, dass der Umbau nicht

unbedingt eine Wertsteigerung der Immobilie bedeutet. Gleichzeitig ist
ein altersgerechter Umbau nicht gerade giinstig. Riicklagen sind dafiir
oft notwendig. Hinzu kommt, dass Sie unter Umstinden wochenlang
auf einer Baustelle wohnen miissen. Wenn der Umbau eines Hauses
nicht moglich oder sinnvoll ist, lohnt sich eventuell ein Umzug in
eine altersgerechte Wohnung. Der Verkauf des Hauses kann durchaus
genug Geld bringen fiir eine schone Eigentumswohnung plus ein paar
Riicklagen fiir Reisen oder andere Dinge, die Sie sich schon lange gonnen
wollten.
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Neben einem barrierefreien Umbau kann im Alter auch eine
Immobilienteilung interessant werden. Denn Barrierefreiheit in
Rdumen, die gar nicht mehr genutzt werden, ist vielleicht gar nicht
notwendig.



Eine zu grofle Immobilie kann fiir ein Rentnerehepaar, das nur noch

alleine darin wohnt, eine Belastung sein. Ein Wohnhaus kann zwar in
der Regel durch entsprechende BaumafSnahmen altersgerecht angepasst
werden. Dennoch bleibt die Frage: Wohin mit zu viel Platz? Hier empfiehlt
es sich, die eigenen vier Wénde zu teilen. Das erméglicht, die Immobilie
neu zu nutzen. Denn durch eine entsprechende Umgestaltung entsteht
neuer, unabhdngiger Wohnraum fiir beispielsweise Familienangehdorige
oder auch Fremdmieter.

Das hat mehrere Vorteile. Neue Mitbewohner im Haus bieten soziale
Kontakte oder sogar Unterstiitzung im Alltag. Auflerdem trigt es auch
zur Starkung des Sicherheitsgefiihls bei, was vor allem fiir Alleinstehende
wichtig ist, aber auch fiir Menschen, die viel reisen oder sich ofter in
ihrem Zweitwohnsitz authalten. Zudem wird es auch leichter, das Objekt
zu unterhalten, indem die Belastung geteilt wird — arbeitsmaf3ig und
finanziell. Wer den anderen Teil der Immobilie vermietet, hat dazu noch
Mieteinnahmen. Ein anderer Vorteil gewinnt inzwischen immer grof3ere
Beliebtheit, ndmlich die Unterbringung von Pflegekriften in der neu
entstandenen Wohnung. Denn so wird es édlteren Bewohner ermdoglicht,
in den eigenen vier Wanden wohnen zu bleiben und einen Aufenthalt im
Pflegeheim zu vermeiden.
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Wenn die eigene Immobilie fiir eine Teilung umgebaut werden soll, gilt

es, einiges zu beachten. Grundsitzlich sollten die Wohnungen deutlich
getrennt sein. Dabei kommt es auf eine gute Schallisolierung und
einen sparsamen Umgang mit Sichtbeziehungen an. Begegnung und
gegenseitige Wahrnehmung sollten sich nicht aufzwingen. In der Regel
gilt: ,Ndhe auf Distanz®

Wenn Sie Thr Objekt teilen mochten, bendtigen Sie dafiir eine
Teilungserkldrung. In dieser wird geregelt, welche Flachen der Immobilie
oder des Grundstiicks zum Gemeinschaftseigentum und welche zum
Sondereigentum gehoéren. Auflerdem bestimmt sie die Rechte und
Pflichten der Eigentiimer. Auch wenn Sie Thre Immobilie nicht selbst
bewohnen, sondern sie vermieten, ist die Teilungserkldrung notig.
Denn in ihr wird geklért, was gemeinschaftlich genutzt wird und was
nur privat. Damit die Teilungserklarung rechtskriftig wird, muss sie
einerseits von einem Notar beglaubigt und andererseits ins Grundbuch
eingetragen werden.

Aber Vorsicht! Die Teilung einer Immobilie kostet Geld. Wahrend sich die
Kosten fiir den Notar auf derzeit etwa 70 Euro belaufen, sind die Kosten
fir den Umbau entsprechend hoch. Es ist also in der Regel schwierig,
damit kurzfristig zusétzliches Einkommen zu erwirtschaften. Langfristig
konnen jedoch grofere finanzielle Vorteile entstehen. In jedem Falle
ist es ratsam, vor dem Umbau immer den Rat eines Immobilienprofis
einzuholen. Dieser berdt Sie dabei, was sinnvoll ist und sich lohnt und
was nicht.



Umzug im AlGer

Wenn sich ein Umbau der Immobilie nicht lohnt oder Sie einfach eine
neue Umgebung wollen, dann ist der Umzug im Alter der richtige Weg.
Hier bieten sich Ihnen viele spannende neue Optionen. Sie kdnnen in
die Ndhe Threr Kinder ziehen, den Lebensabend im Ausland geniefien
oder in einer Senioren-WG noch einmal interessante neue Leute kennen
lernen. Im folgenden Kapitel stellen wir Ihnen spannende Modelle fiir
das Wohnen im Alter vor. Auflerdem stellen Sie sich vermutlich die
Frage, was denn dann mit Threr aktuellen Immobilie passiert. Verkaufen,
vermieten, vererben oder tibertragen? Wir wiegen die Vorteile fiir Sie ab.
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Wo soll ich wohnen? Modelle im Uberblick

Seniorenwohnung

Eine Seniorenwohnung ist — wie der Name schon vermuten ldsst - eine
Wohnung, die speziell auf die Bediirfnisse élterer Menschen angepasst
ist. Das gilt nicht nur fiir die Wohnung selbst, sondern auch fiir die
Umgebung. Worauf Sie bei einer guten Seniorenwohnung achten sollten
und wie Sie diese finden, erfahren Sie ab Seite 45.

Senioren-WG

Was bei Studenten funktioniert, funktioniert auch bei Senioren: die
Wohngemeinschaft. Menschen in einer gleichen Lebensphase wohnen
zusammen. Das lohnt sich besonders bei Senioren, die nur iiber ein
niedriges Einkommen verfiigen. Denn die Bewohner der WG teilen sich
die Kosten wie Miete, Nebenkosten oder wenn mal etwas kaputt geht.
Jeder hat sein eigenes Zimmer, und man teilt sich Kiiche und Bad. Die
Mitbewohner unterstiitzen sich gegenseitig, und im Notfall ist immer
jemand da. So kénnen Senioren weiter selbstbestimmt wohnen, ohne

dabei allein zu sein. Mehr tiber das WG-Leben im Alter erfahren Sie auf
Seite 48.




Betreutes Wohnen

Beim betreuten Wohnen konnen Senioren weiterhin einen eigenen
Haushalt fithren und die Vorteile eines Betreuungsservices nutzen. Es ist
stets jemand da, der ihnen helfen kann, sowohl bei Aufgaben im Haushalt,
als auch in Notfillen. Je nachdem, wie selbstindig jemand ist, erhalt er
entsprechend viel Betreuung. Wer seinen Alltag noch weitestgehend
allein bewiltigen kann, benétigt auch nur wenig Betreuung. Sollten
aber im Laufe der Zeit manche Tatigkeiten schwieriger werden, passt
sich die Betreuung an. Auch hier ist es moglich, alleine oder in einer
Wohngemeinschaft zu wohnen. Mehr dazu lesen Sie auf Seite 52.

Generationshiuser

Dass mehrere Generationen unter einem Dach wohnen, war in der
Vergangenheit gang und gébe. Immer mehr Leute erkennen auch heute
wieder die Vorteile daran und so werden Wohnprojekte, in denen
mehrere Generationen unter einem Dach leben und sich gegenseitig
unterstiitzen, wieder beliebter. Wie solche Projekte aussehen konnen,

erfahren Sie auf Seite 55.
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Wohnen im Ausland

Im Ruhestand auszuwandern und den Lebensabend in der Sonne des
Stidens zu genief3en, ist fiir viele ein Lebenstraum. Doch die typischen
Destinationen bieten sich fiir Senioren oft nicht unbedingt an. Worauf
Sie bei der Wahl Thres Traumlandes achten sollten, erfahren Sie auf Seite
58.

Wohnungstausch

Wenn Thnen die eigene Wohnung einfach nur zu grof$ geworden ist oder
Sie gerne in die Nahe Ihrer Kinder ziehen wiirden, dann kénnte ein
Wohnungstausch interessant fiir Sie sein. Denn hier schlagen Sie zwei
Fliegen mit einer Klappe. Sie finden den passenden Nachfolger fiir Thre
Immobilie und kénnen gleichzeitig bereits ins neue Heim einziehen. Auf

Seite 61 erklaren wir, worauf Sie dabei achten miissen.




Das zu grof3 gewordene Eigenheim im Alter zu verlassen, bedeutet

keinesfalls, ,,aufzugeben“ und sich zuriickziehen. Eine kleinere, auf
Ihre jetzigen Bediirfnisse angepasste Wohnung, kann Ihnen vielmehr
Freiheiten bieten. Deshalb entschlieflen sich immer mehr Senioren,

sich raumlich zu verkleinern.
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Mittlerweile haben viele Baufirmen den dadurch entstehenden Markt fiir
sich erkannt und bieten speziell fiir Senioren angepasste Wohnungen.
Dabei ist nicht nur die richtige Ausstattung, sondern auch die Umgebung
entscheidend.

Was den Schnitt dieser Wohnungen betrifft, so wurde lange Zeit
falsch gedacht. Denn nicht jeder Rentner ist bereits pflegediirftig.
Zwar wiinschen sich viele Senioren in ihrer neuen Wohnung weniger
Réume und vor allem nur eine Etage. Das heif3t jedoch nicht, dass die
vorhandenen Zimmer klein und eng sein sollten. Geniigend Platz und
Freiraum ist auch im Alter noch wichtig.

Trotzdem sollten Sie, auch wenn Sie jetzt noch fit sind, bei der Wahl
TIhres Alterssitzes an die Zukunft denken. Ein enger Flur und hohe
Tiirschwellen sind heute vielleicht noch kein Problem - in zehn Jahren
kann das schon ganz anders aussehen. Damit dann nicht noch ein Umzug
notig wird, ist es ratsam, schon friithzeitig auf Barrierefreiheit zu setzen.
Das bedeutet zum Beispiel, dass alle Génge weit genug sind, um mit
einem Rollstuhl durchfahren zu werden und dass der Boden méglichst
eben ist. Bodengleiche Duschen sollten in einer Seniorenwohnung
ebenso Standard sein wie breite Tlirrahmen, leicht zu 6ffnende Fenster

und eine Zentralheizung mit Temperaturregulation.

Neben der Ausstattung der Wohnung ist auflerdem die Umgebung nicht
zu unterschitzen. Der abgeschiedene Altersitz auf dem Land mag eine
romantische Vorstellung sein. In der Realitdt ist eine gute Infrastruktur
jedoch ein Muss. Lebensmittelgeschifte und Arzte sollten wenn moglich
fulldufig erreichbar sein und auch das néachste Krankenhaus darf nicht




allzu weit entfernt sein. Denn wenn ein Notfall eintritt, dann zahlt oft

jede Minute. Muss der Krankenwagen erst aus der nachstgrofieren Stadt
anriicken, kann es im Falle eines Herzinfarkts oder Schlaganfalls bei der
Ankunft schon zu spét sein. Wenn Sie alleine wohnen, dann empfiehlt es
sich aufSerdem, einen Notrufknopf in Threr Wohnung einzubauen, iiber
den der Notdienst schnell alarmiert wird.

Eine Seniorenwohnung muss iibrigens nicht zwangslaufigim Erdgeschoss
liegen. Wenn Sie mit einem Aufzug erreichbar ist, reicht das vollkommen
aus. Idealerweise gibt es im Haus mehrere Fahrstiihle. Dann besteht kein
Problem, falls einer davon einmal ausfillt. Sollte es im Eingangsbereich
trotzdem ein paar Treppenstufen geben, ist es wichtig, dass es hierfiir
zusatzlich noch eine Rampe gibt.

Wenn Sie sich fiir eine Wohnung in einem Wohnhaus speziell fiir
Senioren entscheiden, werden all diese Punkte bereits bedacht sein.
So miissen Sie sich nicht selbst um einen barrierefreien Umbau
kiitmmern, sondern kénnen entspannt in die neue Immobilie ziehen. Bei
Seniorenwohnungen ldsst sich zwischen frei finanzierten und staatlich
geforderten Immobilien unterscheiden. Die staatliche Forderung setzt
in einigen Bundesldndern eine Alters- und Gehaltsgrenze voraus. So soll
gewihrleistet werden, dass die Wohnungen tatsdchlich an Bediirftige
vergeben werden.

Wenn Sie nicht in einem Mehrfamilienhaus wohnen wollen und sich
etwas mehr Freiraum wiinschen, dann kann auch ein altersgerechter

Bungalow interessant fiir Sie sein.
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Wohngemeinschaften, wie wir sie von jungen Studenten kennen,
werden auch bei idlteren Menschen immer beliebter. Denn keine
andere Wohnform bietet so viel Geselligkeit und Freiheit zugleich.
Gerade wenn das Alterwerden uns einzuschrinken beginnt, kann das
Leben in einer Senioren- oder Plus-WG der eigenen Autonomie neue
Tiiren offnen.




Im Laufe des Lebens durchwandern wir viele verschiedene Lebensphasen.

Eine jede hat ihre Berechtigung und kann Chancen bieten. Aber gerade
die Phasen, in denen wir uns ganz neu orientieren miissen, verlangen
uns zundchst einmal einiges ab. So wie nicht jeder junge Mensch
direkt nach dem Schulabschluss weif$, welche Berufsausbildung er
beginnen mochte, so sind auch mit dem Renteneintritt oftmals grofle
Unsicherheiten verbunden. In der Regel ist in solchen Phasen auch die
eigene Wohnsituation zu iiberdenken.

Hier konnen die ,, Alten” von den Jungen lernen und sich deren Taktiken
zunutze machen. Fiir junge Leute ist es die natiirlichste Sache der Welt,
sich zusammenzuschlieflen und Wohnungen zu teilen. Namlich nicht
nur Neuorientierung gelingt in Gemeinschaft besser, auch in finanzieller
und emotionaler Hinsicht bietet eine WG eine Menge Vorteile.

In der Wohngemeinschaft kénnen neben Freud und Leid auch Kosten
und Haushaltsaufgaben geteilt werden. Sich gegenseitig im Alltag
zu unterstiitzen, ein offenes Ohr fiireinander zu haben, sich mit
Tipps und Tricks weiterzuhelfen und mit einem selbstgebackenen
Geburtstagskuchen iiberrascht zu werden - all das gibt es in einer guten
WG gratis dazu. Fiir dltere Menschen ist auch das Sicherheitsgefiihl
nicht zu unterschitzen, das automatisch entsteht, wenn wir mit anderen
unter einem Dach leben: Im medizinischen Notfall ist immer jemand

zur Stelle, der helfen kann.
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Wer im Alter Eigenheim und Einsamkeit gegen eine Wohngemeinschaft
tauschen mochte, hat verschiedene Moglichkeiten. Die klassische
Senioren-WG ist eine dem Seniorenheim dhnliche Wohnform, meist
mit Rund-um-die-Uhr-Betreuung. Wird eine umfassende medizinische
Betreuung benétigt, ist man in einer Senioren-WG gut aufgehoben und
versorgt, kann sich aber gleichzeitig kleine Freirdume erhalten. Sind
noch keine grofieren gesundheitlichen Probleme vorhanden und man
kommt ohne externe Hilfe aus, bietet sich eine sogenannte Plus-WG an.
Das ,,Plus® steht dabei fiir das Alter der Bewohner, das bei 50 Jahren und
aufwirts liegt.

Eine Wohngemeinschaft, in der sich Menschen ab 50 zusammentun,
bringt sofort Abwechslung ins Leben. Das Miteinander macht
unternehmungslustiger und mutiger. Ob in Sachen Sport, Natur oder
Kultur, gemeinsam traut man sich, noch einmal so richtig durchzustarten.
Das macht Spafy und hilt fit, denn korperliche Aktivititen und
zwischenmenschliche Begegnungen stirken sowohl die physische als
auch die psychische Gesundheit.

Die Nachfrage an Plus-WGs ist inzwischen stark gestiegen. Auf
mehreren Online-Portalen wie WG-Gesucht.de, pluswgs.de, wohnen-
im-alter.de aber auch auf immobilienscout24.de suchen Menschen ab 50
nach WG-Zimmern oder -Mitbewohnern. Nicht fiir alle ist das Modell
der geteilten Wohnung das optimale. Wer beispielsweise bereits langere
Zeit allein gelebt hat, fiihlt sich vielleicht in einer Hausgemeinschaft mit
mehr Riickzugsmoglichkeiten wohler. Auch hierfiir finden sich auf den
Internet-Plattformen interessante Angebote.




Viele Rentner belegen iibrigens spezielle Senioren-Studiengdnge an

Universititen oder Fachhochschulen und lernen dariiber ihre neuen
WG-Kollegen kennen.

Woméglich ist auch Ihr Eigenheim, das Sie sich allein kaum noch leisten
konnen, wie geschaffen dafiir, es mit ein oder zwei neuen Mitbewohnern
zu teilen und zu einem lebhafteren und unbesorgteren Ort zu machen.
Vier Hénde schaffen mehr als zwei, bei der Gartenarbeit und beim
Hausputz. Sich plotzlich den Badezimmerschrank und die Herdplatten
teilen zu miissen, kann sich erst einmal etwas seltsam anfiihlen sein.
Aber nach einer kurzen Umgewdhnungsphase und spatestens, wenn der
gemeinsame Kaffeeklatsch zum liebgewonnenen Ritual geworden ist,

mochte man seine Mitbewohner nicht mehr missen.
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Die Vorstellung in ein Altenheim ziehen zu miissen, mit Tabletten
ruhig gestellt zu werden und nur noch auf den Tod zu warten, schreckt
viele Senioren davon ab, sich iiberhaupt ndher mit dem Wohnen
im Alter zu beschiftigen. Dabei heif3t Betreutes Wohnen nicht
immer Altenheim, und nicht jedes Altenheim bedeutet die Aufgabe
aller Freiheiten. In einer guten Einrichtung fiir Betreutes Wohnen
konnen Sie weiterhin selbststindig leben und sich gleichzeitig auf die

Unterstiitzung von geschultem Pflegepersonal verlassen.




Der Begrift ,Betreutes Wohnen® ist in Deutschland rechtlich nicht
geschiitzt. Daher fallen hierunter viele Konzepte. Bei der Auswahl der

richtigen Unterbringung sollten Sie deshalb unbedingt die Seriositét
und die gebotenen Leistungen genauestens priifen. SchlieSlich sind
die meisten Angebote nicht unbedingt giinstig, und auf einen weiteren
Umzug haben Sie sicherlich auch keine Lust.

Unter dem ,Betreuten Wohnen“ im engeren Sinne versteht sich eine
eigene Wohnung auf dem Geldnde oder im Gebaude eines Pflegeheims
oder in einer speziell auf betreutes Wohnen ausgerichteten Wohnanlage,
sodass samtliche Betreuungsleistungen jederzeit verfiigbar sind und
auf den individuellen Pflegebedarf angepasst werden konnen. Ebenfalls
als ,,Betreutes Wohnen“ wird héufig auch das sogenannte ,Service
Wohnen™ bezeichnet. Hier leben Sie in einer Seniorenwohnung oder
in Threm barrierefrei umgebauten Eigenheim und beziehen zusitzliche
Serviceleistungen wie den Meniiservice, eine Haushaltshilfe und
regelmidflige Besuche einer Pflegekraft.

Kosten und Leistungen

Die Kosten des Betreuten Wohnens hingen zum einen davon ab, ob
Sie Thre Wohnung in der Anlage kaufen oder mieten und zum anderen
davon, welche Pflegeleistungen Sie in Anspruch nehmen. Die Kosten fiir
Wohnungen in Anlagen fiir Betreutes Wohnen liegen meist etwas iiber
dem Immobilienpreisspiegel einer Region. Die Kosten fiir die Betreuung
miissen zusdtzlich gezahlt werden. In der Regel werden fiir Wohnung und
Betreuung separate Vertrige abgeschlossen. Wenn Sie Ihre Wohnung
mieten, sollten Sie dabei auf ein lebenslanges Wohnrecht achten. Beim
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Vertrag iiber die Betreuung ist es wichtig, dass alle gegebenen Leistungen
genau aufgelistet werden und dass die Option besteht, diese Leistungen
auf einen verdnderten Pflegebedarf anzupassen. Wenn bei Thnen ein
anerkannter Pflegegrad festgestellt wurde, so tibernimmt die Pflegekasse
die Kosten fiir die Pflegeleistungen.

Das Betreute Wohnen ist also vor allem fiir Senioren interessant, die
in Threr Eigenstindigkeit bereits eingeschrankt sind oder durch den
Verlauf einer Krankheit mit weiteren Einschrinkungen zu rechnen
haben. Wenn Sie bisher noch fit sind und keine Anzeichen fiir eine
zukiinftige Pflegebediirftigkeit bestehen, empfiehlt es sich eher in eine
Seniorenwohnung zu ziehen, in der Sie in einem akuten Fall ebenfalls

Pflegeleistungen beantragen konnen.




Fiir Experten ist das Generationenhaus das Konzept der Zukunft.

Unabhingig davon, ob sich mehrere Generationen einer Familie ein
Haus teilen oder ob Sie mit befreundeten oder fremden Familien
zusammenziehen. Der Austausch mehrerer Generationen bringt

viele Vorteile.
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Ein Generationenhaus kénnen Sie entweder privat organisieren — etwa
mit mehreren Generationen der eigenen Familie oder befreundeten
Familien - oder in ein von einer Organisation gestaltetes Projekt ziehen.
Haufig wird in separaten Wohnungen gewohnt, was jeder ,,Kernfamilie®
den personlichen Riickzugsort und die nétige Privatsphdre sichert.
Fir einige Familien ist es jedoch wichtiger, stirker als Gemeinschaft
zusammenzuleben. Solche Familien legen Wert auf Rdume, in denen
sie sich begegnen. Sie teilen sich zum Beispiel Wohnzimmer und Kiiche
und nutzen den Garten gemeinsam.

Ein Generationenhaus bietet natiirlich Vorteile, bei denen ein
Einfamilienhaus kaum mithalten kann. Da jede Partei sich in einem
anderen Lebensstadium befindet, kann man sich gegenseitig unterstiitzen.
Als Senioren erhalten Hilfe im Alltag von den jiingeren Familien, die etwa
fir Sie einkaufen gehen oder Sie zum Arzt fahren, dafiir helfen Sie bei
der Betreuung der Kinder. So entsteht auflerdem eine eng miteinander
verkniipfte Gemeinschaft: Sie selbst blithen durch die Lebensfreude der
Kinder auf, wihrend Sie diesen durch Thre Geschichten und Erfahrung
wichtige Lektionen mit auf den Weg geben konne.

Fiir Senioren, die vielleicht hilfe- oder pflegebediirftig sind, stellt
das Generationenhaus einen besonderen Vorteil dar. Durch die
Unterstiitzung der anderen Familien, konnen Sie einen Umzug ins

Pflegeheim vermeiden. Das bedeutet nicht nur mehr Unabhangigkeit,

sondern auch eine deutliche Kostenersparnis.




Allerdings kann ein Generationenhaus auch Nachteile haben. Fiir

manche Menschen ist eine zu grofie raumliche Néhe ein Problem.
Wer Ruhe und Zuriickgezogenheit sucht, fiir den empfiehlt sich ein
Generationenhaus nur dann, wenn eine ausreichende rdumliche
Trennung besteht. Denn wo Kinder leben, ist in der Regel auch Lirm
nicht zu vermeiden. Auflerdem kommt es auch dort, wo Menschen
auf engerem Raum zusammenleben, hiufiger zu Konflikten. Gerade
die Altersunterschiede sorgen ofters fiir Differenzen bei Fragen der
Kindererziehung, der Haushaltsfithrung oder Planung des Alltags. Wer
also in ein Generationenhaus ziehen mochte, sollte sich im Klaren sein,
worauf er sich einldsst. In den meisten Fillen ist es sinnvoll, bereits im
Vorhinein genaue Absprachen iiber das Zusammenleben zu treffen und
alle Bediirfnisse der Bewohner zu beriicksichtigen.

Hat das Generationenhaus aber eine gute Mischung aus
Riickzugsmoglichkeiten und Gemeinschaftsraumen, kann die gesamte

Familie von dieser Wohnform profitieren.
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Das ganze Jahr nur Sonnenschein und mildes Klima? Die Tage auf der
eigenen Veranda mit einem Cocktail verbringen? Am Nachmittag ein
wenig golfen? So lidsst sich der verdiente Ruhestand doch geniefien.
Deshalb denken sich immer mehr Rentner: Hauptsache weg! Aber es

lauern auch Fallen.




Viele traumen von Sommer, Sonne, Strand und Meer. Jedoch sind die

wéarmsten Liander nicht unbedingt die geeignetsten. Denn was nutzt
die Aussicht aufs Meer, wenn das nichste Krankenhaus Kilometer weit
entfernt ist oder der Arzt weder Deutsch noch Englisch spricht? Wer zum
Beispiel von Miami trdumt — bei vielen Senioren wegen des angenehmen
Klimas beliebt —, muss wissen, dass die Lebenshaltungskosten in den
USA hoher sind als in Deutschland.

Zu den fiir Rentner am besten geeigneten Lindern zdhlen Polen,
Tschechien, Ungarn oder Spanien. In diesen Lindern sind die
Lebenshaltungskosten niedrig und die érztliche Versorgung sehr gut.
Und auf Sonne und Strand muss man auch hier nicht verzichten.

Auflerdem empfiehlt es sich auch, auf einige andere Dinge zu achten,
wenn der Altersruhesitz ins Ausland verlegt wird. Auswanderer konnen
herausfinden, ob ihr ausgesuchtes Land wirklich zu ihnen passt, indem
sie sich beispielsweise folgende Fragen stellen:

e Kenne ich die Mentalitat des Landes?
e Ist das Klima etwas fiir mich?

e Wie gut komme ich mit der Entfernung zu meiner Heimat
zurecht?

e Vertrage ich die landestypischen Speisen?
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Einem Hamburger konnte eine positive Antwort auf diese Fragen schon
schwerfallen, wenn er sich nur vorstellt, in der bayerischen Provinz
zu wohnen. Experten raten deshalb: Wer auswandern mdochte, sollte
zumindest schon einmal in diesem Land Urlaub gemacht haben.

Ein Umzug ins Ausland will also gut geplant sein. Um optimal vom
Umzug zu profitieren, ist es auch wichtig, Beratungsgespriche wegen
Renten, Steuern und Versicherungen durchzufiihren.

Wer sich aber gut vorbereitet und sein Zielland klug wéhlt, kann einen
entspannten Lebensabend mit mehr Kaufkraft als in Deutschland

verbringen.




Das eigene Haus zu verkaufen, ist derzeit nicht schwer, eine passende

Wohnung zu finden dagegen schon. Wihrend Sie auf der Suche nach
einer kleinen altersgerechten Wohnung sind, tun sich umgekehrt
viele junge Familien damit schwer, ein Haus mit Garten zu finden,
das Platz fiir den Nachwuchs bietet. Wie wire es in einer solchen

Situation mit einem Tausch?
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Aus der Angst heraus, am Ende auf der Strafle zu stehen, zogern im
Moment sowohl dltere Menschen, als auch junge Familien, sich auf den
Immobilienmarkt zu begeben. Ein Immobilientausch ist jedoch eine gute
Moglichkeit, um die Anstrengungen und den Stress der Wohnungssuche

zu vermeiden.

Der Immobilientausch kann schnell gehen, ist einfach und spart Geld.
Wer sein Heim zum Tausch anbieten mochte, inseriert es nicht, sondern
geht damit zu einem Makler. Auch wenn aktuell vielleicht noch nicht
viele Makler den Immobilientausch anbieten, entdecken immer mehr
diese Verkaufsvariante fiir sich.

Wenn Sie einen passenden Makler gefunden haben, nimmt dieser
Ihr Angebot auf und bietet IThnen andere Tauschobjekte zur Auswahl
an. Wenn ein passendes Objekt fiir Sie dabei ist und Ihre angebotene
Immobilie dem anderen Anbieter zusagt, kann getauscht werden. Der
grofle Vorteil ist: Es gibt weniger Konkurrenz. Damit erh6hen sich die
Chancen, innerhalb von kurzer Zeit das Richtige zu finden.

Kommt ein Tausch zustande, wird dazu jeweils ein normaler Kaufvertrag
aufgesetzt — denn auch beim Tausch handelt es sich um einen Verkauf.
Jeder kauft quasi das Wohnobjekt des anderen. Das bedeutet natiirlich,
dass derjenige, der das teurere Objekt kauft, dabei die Differenz zahilt.
Die Basis fiir die Preise ist die Bewertung eines unabhidngigen Dritten,
also eines Maklers. Der anschlieflende Ablauf entspricht dem tiblichen
Verkauf einer Immobilie. Sie brauchen die nétigen Unterlagen, und beim
Notartermin bringen Sie alles unter Dach und Fach. Mehr zu diesen
Themen erfahren Sie ab Seite 115.




Wenn Sie sich im Alter fiir einen Umzug entscheiden, werden Sie sich

nicht nur fragen, wo Sie selbst hinziehen sollen. Auch die Frage, was mit
Ihrem Eigenheim passieren soll, steht im Raum. Will eines IThrer Kinder
oder Enkelkinder spiter einmal in die Immobilie ziehen? Bietet sich ein
Verkauf an oder wollen Sie doch lieber vermieten? Und was passiert
eigentlich mit Thren Mdbeln, wenn Sie sich entschlief}en, in eine kleinere
Wohnung zu ziehen? In den folgenden Kapiteln wollen wir Antworten
auf diese Fragen liefern.
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Wenn Sie ein Kind oder einen Enkel haben, der gerne in Ihre
Immobilie ziehen wiirde, dann stellt sich die Frage, ob Sie die
Immobilie direkt iibertragen sollten oder doch lieber vererben. Hier
miissen Sie nicht bis zu Threm Tod warten, sondern konnen auch
ein Vorerbe ausschiitten. Mehr dazu erfahren Sie am Ende dieses
Buches auf Seite 131. Beim Thema Vererben oder Ubertragen sind
vor allem steuerrechtliche Fragen zu beachten. Dieses Buch stellt
keine steuerrechtliche Beratung zu Ihrer individuellen Situation dar.
Deshalb méchten wir Thnen die Fragen, die hier zu beachten sind, an
einem fiktiven Fallbeispiel erlautern.




Knapp 109 Milliarden Euro haben die Deutschen 2016 geerbt und
geschenkt bekommen. Rund ein Drittel davon war steuerpflichtig und

bescherte dem Staat Steuereinnahmen in Hohe von fast 7 Milliarden
Euro - das teilte das Statistische Bundesamt mit. Laut Schitzungen soll
vererbtes und verschenktes Vermdgen bis 2020 auf 330 Milliarden Euro
steigen. Fast Dreiviertel davon sind Immobilien.

Hannelore B.ist 81 Jahrealt. Auch fiir sie stellt sich die Frage, was ausihrem
Héuschen werden soll. Denn das Wohnen in den eigenen vier Wianden
fallt ihr immer schwerer. Die Treppen zu erklimmen und das ganze Haus
sauber zu halten, wird fiir sie zunehmend anstrengender. Sie iiberlegt, in
eine Einrichtung fiir betreutes Wohnen zu ziehen. Doch was macht sie
dann mit dem Haus? Eigentlich ist sie immer davonausgegangen, dass
ihr Sohn Thomas das Haus erben wird. Aber was wird nun damit?

Eine Freundin gibt ihr den Tipp, sie kann es schon auf ihren Sohn
ibertragen, es ihm also schenken. Sie hat gehort, dass Erben so vielleicht
Steuern sparen konnen. Hannelore soll sich aber nochmal von einem
Fachmann beraten lassen. Sie fand die Idee nicht schlecht und besprach
sie mit ihrem Sohn Thomas. Dieser suchte daraufthin einen Notar auf,
um zu besprechen, ob eine Schenkung mdoglich ist. Beim Notar wurden
Hannelore und Thomas dariiber aufgeklart, unter welchen Bedingungen
eine Schenkung erfolgen kann. Der Notar erkldrte ihnen, dass keine
Steuern anfallen, wenn der Wert des Hauses einen bestimmten Betrag
nicht iibersteigt. Jetzt miissen Hannelore und Thomas nur noch wissen,
wie viel das Haus wert ist. Doch wer bestimmt das tiberhaupt?
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Der Notar erklérte ihnen, dass fiir die Ermittlung des Immobilienwertes
das ortliche Finanzamt zustidndig ist. Allerdings beriicksichtigt das Amt
in Bezug auf das Haus keine individuellen Besonderheiten, wie eine am
Haus vorbeilaufende Autobahn oder einen feuchten Keller. Er meinte,
dass unter Umstdnden der Wert hoher geschitzt werden konnte, als
er real am Markt ist. Somit konnte der steuerfreie Betrag iiberstiegen
werden, und Steuern wiirden anfallen. Daher empfahl er beiden, einen
Immobilienexperten, wie einen Makler zu beauftragen, der die Immobilie
bewertet. Dieser bezieht bei der Bewertung auch solche Details mit ein.

Thomas hat sich danach im Internet schlau gemacht und einen
vertrauensvollen Makler gefunden. Diesen hat er mit einer
Immobilienbewertung beauftragt. Durch sein Expertenwissen, die
Kenntnis der aktuellen Situation am Immobilienmarkt, seine Erfahrung
und unter Beriicksichtigung lokaler Marktfaktoren hat dieser den Wert
des Hauses ermittelt. Dies ergab, dass Hannelore das Haus steuerfrei an
Thomas verschenken kann. Beide sind gliicklich, dass fiir die Zukunft

des Hauses gesorgt werden konnte.




ODb es sinnvoller ist, zu verkaufen oder zu vermieten, hiangt von vielen

Faktoren ab. Mochte Thr Erbe spiter in das Haus einziehen, konnen
Sie durch Vermietung eine hohe Rendite erzielen. Aber sind Sie bereit,

sich um die Verwaltung einer Mietimmobilie zu kiimmern?
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Wenn Sie Thr Haus verkaufen, dann verkaufen Sie damit auch die
Verpflichtungen, die mit dem Besitz einhergehen. Sie miissen sich nicht
mehr um die Instandhaltung kiimmern und haben nichts damit zu tun,
wenn bei den neuen Bewohnern ein Rohr bricht oder der Keller feucht
wird. Als Vermieter sieht das anders aus. Hier haben Sie viele Pflichten,
denen Sie entweder selbst nachgehen oder zwecks deren Erledigung Sie
einen Verwalter beauftragen miissen.

Ein weiterer Vorteil des Verkaufs: Sie erhalten sofort eine grofle Summe
an Geld, durch die Sie zum Beispiel eine kleinere Immobilie oder auch
einen Wohnsitz im Alter finanzieren konnen oder die Sie bereits als
Vorerbe ausschiitten konnen (mehr dazu auf Seite 131).

Andererseits konnen Sie, wenn Sie vermieten und zu einem spiteren
Zeitpunkt verkaufen, durch Renditen unter Umstanden sehr viel mehr
Geld rausholen. Die Frage ist, ob sich der Aufwand dafiir lohnt und
ob die Renditen tatsachlich hoch genug ausfallen. Um das abzukléren,
empfiehlt es sich, mit einem Immobilienexperten {iber Ihre Lage zu
sprechen.

Zu vermieten, kann natiirlich auch dann die richtige Lésung sein, wenn
Sie wissen, dass Ihr Kind oder Enkelkind nach Threm Tod gerne in der
Immobilie wohnen wiirde.

Sie sehen: Die Entscheidung ist sehr individuell, und es miissen viele
Aspekte bedacht werden. Natiirlich ist es auch jederzeit moglich, die
Immobilie erst zu vermieten, und wenn das nach ein paar Jahren zu
aufwendig wird, doch zu verkaufen.




Unabhingig davon, ob Sie verkaufen, vermieten oder iibertragen,

wird Sie diese Frage sicherlich beschiftigen. Denn die Schrankwand
im Wohnzimmer voller Fotos und Erinnerungen, der grofde Esstisch
in der Kiiche, an dem sonntags die ganze Familie zusammenkam,
und die gerdumige Eck-Couch, auf der Sie so viele Abende verbracht
haben: Die meisten Mobel, die Sie Jahrzehnte lang begleitet haben,
konnen Sie bei einem Umzug nicht mitnehmen. Was aber passiert
damit? Wir haben vier Moglichkeiten zusammengefasst und erkliren,

worauf es dabei ankommt.
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Mobel verkaufen, aber richtig

In Threm Haus befindet sich sicherlich das eine oder andere Mobelstiick,
fiir das Sie beim Verkauf noch viel Geld bekommen kénnen. Mit etwas
Gliick kénnen Sie in einem Antiquariat sogar mehr verlangen, als Sie
urspriinglich gezahlt haben. Doch den richtigen Kéufer zu finden, ist
gar nicht so einfach. Online kénnen Sie Thre Mobel zum Beispiel tiber
eBay-Kleinanzeigen verkaufen. Hierfiir ist es wichtig, sich etwas Zeit zu
nehmen: Sie miissen Fotos machen, Thre Mobel auf der Seite inserieren
und warten, bis sich ein Kéufer findet.

Fiir die Fotos brauchen Sie keine professionelle Fotokamera: Handyfotos
reichen vollkommen aus. Dabei sollten Sie bloff darauf achten, bei
gutem Licht zu fotografieren und ihre Mobel méglichst ordentlich und
frei von Deko in Szene zu setzen, damit Interessenten genau erkennen,
was sie bekommen. Zwar ist es verlockend, einfach alle Mébel als Paket
anzubieten und sich so Zeit zu sparen. Tatsdchlich finden Sie jedoch
leichter Kéufer und erzielen einen hoheren Betrag, wenn Sie alle Mobel
einzeln anbieten.

Die Alternative ist ein Trodelhdndler. Der kommt zu Ihnen nach Hause
und spart IThnen somit Zeit, wird aber hochstwahrscheinlich versuchen,
Sie so weit wie moéglich herunterzuhandeln. Informieren Sie sich
auflerdem unbedingt im Vorab, ob es sich um einen seriésen Héndler

handelt, schliefflich lassen Sie hier einen Fremden in Thr Haus.




Mobel verschenken, spenden und in guten Hinden wissen

Siewollenselbstkeinen Gewinn mehr machen, aber Ihre Schitze trotzdem
in guten Handen wissen? Dann bietet es sich an, sie zu verschenken oder
zu spenden. Fragen Sie im Bekanntenkreis nach, ob jemand Interesse hat
oder wenden Sie sich direkt an eine Spendenorganisation. Informationen
iiber Organisationen in Ihrer Stadt finden Sie zum Beispiel beim DRK
oder bei der Agentur fiir Arbeit. Und auch hier gibt es die Moglichkeit,
die Mobel online tiber Plattformen wie eBay-Kleinanzeigen einzustellen
und zu verschenken. Eine Alternative sind Flohmarkt-Facebook-
Gruppen. Die gibt es lokal in den meisten Stadten.

Scheuen Sie sich dabei nicht, auch Mébelstiicke einzustellen, die sich
nicht mehr im perfekten Zustand befinden. Was fiir Sie wertlos erscheint,
kann fiir andere ein wahrer Schatz sein. Viele junge Leute kaufen gezielt
antike Mobel, um sie durch Bastelaktionen aufzuwerten und ihnen ein
modernes Flair zu verleihen. Dieser Trend nennt sich ,,Upcycling”. Um
gezielt Leute anzulocken, die sich dafiir interessieren, konnen Sie den
Begrift ,,Upcycling® direkt in der Beschreibung Ihrer Mébel verwenden.

Win-Win fiir alle: Entriimplung den neuen Kiufern iiberlassen

Beim Hausverkauf konnen Sie natiirlich auch im Kaufvertrag eine
Einigung mit den Kéufern treffen: Sie iiberlassen den neuen Besitzern
die Mobel. Die entscheiden nun selbst, welche davon sie behalten wollen.
Bei dem Rest kiimmern sie sich selbststindig um die Entsorgung. So
profitieren beide Seiten: Thre Kaufer erhalten kostenlos neue Mobel und
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sie selbst haben keinen Stress bei der Entsorgung. Sollten Thre Mébel
in keinem guten Zustand mehr sein, konnen Sie alternativ auch einen
verringerten Kaufpreis anbieten, wenn die neuen Bewohner sich um die

Entriimplung kiimmern.

Schnell und einfach: Entsorgung durch das Umzugsunternehmen

Machen Sie Thren Umzug nicht alleine, sondern haben dafiir ein
Unternehmen beauftragt? Dann scheuen Sie sich nicht, zu fragen,
ob dieses auch die Entsorgung alter Mdobel fiir Sie tibernimmt. Viele
Umzugsunternehmen bieten diesen Service an und verkaufen Thre Mobel
entweder weiter oder bringen Sie fiir eine Gebiithr zum Recycling-Hof.
So sparen sie sich zwar nicht die Entsorgungskosten, kénnen aber direkt

alles an einem Tag erledigen und haben selbst keinen Aufwand.




Immobilienvermarktung

In Bezug auf die Vermarktung Ihrer Immobilie dhnelt sich beim
Verkaufen und Vermieten einiges. Bevor wir diese beiden Bereiche
also genauer betrachten, schauen wir uns genauer an, was Sie tun
miissen, um Thre Immobilie erfolgreich und stressfrei zu vermarkten.
Hierzu gehort mehr, als ein paar Fotos auf Immobilienscout oder
einem anderen Portal online zu stellen. Auch rechtliche Aspekte
miissen beachtet werden, und natiirlich funktioniert nicht jede
Vermarktungstaktik gleichgut.
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Brauche ich einen Makler?

Immobilienportale im Internet konnen den Eindruck vermitteln, der
Verkauf einer Immobilie sei ein leichter Prozess. Einfach das Angebot
einstellen und warten, bis sich der passende Kidufer meldet. Doch ein
Haus zu verkaufen oder zu vermieten, ist etwas anderes als einen
alten Fernseher. Es kann nicht einfach an den ersten Interessenten

verschickt werden, der bereit ist, den erwarteten Preis zu bezahlen.




Schonwennesdarumgeht,den WertdereigenenImmobilieeinzuschitzen,

bekommen viele Immobilieneigentiimer die ersten Probleme. Es fehlt an
Marktkenntnis. Woran soll ich mich bei der Preissetzung orientieren,
welche Faktoren sind ausschlaggebend? Tendenziell wahlen Eigentiimer
meist einen zu hohen Preis. Dadurch kann der Verkaufsprozess nicht
nur lange dauern, sondern auch zu Geldeinbuflen fithren. Weil die
Immobilie zu lange zum Verkauf angeboten wird, werden Interessenten
skeptisch und vermuten eine Problemimmobilie. Um die irgendwann
doch zu verkaufen, muss man dann vielleicht mit dem Preis deutlich

heruntergehen.

Auch wenn es darum geht, das Angebot zu inserieren, ist nicht alles so
einfach, wie es auf den ersten Blick scheint. Der Grundriss fehlt, die Fotos
sind in schlechter Qualitdt, und vom Energieausweis hat ein Grofiteil
der Eigentiimer noch nie zuvor gehort. Wenn der fehlt, kann es jedoch
schnell rechtliche Probleme geben.

Durch die aktuelle Wohnraumknappheit kann es trotz schlechter Fotos
und zu hohem Preis zu einer Vielzahl an Kauf- oder Mietinteressenten
kommen. Die Konsequenz: Ihr Telefon klingelt in Dauerschleife, und
das Postfach quillt tiber. Welcher der potenziellen Kaufer oder Mieter ein
ernsthaftes Interesse hat, ldsst sich schwer einschétzen, und so haben Sie
am Ende eine Traube an Fremden in Threm Haus stehen oder kommen
mit der Vereinbarung von Besichtigungen nicht mehr hinterher. Gerade
wenn es darum geht, einen passenden Mieter zu finden, miissen Sie hier
unbedingt aufpassen, damit Sie nicht auf Mietnomaden hereinfallen.
Ein professioneller Makler weif3, woran man diese erkennt.
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Haben sich am Ende ein paar ehrliche Interessenten gefunden, geht es
beim Hausverkaufin die Preisverhandlungen. Ohne Erfahrungin solchen
Situationen ldsst man sich schnell verunsichern und runterhandeln.
Gerade wenn Sie den Preis ohnehin schon zu hoch angesetzt haben,
werden Kaufer viele Argumente finden, die gegen den vorgeschlagenen
Preis sprechen. Am Ende verkaufen Sie Ihr Haus so vermutlich unter
Wert.

WennSiesichtrotzdemdafiirentschiedenhaben,denheruntergehandelten
Preis anzunehmen, muss ein Kaufvertrag aufgesetzt und notariell
beglaubigt werden. Hierfiir werden viele Dokumente benétigt, und
es ist grofle Sorgsamkeit angebracht. Als Laie kdnnen Sie so schnell
den Uberblick verlieren. Auch beim Vermieten ist der biirokratische
Aufwand nicht zu unterschitzen.

In jeder Phase dieses Prozesses sind Marktkenntnis und Erfahrung

ausschlagegebend. Eigenschaften, die ein guter Makler mitbringen sollte.




Woran erkenne ich einen guten Makler?

Makler ist nicht gleich Makler. Wenn Sie sich dafiir entscheiden, den
Hausverkauf in die Hénde eines Profis zu legen, dann sollten Sie sich
sicher sein, dass Sie es auch wirklich mit einem Profi zu tun haben.
Da Sie sich sicherlich schweren Herzens von Ihrem Haus trennen,
ist es umso wichtiger, dass Sie sich bei Threm Immobilienmakler
gut aufgehoben fithlen. Aber wie erkennt man einen seriosen und
verantwortungsvollen Makler?
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Natiirlich kann Ihnen eine Empfehlung weiterhelfen. Aber auch bei
Empfehlungen oder Tipps aus der Nachbarschaft kann man durchaus
einmal daneben liegen. Woran erkennen Sie also die Kompetenz des
Maklers, und wie konnen Sie sicher gehen, dass er Sie optimal und mit
Leidenschaft unterstiitzt?

Die besten Makler kommen aus der Region. Bundesweit agierenden
Unternehmen fehlt es oft an lokaler Kompetenz, und sie sind nicht so eng
mit den regionalen Mirkten vertraut. Haben Sie einen lokalen Makler
gefunden, achten Sie auf seine Referenzen. Haben andere aus Ihrem Ort,
bestenfalls in einer dhnlichen Situation, ihn schon empfohlen? Ist er in
der Lage, Immobilien hochwertig zu présentieren? Profimakler bieten
oft zusdtzliche Marketingmittel an, wie zum Beispiel 360-Grad-Touren,
basierend auf Videoaufnahmen von Ihrer Immobilie. Das sieht nicht nur
gut aus, sondern tber die virtuelle Tour kann der Makler auch sehen,
welche Interessenten die Immobilie wirklich kaufen mochte. Durch ein
Tracking-Verfahren selektiert er die Nachfrager, die sich besonders lange
in der virtuellen Tour aufhalten und viele Raiume anschauen. Nur mit
diesen wird er dann einen Termin fiir die echte Immobilienbesichtigung

anbieten.

Ein Makler in Threr Region weif3 selbstverstandlich tiber die Marktlage
bestens Bescheid. Er weif$ nicht nur, wie der Wert Threr Immobilie
ermittelt wird, sondern auch welches Verfahren dafiir das richtige
ist: das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren oder das
Ertragswertverfahren. Und er berdt Sie hinsichtlich des optimalen
Verkaufspreises, den Sie am Markt erzielen konnen, und dariiber, mit



welcher Verkaufsstrategie Sie an den Markt herantreten. Profimakler

sind Berater, die viel Leidenschaft fiir Thre Interessen aufbringen und

Thnen keine Versprechungen machen, die sie nicht halten konnen.

Achten Sieeinmal darauf, wieviel Zeit sich der Makler fiir Sienimmt. Einen
ersten Eindruck dariiber konnen Sie gewinnen, wenn Sie ihn nach seiner
Vorgehensweise fragen. Bekommen Sie eine Unternehmensbroschiire?
Oder eine Ubersicht iiber den Verkaufsprozess? Ist er in der Lage, Ihnen
gegeniiber alle Aktivititen jederzeit offenzulegen und verstindlich
zu erkldren? Ein Profi wird immer eine vollstindige Begehung IThrer
Immobilie und des Grundstiicks durchfithren und Ihnen erst nach
Einsicht in alle wichtigen Unterlagen Thres Objekts einen Verkaufswert
nennen. Seine Berechnungsmethode und den Grund, warum er diese
gewdhlt hat, kann er Ihnen genau erkldren.

Ebenfalls wichtig ist, wie der Makler Thre Immobilie préasentiert. Besitzt
er eine geeignete Kameraausstattung? Kann er Ihr Objekt gut in Szene
setzen? Der Profi wird Thnen unaufgefordert Exposés zeigen. Hier ist
wichtig, wo er Ihr Haus prasentiert. Hat er schon Interessenten in seiner
Datenbank? Mindestens drei Internetplattformen sollte er nutzen, auf
denen er Ihre Immobilie anbietet. Auch seine Unternehmenshomepage
sollte gepflegt und aktuell sein. Zudem sollte er weitere Moglichkeiten
wie Newsletter oder soziale Medien nutzen. Auch konservative Inserate
in Zeitungen sind heute immer noch wichtig. Am Ende kann der
Hausverkauf fiir Sie mithilfe eines einfithlsamen Maklers ein positives
Erlebnis und ein gelungener Start in Thren neuen Lebensabschnitt
werden.
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Wo soll ich inserieren?

Wer friiher ein Haus verkaufen oder vermieten wollte, der hat ganz
einfach ein Inserat in die Zeitung gesetzt. Heute lduft das anders
ab. Immobilienportale, Facebook-Anzeigen und -Gruppen sind die
modernen Wege, um die eigene Immobilie an den Mann oder die
Frau zu bringen. Aber welche dieser zahlreichen Plattformen eignet

sich fiir Sie am besten?




Immobilienscout24 ist wohl das bekannteste der Immobilienportale

im Internet. Dementsprechend sind hier auch die meisten Mieter und
Kaufer unterwegs. Das hat seine Vor- und Nachteile. In Zeiten, in denen
die Nachfrage sehr viel hoher ist als das Angebot, kann die Wahl eines
weniger bekannten Portals zu einer gewollten Selektion fiihren. Hinzu
kommt, dass verschiedene Plattformen unterschiedliche Preise fiir eine
Anzeige nehmen. Bevor Sie sich fiir eine entscheiden, lohnt es sich
also Preise zu vergleichen. Welches Portal letztendlich das beste Preis-
Leistungsverhdltnis bietet, hdngt auch von der Laufzeit der Anzeige und

weiteren gebotenen Services ab.

Eine interessante Alternative zu den speziell auf Immobilien fokussierten
Portalen konnen Facebook-Anzeigen und Posts in Gruppen sein. Der
Post in einer passenden Gruppe ist sogar kostenlos. In dem sozialen
Netzwerk gibt es viele Gruppen, die genau fiir diesen Zweck gedacht
sind. Diese Art des Inserierens eignet sich besonders dann gut, wenn Sie
vermieten wollen. Wenn Sie Ihre Immobilie hingegen verkaufen, dann
ist eine Facebook-Anzeige vermutlich die interessantere Version. Hierbei
miissen Sie kein hohes Budget aufwenden und konnen eine spezifische
Zielgruppe definieren, indem Sie zum Beispiel nach Interessen filtern.
Nach Alter, Herkunft oder Geschlecht diirfen Sie hierbei allerdings nicht
selektieren. Damit mochte Facebook Diskriminierung vorbeugen.

81



82

Wenn Sie sich fiir das Vermieten oder Verkaufen mit Makler entschieden
haben, kann dieser das Bewerben Threr Immobilie auf Facebook fiir
Sie tibernehmen. So erhalten Sie auch keine unzéhligen Anfragen auf
Ihrem privaten Profil. Der Makler wird Thr Angebot auflerdem auf
seiner eigenen Website und Facebook-Seite teilen und so zusitzliche
Interessenten erreichen.




Preisstrategien

Den Wert einer Immobilie zu ermitteln, ist eine Sache. Den
gewiinschten Preis in einer Verhandlung mit dem potenziellen Kiufer
umzusetzen, eine ganz andere. Ist es besser einen zu hohen Preis
anzugeben, um eine gute Verhandlungsbasis zu haben oder sollten
Sie lieber klein ansetzen und hoffen, dass die Kaufinteressenten sich
iiberbieten?
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Bevor Sie in die Preisverhandlungen starten, ist es wichtig, dass Sie selbst
genau wissen, wie viel Thre Immobilie wert ist. Den Wert sollten Sie von
einem Experten schitzen lassen, um ihn in einer Verhandlung souverin
verteidigen zu konnen. Mehr zur Wertermittlung erfahren Sie im Kapitel
Verkaufen auf Seite 101. Allerdings sollten Sie den Realwert nicht als
Verhandlungsbasis nehmen, sondern sich eine passende Preisstrategie
tiberlegen. Eigentiimer machen hdufig den Fehler, den Preis zu hoch
anzusetzen, um einen grofien Verhandlungsspielraum zu haben. Diese
Taktik ist jedoch problematisch, da ein zu hoher Preis das Angebot
unserids erscheinen ldsst und Interessenten abschreckt. Aktuell ist die
Nachfrage auf dem Immobilienmarkt sehr hoch. Deshalb bietet es sich
viel eher an, einen Verkaufswert zu wéhlen, der unter dem Realwert liegt
und verschiedene Kaufinteressenten so zum Bieten bringt. Alternativ
kénnen Sie auch auf die Strategie des moderaten Preises setzen. Dieser
liegt nur knapp tiber dem Realwert und wird somit als fair empfunden.
Diese Strategie fithrt zu einer kurzen Verhandlungsdauer und einem
Verkaufspreis, mit dem am Ende beide Parteien zufrieden sind.

Wie in jeder Verhandlung ist es auch in der Verhandlung um den
Immobilienpreis wichtig, selbstsicher aufzutreten. Oftmals greifen
Kunden gezielt die Mingel an Ihrer Immobilie auf und hoffen,
dadurch eine Senkung des Preises erzielen zu koénnen. Deshalb
sollten Sie alle moglichen Schwachstellen kennen und damit von
Anfang an offen umgehen. So wird klar, dass Sie diese Méngel in Threr
Preisberechnung bereits beriicksichtigt haben. Fiir jemanden, der wenig
Verhandlungserfahrung hat und sich zudem nicht besonders gut auf dem



Immobilienmarkt auskennt, kann es mitunter schwierig sein, immer die
richtigen Argumente zu bringen und sich nicht von den hartnéckigen
Nachfragen der Kaufinteressenten aus dem Konzept bringen zu lassen.

Deshalb ist es meist sinnvoll, die Preisverhandlungen einem
professionellen Makler zu {berlassen, der genau weifs, wie er mit
Kiufern umgehen muss und bestens iitber den Markt informiert ist.
Zudem ist schliefSlich auch eine griindliche Vorbereitung auf das
Verhandlungsgesprach notwendig, fiir die die meisten Verkaufer im
Alltag nur wenig Zeit haben.
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Das Exposé

Mit einem professionellen Exposé lassen sich die Chancen auf einen
guten Preis durchaus erh6hen und Besichtigungstermine einsparen.
Privatverkiufer lassen sich oft Geld entgehen, weil sie durch Fehler
im Exposé mogliche Kéaufer nicht erreichen. Mit den folgenden Tipps

erstellen Sie Ihr perfektes Exposé.




Bei einem guten Exposé spielen sowohl inhaltliche als auch visuelle

Aspekte eine grofle Rolle, denn iiber das Auge gewinnt der Interessent
den ersten Eindruck. Und der ist von einem guten Layout und guten
Fotos Threr Immobilie abhingig. Auflerdem sind natiirlich die Angaben
zum Objekt wichtig. Je aussagekriftiger diese sind, desto mehr Fragen
der moglichen Kaufer sind schon vor der Besichtigung beantwortet und
entscheiden vielleicht auch dartiber, ob sich der potenzielle Kaufer fiir
TIhr Objekt interessiert oder nicht. Auch wenn Sie mit Ihrem Heim nach
all den Jahren, die Sie hier verbracht haben, enge Gefiihle verbinden,
fiir Interessenten sind diese vollig uninteressant. Potenzielle Kéufer
interessiert mehr, in welcher Lage das Objekt steht, wie viele Quadratmeter
zum Wohnen zur Verfiigung stehen und ob es eine Garage hat.

Bevor Sie Thr Exposé erstellen, sollten Sie sich iiberlegen, an welche
Zielgruppe Sie Ihre Immobilie richten. Was ist dieser Zielgruppe wichtig?
Wie sprechen Sie diese am erfolgreichsten an? Danach sollten Sie das
Layout des Exposés ausrichten. Als Format ist DIN-A4 tiblich. Es sollte
bersichtlich gegliedert und leicht zu lesen sein. Beschranken Sie sich
auf das Wesentliche. Hierfiir sind Stichpunkte gut geeignet.

Vorteile Ihres Objekts gegeniiber anderen Immobilien sollten Sie deutlich
machen: Gibt es eine besondere Aussicht, befindet sich das Haus in einer

sehr schonen Lage, ist es besonders alt, hat es bauliche Besonderheiten?
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Folgendes sollte Ihr Exposé enthalten:

Objektbeschreibung: Bautyp, Baujahr, Anzahl der Zimmer,
Wohnflichenberechnung, Art der Heizung, Balkon, Grof3e des
Grundstiicks, Keller, Dachboden, Garage oder Stellplatz

Zustand des Objektes: Wann wurde renoviert oder saniert?

Energieausweis (wird der Energieausweis nicht, zu spit oder
unvollstindig vorgelegt, droht ein Buf3geld bis zu 15.000 Euro)

Grundriss, Lageplan

Umgebungsbeschreibung: stadtisch/ldndlich, wirtschaftliche
Lageder Umgebung, Verkehrsanbindung, Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Kindergarten

Nebenkosten, gewtinschter Verkaufspreis — ist dieser
verhandelbar? / Falls Sie vermieten: Mietpreis

Ab wann ist das Objekt verfiigbar?

Soweit vorhanden: Bewertung der Immobilie eines unabhingigen
Sachverstindigen

Fotos von jedem Zimmer, Auflenansicht

Mogliche Besichtigungstermine

Kontaktinformationen




So sollte Ihr Exposé aufgebaut sein:

Die Inhalte sollten logisch und iibersichtlich angeordnet sein. Beginnen
Sie mit der ausfiithrlichen Objektbeschreibung. Daran sollten Fotos
mit Bildbeschreibungen anschlieflen. Zuerst Auflenansichten, dann
Innenansichten. Danach sollte ein Grundriss, ein Lageplan und wenn

moglich eine Luftaufnahme folgen.

Am Ende des Exposés sollten die wesentlichen Daten noch
einmal zusammengefasst werden. Dort sollten auch mdgliche
Besichtigungstermine stehen. Auch eine eventuelle Kauferprovision,
sonstige Kosten und Informationen zur Haftung sollten dort erscheinen.
Abschlieflend sollten dort die vollstindige Adresse der Immobilie und
TIhre Kontaktdaten zu finden sein.

Werden all diese Tipps bei der Erstellung des Exposés beachtet, ist Threr
geliebten Immobilie ein guter erster Eindruck bei seinen potenziellen
neuen Besitzern sicher. Und vielleicht kommt es sogar schon beim

Anblick Thres Exposés zur Liebe auf den ersten Blick.
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Gube ImmobilienfoGos machen

Wie im vorherigen Kapitel bereits angesprochen: Der erste Eindruck
zdhlt. Angesichts der hohen Nachfrage meinen viele, dass sich ihre
Immobilie auch mit schlechten Fotos schnell verkauft oder vermietet.
Schlechte Fotos fiithren aber hiufig zu unnétigen Besichtigungen, bei
denen Interessenten sagen: ,,Das habe ich mir anders vorgestellt.“
Und auch den Preis der Immobilie konnen Sie beim Verkauf besser
durchsetzen, wenn sich der positive Eindruck von den Fotos vor Ort
bestitigt. Faustregel: Je besser die Fotos, desto leichter konnen sich
Interessenten entscheiden, ob Ihre Immobilie fiir sie in Frage kommt.




Wir kennen es aus der Werbe- und Lebensmittelindustrie: Weniger

ist oft mehr. Fotos von Immobilien wirken besser, wenn sie einen
»aufgerdumten” Eindruck machen. Sind Raume vollgestellt, stort
das die Vorstellungskraft des Interessenten, und es féllt ihm schwer,
seine zukiinftige Wohnung zu sehen. Experten raten: Wenn Sie Fotos
von moblierten Rdumen oder Garten und Hof machen, sollten diese
~entpersonalisiert® werden. Also private Gegenstinde wie Kleidung,
Zahnbiirsten, Rasenméher oder dhnliches sollten im Bild nicht zu sehen
sein. Zu empfehlen sind Probefotos, um solche storenden Kleinigkeiten
zu entdecken.

Ebenso wichtig fiir tiberzeugende Immobilienfotos sind helle Zimmer.
Zugezogene Vorhdnge oder Jalousien sowie Gegenlicht verdunkeln
Rdume und Auflenansichten einer Immobilie. Helle Raume sind
einladender. Sollte jedoch die pralle Sonne ins Zimmer scheinen, werden
Fotos iiberbelichtet. Deshalb ist es sinnvoll, die Zeit genau abzupassen,
wann ideales Licht herrscht. In solchen Fillen kann aber auch mit
Vorhidngen oder Jalousien nachgeholfen werden, um fiir optimales
Licht zu sorgen. Mit einer Profikamera kann iiber die Blende und die
Verschlusszeit die Lichtmenge reguliert werden.

Ein gutes Foto Threr Immobilie ist aber auch von der Perspektive
abhéngig. Wird sie falsch gewahlt, konnen Haus oder Rdume verzerrt
oder Groflenverhiltnisse falsch erscheinen. Wirkt ein Zimmer kleiner
als es tatsichlich ist, konnen potenzielle Kdufer abgeschreckt werden.
Dabei spielt auch das Objektiv eine Rolle. Wenn Sie so viel Raum wie
moglich auf das Foto bekommen mochten, sind Weitwinkelobjektive
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sinnvoll. Jedoch kann ein Weitwinkelobjektiv Rdume auch zu grof3
erscheinen lassen. Das kann zu unnétigen Besichtigungen fiihren, bei
denen Interessenten feststellen, dass Ihre Immobilie fiir sie doch zu
klein ist. Ebenfalls ist darauf zu achten, dass keine Linien stiirzen. Denn
das fithrt zu Raumverzerrungen. Um gerade Linien, beispielsweise bei
Ecken von Winden, Tiiren oder Fenstern, zu erhalten, sollte die Kamera
gerade gehalten werden. Dabei empfiehlt sich, das Foto aus etwa einem
Meter Hohe zu schieflen.

Stimmen am Ende immer noch kleine Details am Foto nicht, kénnen
diese leicht nachbearbeitet werden. Falls doch Linien nicht senkrecht
sind, konnen Sie den Bildausschnitt etwas anpassen, entzerren und
begradigen. Auch bei Fotos, die zu dunkel sind, konnen die Helligkeit
und der Kontrast leicht verstiarkt werden. Aber achten Sie darauf, es mit
der Aufbesserung nicht zu iibertreiben. Wenn Interessenten sehen, dass

das Foto zu stark bearbeitet ist, konnten Sie skeptisch werden.




Der Energieausweis

Der Energieausweis ist ein weiterer Aspekt des Exposés, dem wir
an dieser Stelle ein eigenes Kapitel widmen mochten. Denn wenn
er fehlt, kann das fiir Sie sehr teuer werden. Grundsitzlich gilt:
Jeder, der ein Haus oder eine Wohnung verkaufen oder vermieten
mochte, bendtigt einen Energieausweis. Fehlt der Energieausweis
zur Besichtigung oder wird gegen die Vorgaben des Gesetzgebers
verstofien, drohen Bufigelder bis zu 15.000 Euro. Deshalb sollten Sie

beim Energieausweis Einiges beachten.
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Der Energieausweis dokumentiert steckbriefartig den Energiestandard
eines Hauses, also wie viel Energie das Haus verbraucht. Vereinfacht
dargestellt wird das anhand der Energieefhizienzklassen. Die Skala reicht
von Klasse A+, einem sehr guten Verbrauchswert, bis zu Klasse H, was
einen sehr hohen Energieverbrauch anzeigt. Auflerdem findet man
allgemeine Angaben zum Gebéude, wie das Baujahr des Hauses und die
Art der Heizung, also beispielsweise Ol oder Gas.

Es gibt zwei Arten von Energieausweisen. Den Bedarfsausweis und den
Verbrauchsausweis. Den Unterschied zwischen Verbrauchsausweis und
Bedarfsausweis kann man sich mit dieser kleinen Eselsbriicke merken:
Der Bedarfsausweis bedarf einer Berechnung. Und zwar einer, der
keine Verbrauchswerte zu Grunde liegen. Das ist bei Neubauprojekten
oft der Fall. Die zukiinftigen Energieverbrauche miissen schon in der
Planungsphase iiber eine aufwendige Berechnung ermittelt werden.
Dabei werden simtliche Faktoren, wie die Dimmung der Auflenwand,
die Energieklassen der Fenster und die Heizungstechnik einbezogen.
Aber auch die Lage des Gebdudes und die Bauform spielen eine Rolle.
Die theoretische Grundlage dieser Berechnung ist immer gleich, damit
Energiewerte von Gebduden objektiv vergleichbar werden. Dennoch
sind die Werte mit Vorsicht zu betrachten. Denn sie beriicksichtigen
nicht das eigene Heizverhalten oder den typischen Energieverbrauch
eines Haushalts.

Die tatsichlichen Verbrauchswerte eines Haushalts sind immer
individuell und davon abhingig, in welcher Komfortzone sich die
Bewohner wohlfiihlen. Wer gerne lange duscht und in sich in seiner



Wohnung vorzugsweise bei kuscheligen 24 Grad Celsius aufhilt, hat

natiirlich eine schlechtere Energiebilanz als jene Verbraucher, die
regelmaflig die Heizung abdrehen, wenn sie das Haus verlassen.

Entscheidend sind also: die Heizung und die Warmwassernutzung. Der
Verbrauchsausweis gibt die tatsachlich verbrauchte Energie eines Hauses
an, indem der reale Verbrauch gemessen wird. Er wird mit den Zahlen
der Heizung und der Warmwasserbereitung erstellt. Beides wird in
Kilowattstunden pro Jahr und pro Quadratmeter der Gebdudenutzflidche
angegeben. Grundlage fiir die  Berechnung sind meist die
Heizkostenabrechnungen der letzten drei Jahre. Der Verbrauchsausweis
ist zwar nicht so aussagkraftig wie der Bedarfsausweis, dafiir aber
glinstiger in der Erstellung.

Bei der Erstellung eines Energieausweises sollte unbedingt darauf
geachtet werden, wer ihn erstellt. Im Internet gibt es viele giinstige
Angebote, aber da sollte man vorsichtig sein, denn die Qualitit ist oft
mangelhaft. Am sichersten ist es, wenn Sie sich dabei beraten lassen.
Durch ihre langjdhrige Erfahrung wissen Immobilienexperten, wer
Ihnen einen geeigneten Energieausweis ausstellen kann. Dies sind in
der Regel qualifizierte und zugelassene Fachleute wie Architekten,
Ingenieure, Handwerksmeister mit entsprechender Zusatzausbildung
oder Energieberater. Dabei sollten Sie auch auf die Unabhéngigkeit der
Berater Wert legen. Beim Bundesamt fiir Ausfuhrkontrolle (BAFA), der
KfW-Bankengruppe oder der deutschen Energie-Agentur (dena) finden
Sie Listen mit unabhéngigen und qualifizierten Fachleuten.
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Besichtigungen richtig managen

Wenn Sie sich mit dem Gedanken angefreundet haben, Ihr Eigenheim
altersbedingt aufzugeben, tun Sie dies vermutlich mit einem
lachenden und einem weinenden Auge. Doch die gute Nachricht
folgt auf dem Fufle: Interessenten fiir Immobilien gibt es derzeit
viele. Sorgen dahingehend, ob sich rasch ein passender Kiufer oder
Mieter finden wird, sind also nicht angebracht. Weil die Nachfrage
grof8 ist, mehren sich die Anfragen. Um keine Massenbesichtigungen
machen zu miissen, gilt es einerseits, die richtigen Kandidaten fiir die
Besichtigung einzuladen, und andererseits, die Besichtigung perfekt
vorzubereiten. Mit unseren acht Tipps gelingt das.




Die ersten Schritte sind bereits getan: Sie haben das Interesse von

potenziellen Kdufern geweckt. Bevor es zu einem Besichtigungstermin
kommt, sollten Sie allerdings genau filtern, wer sich ernsthaft fiir Thr
Objekt interessiert, um keine Zeit mit aussichtslosen Interessenten zu
vergeuden. Umso wichtiger ist es, wie Sie jetzt vorgehen.

1. Stellen Sie die richtigen Fragen

Am Telefon konnen Sie eigentlich relativ schnell feststellen, wer es
wirklich ernst meint. Fragen Sie beim Verkauf, ob die Finanzierung
schon steht oder ob die Bank eine Voranfrage positiv bestdtigt hat. Ein
Kandidat der wirkliches Interesse hat, sollte nicht zégern, Thnen diese
Informationen zu geben. Im Gesprich konnen Sie aulerdem erfragen,
welche Anforderungen der Interessent an die Wunschimmobilie hat.
Daran lasst sich oft schon erkennen, ob die Immobilie iberhaupt passt.
Die Selektion der passenden Interessenten gehdrt zur Kernkompetenz
vieler Makler. Wer unsicher ist, sollte auf jeden Fall auf einen Profi setzen.
Wenn Sie die richtigen Kandidaten herausgefiltert haben, kénnen Sie
sich auf den Besichtigungstermin vorbereiten.

2. Planen Sie den Rundgang

Bevor Sie mit Thren Interessenten einen Rundgang durch Ihr Objekt
machen, sollten Sie planen, wie Sie vorgehen mdchten. Welches Zimmer
soll als erstes vorgefiihrt werden, und verfiigt Ihr Haus vielleicht iiber
Besonderheiten, die Sie hervorheben wollen? Es ist ratsam, einen Weg
festzulegen und sich das Highlight Threr Immobilie fiir den Schluss
aufzusparen, weil dieletzten Eindriicke besonders im Gedéchtnis bleiben.
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Ein Immobilienexperte kann Ihnen dabei helfen, die Besichtigung
professionell und optimal durchzufiihren.

3. Rdaume vorbereiten

Am Tag der Besichtigung ist ein gepflegter Zustand Ihrer Immobilie das
A und O. Bringen Sie daher den Aufienbereich sowie den Innenbereich
auf Vordermann. Achten Sie darauf, dass alle Rdume aufgerdumt und
sauber sind. In manchen Féllen lohnt es sich sogar, die Wénde farblich
aufzufrischen.

Bei der Dekoration gilt: Weniger ist mehr. Schaffen Sie eine
Wohlfiihlatmosphire, ohne dass die Raume zu vollgestellt aussehen.
Personliche Gegenstinde wie Fotos oder jahreszeitliche Dekorationen
sollten entfernt werden.

Eine behagliche Atmosphdre schaffen Sie auch iiber
angenehme Geriiche, wenn Sie frischen Kaftee kochen oder frisches Brot
in der Brotbackmaschine haben. Auch ein selbstgebackener Kuchen,
tir den Sie vielleicht im Freundeskreis und in der Verwandtschaft stets
Komplimente bekommen, kann mit seinem Duft aus dem Ofen heraus
zusitzlich zum Hauskauf verfithren.

4. Mingel offen kommunizieren

Der Kauf einer Immobilie ist fiir viele Menschen eine schwerwiegende
Entscheidung. Umso wichtiger ist es, dass Sie ehrlich mit den potenziellen
Kaufern umgehen und Mingel offen kommunizieren. Ist Ihre Immobilie
beispielsweise von Schimmelbefall oder einem feuchten Keller betroffen,



dann sollten Sie das auch preisgeben und am besten auch im Kaufvertrag

mit aufnehmen.
5. Vorsicht ist besser als Nachsicht

Sie sollten aufkeinen Fall voller Misstrauen in die Wohnungsbesichtigung
gehen, aber halten Sie sich vor Augen, dass Sie fremde Menschen in Ihre
Wohnung lassen. Getreu dem Motto ,Vorsicht ist besser als Nachsicht®

empfiehlt es sich daher, Wertsachen an einem sicheren Ort zu verstauen.
6. Personlicher Kontakt

Auflerdem ist es wichtig, dass Sie personlich bei der Besichtigung
anwesend sind. SchliefSlich kennen Sie Thre Immobilie am besten
und koénnen Interessenten-Fragen personlich beantworten. Das
hinterldsst einen positiven Eindruck. Es ist daher wichtig, sich fiir den
Besichtigungstermin personlich Zeit fiir IThre Kunden zu nehmen und
vor Ort zu sein. Aber kénnen Sie das auch leisten? Wenn Sie sich die
Arbeit ersparen wollen, sollten Sie sich an einen Makler wenden. Dieser
kitmmert sich dann um die Interessenten bei der Besichtigung und
verhandelt fiir Sie.

7. Unterlagen vorbereiten

Zu jeder guten Besichtigung gehort auch die Aushédndigung aller

wesentlichen Unterlagen. Zu diesen zihlen:
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« Grundrisse von Haus oder Wohnung
« Lageplan

o Dokumente zum Grundstiick

« Nebenkostenabrechnungen

» Energieausweis

o Informationen zu den letzten

Sanierungen
« ausgedrucktes Exposé zur Mitnahme fiir Interessenten

Bereiten Sie sich auflerdem auf zahlreiche Fragen der Interessenten
zum Abschluss der Besichtigung vor. Beliebt sind vor allem Fragen
zur Nachbarschaft und tber die Umgebung. Ihren personlichen
Verkaufsgrund kénnen Sie getrost fiir sich behalten, denn das ist allein

Ihre Angelegenheit.
8. Zeit zum Umschauen

Wenn Sie Thre Tour beendet haben, kénnen Sie den Besuchern ruhig
die Moglichkeit geben, sich noch einmal selbst umzuschauen. Bleiben
Sie dabei allerdings in der Néhe, so konnen auch Fragen beantwortet
werden und Sie sind auf der sicheren Seite. Die meisten Interessenten
brauchen am Ende der Besichtigung etwas Bedenkzeit. Einigen Sie sich
auf einen konkreten Zeitraum. So miissen Sie auch nicht unnétig Zeit

verstreichen lassen und wissen genau, woran Sie sind.




Immobilie verkaufen

Haben Sie sich entschieden, Thre Immobilie zu verkaufen? Dann
erfahren Sie in den néchsten Kapiteln, was hier auf Sie zukommt und
worauf Sie beim Verkauf achten miissen. Sicherlich fragen Sie sich,
welche Unterlagen Sie brauchen, welche Termine Sie einhalten miissen
und wie Sie sich am Ende fiir den passenden Kaufer entscheiden. Auf
den kommenden Seiten liefern wir hierzu eine Ubersicht.
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Welche Unberlagen brauche ich fiir den
Verkauf?

Energieausweis, Grundbuchausziige, Baupline - wer seine Immobilie
verkaufen will, sucht sich meist den Wolf nach den notigen Unterlagen.
Fehlt etwas oder sind Dokumente abgelaufen, bleibt einem der
Gang zu Amtern und Behorden nicht erspart. Damit Sie sich nicht
lang mit der Suche aufhalten, haben wir die nétigen Unterlagen
zusammengetragen und erkldren, wo Sie sie finden.




Viele wissen, dass zum Verkauf einer Immobilie der Grundbuchauszug

bendtigt wird. Dort ist vermerkt, wer der Eigentiimer ist und ob das
Grundstiick mit Schulden oder einer Hypothek belastet ist. Sie erhalten
den Auszug aus dem Grundbuch beim Grundbuchamt.

Auch die Flurkarte ist wichtig. Sie ist der amtliche Nachweis fiir
die Existenz eines Grundstiicks. Darin findet man dessen Lage und
Grenzen, die Bebauung sowie die Flur- und Flurstiicknummer, die
zur Identifizierung des Grundstiicks dient. Fiir die Flurkarte ist das
Katasteramt zustandig.

Ebenso notwendig sind die Baupldne. Dazu gehort auch die
Baugenehmigungsurkunde, eine Baubeschreibung und bei neueren
Gebiduden eine Abnahmebescheinigung. Den kompletten Satz Bauplidne
bekommen Sie beim Bauordnungsamt.

Interessenten Threr Immobilie ist auch die Berechnung der Wohn-
und Nutzfliche wichtig. Manche mdchten es ganz genau wissen und
fragen nach dem Umbauten Raum (UR) beziehungsweise dem Brutto-
Rauminhalt (BRI), also dem Volumen Ihres Objekts. Auch diese Angaben
finden Sie beim Bauordnungsamt oder beim Architekten.

Gelegentlich denken Verkdufer nicht an den Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis. ~ Hier sind die offentlich-rechtlichen
Verpflichtungen eines Grundstiickseigentiimers notiert. Dazu gehoren
zum Beispiel der Aufstellungsort der Miilltonnen oder die Verpflichtung,
bei An- oder Umbauten eine Abstandsfldche zum Nachbarn einzuhalten.
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Pflicht ist ein Energieausweis. Fehlt der Energieausweis zur Besichtigung
oder wird gegen die Vorgaben des Gesetzgebers verstofSen, drohen
Bufigelder bis zu 15.000 Euro. Einen Energieausweis ausstellen, konnen
in der Regel qualifizierte und zugelassene Fachleute wie Architekten,
Ingenieure, Handwerksmeister mit entsprechender Zusatzausbildung
oder Energieberater. Mehr dazu erfahren Sie im Kapitel ,,Immobilie
vermarkten® auf Seite 93.

Auf3erdem bendtigen Sie eine Aufstellung aller Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen und der Betriebskosten der letzten zwei
Jahre, zum Beispiel Steuern und Versicherungen.

Im Falle von Mehrfamilienhdusern oder Eigentumswohnungen kommen
Teilungserklarungen, Protokolle der letzten Eigentiimerversammlungen
und eventuelle Miet- oder Pachtvertrige sowie der Nachweis iiber
Wohn- und Nutzungsrechte hinzu. Diese Unterlagen erhalten Sie beim

Grundbuchamt, der Hausverwaltung oder dem WEG-Verwalter.




Lohnt sich die Sanierung vor dem Verkauf?

Wenn Sie bereits seit mehreren Jahrzehnten in Ihrer Immobilie
wohnen, dann ist es gut moglich, dass diese schon mal bessere Zeiten
gesehen hat. Ein feuchter Keller, schlecht isolierte Fenster und
vergilbte Tapeten sorgen fiir Probleme und senken den Verkaufspreis.
Doch lohnt es sich, deshalb noch einmal zu investieren, um den Wert
der Immobilie so zu erh6hen?
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Alte Tapeten, ungestrichene Winde und ein Fuflboden, der
eine Erneuerung vertragen konnte, zdhlen zu den ,dekorativen®
Renovierungsarbeiten. Sie sind nicht zwingend notwendig, verbessern
jedoch den ersten Eindruck. Eine Immobilie, die sich in einem gepflegten
Zustand befindet, wirkt insgesamt hochwertiger. Solche dekorativen
Renovierungen sind nicht teuer, konnen preislich am Ende aber dennoch
einen groflen Unterschied machen.

Schwerwiegender sind Mingel, die die Wohnqualitit reduzieren.
Heizsysteme und Isolierungen etwa sollten auf dem neuesten Stand sein.
Diese Sanierungsarbeiten sind zeitintensiver und teurer. Sie schrecken
viele Kdufer, die schnell in ihr neues Zuhause einziehen wollen, deshalb
ab. Gleichzeitig verursachen Sie aber auch fiir den Eigentiimer hohere
Kosten. Lohnt es sich also iiberhaupt, grofSere Summen in die Sanierung

zu investieren?
Die Preise fiir Sanierungsarbeiten miissen gut kalkuliert sein

Vereinfacht gesprochen lasst sich sagen: Die Renovierung oder Sanierung
einer Immobilie lohnt sich dann, wenn die dadurch entstehende
Wertsteigerung hoher ist als die entstehenden Kosten. Deshalb ist es
wichtig, dass Sie die Kosten fiir alle anstehenden Verdnderungen gut
kalkulieren. Fiir die meisten Eigentiimer ist es schwierig, einzuschétzen,
wiehoch die Wertsteigerungnach der Renovierungsein wird. Esbietetsich
daher an, diese Schitzung einem Experten zu tiberlassen. So vermeiden
Sie das Risiko, am Ende viel Geld fiir die Renovierung auszugeben,
das Sie durch den Verkauf nicht wieder reinbekommen. Grundsitzlich

spricht man in der Immobilienbranche von einer einfachen, normalen




und gehobenen Ausstattung. Bei der einfachen Ausstattung ist es zum

Beispiel moglich, dass Bodenbelege fehlen, Kiiche und Bad nicht verflief3t
sind und die Wohnung auch nicht tiber eine Zentralheizung verfiigt. Eine
normale Ausstattung sollte alle nétigen Eigenschaften mitbringen, damit
der neue Besitzer die Immobilie sofort beziehen kann. Anders als bei der
hochwertigen Ausstattung miissen diese jedoch nicht zwanghaft modern
sein und den neusten Wohnstandards entsprechen. Erfahrungswerten
zufolge bringt die Aufstockung von einer normalen Ausstattung auf eine
gehobene Ausstattung eine Werterhohung von ca. 15 bis 20 Prozent.
Eine einfache Ausstattung hingegen verringert den Preis gegeniiber einer
normalen Ausstattung um ca. 15 Prozent. Diese Werte dienen jedoch nur
zur Orientierung und ersetzen keine professionelle Werteinschétzung.

Grofe Erfolge durch Renovierung méglich

Zwar ist eine gute Kalkulation unumganglich, im Regelfall ldsst sich
jedoch damit rechnen, dass die Verschénerungsarbeiten sich fiir
den Eigentiimer lohnen. Gerade fiir Immobilien mit einer einfachen
Ausstattung finden sich sonst unter Umstianden keine Interessenten
oder nur solche, die gezielt auf der Suche nach schlecht verkauflichen
Schndppchen sind, die sie selbst giinstig renovieren kdnnen. Die meisten
Kaufer hingegen schitzen die anfallenden Sanierungskosten hoher ein,
als sie tatsdchlich sind und befiirchten so, einen zu hohen Preis fiir die
Immobilie zu zahlen. Haufig kommt es daher vor, dass Eigentiimer,
die ihre Immobilie zundchst unsaniert anbieten und nicht loswerden,
nach der Sanierung eine positive Uberraschung erleben. Die Immobilie
verkauft sich dann nicht nur wesentlich schneller, sondern auch zu
einem deutlich hoheren Preis.
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Wie viel isb6 meine Immobilie wert?

Im Kapitel zu den Preisstrategien auf Seite 83 haben wir bereits
berichtet, welche Preisstrategien Ihnen in der Vermarktung Ihrer
Immobilie zur Verfiigung stehen. Grundlage dafiir ist, dass Sie den
Wert Threr Immobilie kennen. Doch den zu ermitteln, ist fiir Laien
alles andere als einfach. Denn mit dem Preis, den Sie gezahlt haben,
als Sie IThr Haus vor mehreren Jahren gekauft haben, hat der heutige
Wert nichts mehr zu tun.




Es empfiehlt sich deshalb, fiir die Wertermittlung einen

Immobilienexperten zu Rate zu ziehen. Um den richtigen Preis
anzusetzen, ist Expertenwissen, die Kenntnis der aktuellen Situation
am Immobilienmarkt und viel Erfahrung nétig. Und um den optimalen
Einstiegspreis ermitteln zu konnen, miissen viele lokale Marktfaktoren
herangezogen werden. Das geht nur mit einem Experten, der sich téglich
mit der Preisdynamik vor Ort beschiftigt.

Die Bewertung einer Immobilie wird durch verschiedene Kriterien
bestimmt. Zu den wichtigsten zdhlen: Lage, Grundstiicksgrofle,
Anteil der Gemeinschaftsflichen, Wohnfliche, Art der Immobilie,
Ausstattungsstandard, Baujahr, durchgefiihrte Renovierungen und
bauliche Verdnderungen, die Marktlage sowie Besonderheiten.

Zur Ermittlung des Wertes einer Immobilie gibt es drei unterschiedliche
Verfahren, die von der Art der Immobilie abhidngen: das
Vergleichswert-, das Sachwert- und das Ertragswertverfahren. Das
Vergleichswertverfahren wird in der Regel fiir unbebaute Grundstiicke
und Eigentumswohnungen angewandt, fiir die es meistens etliche
vergleichbare Objekte gibt. Bei dem Verkauf von Hausern, fiir die
es keine Vergleichsobjekte gibt, erfolgt die Wertermittlung anhand
des Sachwertverfahrens. Das Ertragswertverfahren kommt fiir
Mehrfamilienhduser und Gewerbeimmobilien in Frage, dort wo es um

Rendite und nicht um Eigennutzung geht.
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Fiir eine erste Orientierung, was die Immobilie in etwa wert ist, konnen
auch Onlinebewertungen genutzt werden. Hier konnen in wenigen
Minuten Durchschnittswerte und Preisspannen ermittelt werden. Aber
Vorsicht: Die Durchschnittswerte kénnen erheblich vom tatsdchlichen
Wert der eigenen Immobilie abweichen. Denn ob eine Ausstattung
hochwertig oder ,,normal® ist, ist subjektiv. Deswegen ist die Bewertung

der Immobilie vor Ortvon einemlokalen Marktexperten nichtzuersetzen.




Wie wahle ich den passenden Kaufer aus?

Wer ein Haus verkauft, hatschnell eine Traube an Kaufinteressenten vor
der Tiir stehen und steht vor der Qual der Wahl. Welche Interessenten
meinen es wirklich ernstund konnen sich IThre Immobilieleisten? Nicht
zuletztwollenSieIhr Haus,indem SiesovieleJahreverbrachthaben,nur

in gute Hinde abgeben. Wir zeigen, wie Sie bei der Auswahl vorgehen.
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Schritt 1: Besichtigungstourismus verhindern

Nicht jeder Interessent, der sich auf IThr Angebot meldet, ist auch wirklich
an einem Kauf interessiert. Um sogenannten Besichtigungstourismus
zu vermeiden und nur Leute ins Haus einzuladen, die nach Betrachten
des Exposés ernsthaft iiber einen Kauf nachdenken, ist es wichtig,
schon hier Kriterien fiir eine Vorauswahl zu haben. Vollstindige
Kontaktdaten sollten daher ein Muss sein. Auch bietet es sich an, die
Kaufinteressenten einen Fragebogen ausfiillen zu lassen, in dem Sie
bereits erste Angaben zu einziehenden Personen, Preisvorstellungen und
Finanzierungsmoglichkeiten beantworten. Wer hier nur vage Angaben
macht und am liebsten anonym bleiben mochte, isthochstwahrscheinlich
kein ernstzunehmender Kaufinteressent. Auch mit Online Tools wie
360-Grad-Besichtigungen, bei denen die Interessenten ihre Kontaktdaten
hinterlegen miissen, ldsst sich bereits eine Vorauswahl treffen.

Schritt 2: Mit der Bonititspriifung aussieben

Wenn nach den Besichtigungen mehrere Interessenten iibrigbleiben,
bei denen Sie ein gutes Bauchgefithl haben, ist es entscheidend, zu
wissen, ob diese sich die Immobilie tatsdchlich leisten kdnnen. Denn
natiirlich ist das wichtigste Kriterium bei der Auswahl eines Kaufers,
dass er zahlungsfihig ist. Um die Bonitét zu priifen, haben Sie mehrere
Moglichkeiten. Zundchst einmal geben Wirtschaftsauskunfteien wie
die Schufa Holding AG Informationen tiber die Zahlungsfahigkeit und
Verschuldung einer Person. Als Privatverkaufer ist es jedoch schwierig,
an diese Auskiinfte heranzukommen. Die Kaufinteressenten miissen
Thnen also eine Selbstauskunft zukommen lassen. Weitere Beispiele fiir




Wirtschaftsauskunfteien sind Biirgel und Creditreform. Diese geben

auflerdem Auskunft {iber bereits bestehenden Immobilienbesitz und
eine allgemeine Beurteilung der Finanzlage. Neben den Daten, die Sie
auf diesem Wege erhalten, bietet es sich auflerdem an, eine Auskunft
tiber die Vermogenswerte Ihrer Interessenten zu verlangen. Dazu
zahlen Konto- und Depotausziige, aber auch Geschéftsunterlagen. Das
wichtigste Kriterium ist letztendlich jedoch die Finanzierungszusage der
Bank. Achten Sie dabei unbedingt darauf, dass der Kredit spezifisch fiir
den Kauf Ihrer Immobilie bewilligt wurde. So gehen Sie sicher, dass der
Interessent damit nicht am Ende ein anderes Objekt abzahlt.

Schritt 3: Kriterien fiir die finale Auswahl

Am Ende kann es nun sein, dass noch immer zwei oder sogar mehr
zahlungsfihige Kaufinteressenten vor Ihnen stehen. Wie treffen Sie hier
TIhre Entscheidung? Die einfachste Variante ist wohl das ,,First-Come-
First-Serve“-Prinzip: Wer als Erstes mit einem abgesicherten Kaufangebot
auf Sie zukommt, bekommt die Immobilie. Sie sind allerdings nicht daran
gebunden, an den schnellsten Bieter zu verkaufen, sondern vollig frei
in Threr Auswahl. Ein Sympathie-Bonus kann Thnen dementsprechend
genauso wenig zur Last gelegt werden wie eine Entscheidung per Los.
Auflerdem konnen Sie Thre Wahl davon abhidngig machen, wie gut
die neuen Bewohner in die Nachbarschaft passen. Schliefdlich soll der
neue Besitzer ja an Thre Stelle treten. Machen Sie sich also auch ihren
Nachbarn zuliebe ein eingehendes Bild von den Interessenten fiir Thre
Immobilie. Beim Verkauf einer Wohnung im Mehrfamilienhaus ist es
oft sogar iiblich, dass die Eigentiimergemeinschaft den Kéufer vorher
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absegnen muss. Vorsichtig sollten Sie jedoch bei zusdtzlichen Zahlungen
sein. Zwar ist es legitim, an den Meistbietenden zu verkaufen, allerdings
diirfen Sie keine Zusatzzahlungen entgegennehmen, die nicht im
Kaufvertrag aufgefiithrt werden. Sonst gibt es schnell Probleme mit dem

Finanzamt.

Wer all diese Tipps beherzigt, kann sein geliebtes Heim mit einem
guten Gefiihl einer neuen Generation tiberlassen, die im neuen Zuhause

hoffentlich ebenso viele schone Erinnerungen anhéuft, wie Sie es getan
haben.




Was passiert beim Nobtartermin?

Weil es sich bei der Transaktion einer Immobilie um eine grofle
Entscheidung und eine Menge Geld handelt, sieht der Gesetzgeber
einen neutralen Fachmann vor: den Notar. Beim Notartermin bringen
Sie den Verkauf Ihrer Immobilie unter Dach und Fach und werden

gleichzeitig vor iibereilten Entscheidungen geschiitzt.
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Wenn Sie nach hoffentlich nicht allzu langer Suche einen Kaufer fiir
Ihr Haus gefunden haben, ist die erste Hiirde gemeistert. Sie haben
womoglich jahrzehntelang in Threm Eigenheim gelebt und Ihnen war es
wichtig, nette Menschen fiir Thre ,Nachfolge® zu finden. Nun steht der
Vertragsabschluss an. Damit der Vertrag fiir den Verkauf Ihrer Immobilie
rechtlich wirksam ist, muss ein Notar den Kaufvertrag beurkunden.
Denn ein neutraler Fachmann soll vor iibereilten Entscheidungen
schiitzen, die Vertragsparteien belehren und samtlichen Schriftverkehr
mit den Behdrden, wie das Stellen von Antrdgen, iibernehmen. Deshalb
ist ein Immobilienkaufvertrag erst dann rechtlich vollzogen, wenn der
Notar ihn beurkundet hat. In der Regel verfasst der Notar auch den
Kaufvertrag. Serviceorientierte Makler bieten auflerdem an, einen
Entwurf vom Kaufvertrag zu erstellen

Welche Aufgaben hat der Notar?

Zu den Aufgaben des Notars gehort es zwar nicht, die Bonitdt oder
Zuverlassigkeit der Vertragspartner zu iiberpriifen. Dies hat ein
Makler womdglich bereits in Threm Sinne erledigt. Der Notar aber
kann dafiir sorgen, dass dem Verkdufer keine Nachteile entstehen,
falls der Kaufer nicht zahlt. Er stellt eine Urkunde aus, die gleichzeitig
einen Zwangsvollstreckungstitel bildet. Damit kann der Verkaufer eine
Zwangsvollstreckung gegen den Kaufer erwirken. AufSerdem kann der

Verkaufer in solchen Féllen vom Kaufvertrag zuriicktreten.




Fiir einen schnellen und reibungslosen Ablauf benétigt der Notar

folgende Unterlagen:
. Kaufpreis

. Termin der Ubergabe

. Angabe von Sachmingeln (falls vorhanden)
. Grundbuchauszug
. Personliche Angaben

Wer privat ohne Makler eine Immobilie verkauft, wird in der Regel mehr
Termine beim Notar benétigen. Mit einem Immobilienexperten ist nur
ein Beurkundungstermin beim Notar notwendig. Bei diesem verliest der
Notar den aufgesetzten Vertrag. Hier besteht auch die letzte Moglichkeit
fir Anderungen. Da ein Immobilienkaufvertrag nicht ohne weiteres
zu verstehen ist, empfiehlt es sich, die Beratungspflicht des Notars in
Anspruch zu nehmen und sich ausfiihrlich aufklaren zu lassen. Dafiir
werden auch keine weiteren Kosten berechnet.

Auf Wunsch kann vor dem eigentlichen Beurkundungstermin
auflerdem ein Vortermin durchgefithrt werden. Bei diesem wird ein
Vertragsvorentwurf erstellt und die Vertragsbestandteile mit allen

Parteien besprochen.
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Immobilie vermieten

Wenn Sie sich entschieden haben, Thre Immobilie zu vermieten,
miissen Sie sich in vielerlei Hinsicht dhnliche Fragen stellen wie
beim Verkauf. Allerdings sehen die Antworten hierauf oft etwas
anders aus. Beim Mietpreis ist neben der Rendite, die Sie daraus zu
erwarten haben, etwa auch die Rechtssicherheit wichtig. Denn in
Zeiten steigender Mietpreise diirfen Sie den Mietpreis nicht beliebig
hoch ansetzen. Und auch bei der Mieterauswahl gelten andere Regeln
als bei der eines Kaufers. Schlielich ist hier auch der Schutz vor
Mietnomaden besonders wichtig.




Welche Pflichten habe ich als Vermieter?

Wenn Sie Ihre Immobilie vermieten, ist es wichtig, dass Sie sich
dariiber bewusst sind, dass Sie Ihre Pflichten, anders als beim Verkauf,
nicht mit dem Unterschreiben des Vertrags abgeben. Im Gegenteil,
hier beginnen viele Verpflichtungen erst. Doch welche sind das?

Eine Ihrer wichtigsten Pflichten als Vermieter liegt in der Instandhaltung
der Immobilie. Wenn Sie selbst nicht vor Ort sind, um sich um Verschleif3
oder defekte Technik zu kiimmern, empfiehlt es sich, dafiir einen
Hausmeister zu engagieren. Im Vertrag konnen Sie auflerdem festlegen,
dass Thr Mieter sich um kleine Schonheitsreparaturen selbst kiimmern
muss. Dies gilt allerdings nur fiir Einrichtungsgegenstinde, also etwa
Tiir- und Fenstergriffe, Lichtschalter oder Tiirrahmen und auch nur
dann, wenn es keine typischen Verschleiflerscheinungen sind. Schiden
an Leitungen und Rohren sowie Schiden aufgrund von Baumingeln
sind hingegen immer Sache des Vermieters. AufSerdem sind sie dafiir
verantwortlich, dass die Heizkorper in Threr Immobilie funktionieren.
Sollte es hier zu ausfillen kommen, miissen Sie sich um Ersatz oder

Reparatur kiimmern.

Weiterhin miissen Sie Threm Mieter Miilltonnen bereitstellen und bei
Glatte im Winter fiir einen Streudienst sorgen. Diese Pflicht kénnen Sie
jedoch auch vertraglich an die Mieter auslagern. Sie sind jedoch dazu
verpflichtet, zu kontrollieren, ob er seine Pflicht hier tatsdchlich einhalt.
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Kosten wie die Miillentsorgung oder ein Streudienst zdhlen zu
den Nebenkosten. Fiir diese nehmen Vermieter in der Regel eine
monatliche Pauschale als Vorauszahlung. Einmal im Jahr miissen Sie
die hier geleisteten Zahlungen mit den tatséchlich entstandenen Kosten
abgleichen und Threm Mieter eine detaillierte Nebenkostenabrechnung
vorlegen. Je nachdem, ob die Kosten hoher oder niedriger ausfallen als
die geleisteten Zahlungen, erhilt dieser eine Riickzahlung oder muss
eine Nachzahlung leisten. Sie miissen die Abrechnung spitestens 12
Monate nach Ablauf der Abrechnungsperiode erstellen.

Beim Einzug Ihres Mieters sind Sie auflerdem verpflichtet, ihm eine
Wohnungsgeberbestitigung auszuhdndigen. Diese Bescheinigung
brauchen Mieter seit dem 01.11.2015 bei der Anmeldung Ihres
Wohnsitzes. Der Mietvertrag alleine reicht hier nicht mehr aus. Der
Mieter muss damit nachweisen, dass er tatsdchlich in die Wohnung
eingezogen ist. In der Bestitigung miissen lhr Name und TIhre
Anschrift, das Einzugsdatum des Mieters sowie sein Name und die
Wohnungsanschrift enthalten sein. Vordrucke hierzu finden Sie vielfach
im Internet. Sie miissen die Bescheinigung spatestens zwei Wochen nach
Einzug Ihres Mieters auszustellen. Halten Sie sich nicht daran, wartet ein
Buf3geld auf Sie.

Bevor Sie sich fiir die Vermietung Ihrer Wohnung entscheiden, ist
es wichtig, dass Sie sich genaustens mit Ihren Pflichten als Vermieter
auseinander setzen und sich gegebenenfalls Hilfe von einem Profi holen,
um nachher nicht mit den Aufgaben iiberfordert zu sein.




Wie ermittle ich den rechtssicheren Preis?

Viele Vermieter sind angesichts der Mietpreisbremse besorgt, beim
Festlegen der Miete etwas falsch zu machen. Tatsichlich sind die
Regeln regional sehr unterschiedlich. Doch wenn Sie mit System und
etwas Know-how vorgehen, ist das Finden des optimalen Mietpreises
gar nicht so schwer. Die wichtigsten Aspekte haben wir Thnen hier

zusammengefasst.
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1. Betrifft mich iiberhaupt die Mietpreisbremse?

Viele Vermieter sind verunsichert, wie viel Miete sie noch nehmen
diirfen. Denn die sogenannte Mietpreisbremse hat die bestehenden
Regeln noch einmal verschirft. Sie gilt bis jetzt aber nur in rund 300 der
mehr als 11.000 Gemeinden in Deutschland. Allerdings vor allem in den
Ballungszentren und deren Speckgiirteln, also den bevolkerungsreichen
Metropolen. Bevor Sie also Thre Immobilie vermieten, miissen Sie in
Erfahrung bringen, ob diese in einer Gemeinde mit Mietpreisbremse
liegt. Ob in IThrer Gemeinde die Mietpreisbremse gilt, konnen Sie im
Internet herausfinden. Wollen Sie lieber auf Nummer sicher gehen,
wenden Sie sich an einen erfahrenen Profimakler oder direkt an die
zustandige Behorde.

2. Ortsiibliche Vergleichsmiete und Mietspiegel

Was kaum jemand weif3: Im immer noch giiltigen Wirtschaftsstrafgesetz
aus dem Jahr 1954 wurde festleget, dass die ortsiibliche Miete um
nicht mehr als 20 Prozent bei der Neuvermietung {iberschritten
werden darf. An dieser Schwelle hat sich auch heute nichts verandert.
Um also die Grenzen nicht zu iiberschreiten, miissen Sie sich an
der ortsiiblichen Vergleichsmiete orientieren. Problem: Was ist die
ortsiibliche Vergleichsmiete? Einfach ausgedriickt, ist sie der Mietpreis,
der iblicherweise fiir Immobilien mit vergleichbaren Kriterien wie
Art, Grofle, Beschaffenheit, Lage und Ausstattung in der Gemeinde
bezahlt wird. Wie hoch die ortsiibliche Vergleichsmiete ist, verrit der
Mietspiegel. Allerdings hat die Sache ein paar Haken: Zunéchst miissen
Sie recherchieren, ob es fiir Ihre Gemeinde iiberhaupt einen Mietspiegel




gibt. Dies erfahren Sie bei Ihrer Gemeinde- oder Stadtverwaltung,

beziehungsweise einem Immobilienexperten der Region. Oft haben
nur groflere Stidte einen Mietspiegel. Zusitzlich ist die ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht immer auf dem gleichen Stand wie die eigentlich
am Markt erzielbare Miete. Die Zahlen koénnen veraltet sein. Da
haufig nur groflere Stiadte regelméflig und in kurzen Abstinden einen
Mietspiegel erstellen. Ist kein Mietspiegel vorhanden, konnen Sie sich
auch an der Marktmiete orientieren. Diese richtet sich nach dem Prinzip
von Angebot und Nachfrage.

3. Wer bezahlt Thren Mietpreis

Angenommen, Sie reizen Thre gesetzlichen Moglichkeiten bis an die
Grenzen aus, ist das nicht unbedingt der optimale Mietpreis. Eine hohe
Miete verldngert den Zeitpunkt, bis Sie einen Mieter gefunden haben,
erheblich. Fiir die Monate, in denen die Wohnung nicht vermietet
ist, verlieren Sie nicht nur die Miete, sondern miissen auch noch die
Nebenkosten tragen. Wenn Sie Pech haben, bezieht ein Mieter Ihre
Wohnung nur, um nach einer giinstigeren weiterzusuchen. So stehen Sie
bald wieder vor dem Problem, einen neuen Mieter finden zu miissen. Das
kostet Sie wieder die Vermarktung der Wohnung - eventuell miissen Sie
sogar streichen —, ganz zu schweigen von den Nebenkosten. Es geht also
darum, einen realistischen Marktpreis auszuloten. Das konnen Sie in
aller Regel ohne langjéhrige Marktkenntnisse kaum selbst herausfinden.

Hier helfen Thnen Profimakler weiter.
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4. Optimierungen

Mietpreiserhéhungen sind auch trotz Mietpreisbremse weiter
moglich, wenn der Standard der Wohnung angehoben wird. Achten
Sie darauf, ob Ihre Immobilie eventuell von einem Milieuschutz
betroffen ist. Der legt fest, wie weit der Standard angehoben werden
darf. Grundsitzlich gilt: Werden beispielsweise eine Heizungsanlage
nach modernsten Anforderungen, eine Fuflbodenheizung oder ein
hochwertiger Parkettfuflboden eingebaut, kann ein Teil auf die Miete
umgelegt werden. Wenn eine Modernisierung mindestens ein Drittel
des Wertes einer vergleichbaren Neubauwohnung gekostet hat, sind Sie
sogar von der Mietpreisbremse ausgenommen. Ohnehin empfiehlt es
sich, Optimierungen zu finden, von denen auch der Mieter profitiert.
So kénnen zum Beispiel zusitzliche Stellflichen fiir PKW geschaffen
oder Nischen im Mehrfamilienhaus in zusitzliche Abstellflichen
umgewandelt werden.

Um den optimalen Mietpreis zu ermitteln, hilft es, den Rat eines Experten
einzuholen. Denn fiir die korrekte Einschdtzung ist eine Menge an

Hintergrundwissen, Kenntnis des Marktes und viel Erfahrung nétig.




Wie finde ich den richtigen Mieter?

Wenn Sie an Ihrer Immobilie hingen, dann wollen Sie sicherlich
einen Mieter finden, der gut hierzu passt, der sich mit Ihren Nachbarn
versteht und sich gut um den schon angelegten Garten kiimmert.
Doch nicht nur das ist entscheidend. Zwar ist Sympathie wichtig, doch
bevor Sie sich fiir einen Mieter entscheiden, sollten Sie unbedingt
alle wichtigen Unterlagen priifen. Sonst fallen Sie vielleicht auf einen

Mietnomaden herein.
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Wenn der Mieter einmal die Schliissel hat und in der Wohnung ist, ist
es schwer ihn wieder rauszukriegen, sollte er die Miete nicht rechtzeitig
zahlen. Und sollte es Thnen doch gelingen, den ungeliebten Mietnomaden
nach einer Zeit wieder loszuwerden, hinterldsst er moglicherweise ein
grofles Chaos. Die Abfrage der folgenden Unterlagen hilft Ihnen, einen
Einblick in die Finanzen und Verlésslichkeit Threr Mietinteressenten zu
bekommen:

e SCHUFA-Auskunft oder Bonititsauskunft einer anderen Auskunftei

o Letzte 3 Gehaltsnachweise oder andere Einkommensnachweise
(z.B. bei Selbststandigen)

o Mietschuldenfreiheitsbestitigung des letzten Vermieters

Um jemanden zu finden, der wirklich zu Threr Immobilie passt,
sollten Sie alle Interessenten auflerdem schon vor der Besichtigung
eine Mieterselbstauskunft ausfiillen lassen. Hier kénnen Sie Fragen
nach Haustieren, der Anzahl der einziehenden Personen und weiteren
Kriterien stellen. Aber Vorsicht: Es darf auf keinen Fall der Eindruck
entstehen, dass Sie bestimmte Gruppen diskriminieren. Religion,
ethnische Herkunft, Geschlecht, Alter oder Beruf diirfen bei der Auswahl
des passenden Mieters keine Rolle spielen.

Zur Besichtigung sollten Sie nur Personen einladen, die gewillt sind,
all diese Informationen vollstindig auszufiillen. So vermeiden Sie
Besichtigungstourismus durch Leute, die eigentlich gar kein wirkliches
Interesse haben.




Bei den Besichtigungen koénnen Sie entweder selbst dabei sein oder sie
Threm Makler iiberlassen. Letzterer kann Mietinteressenten objektiver
beurteilen und ldsst sich nicht etwa durch Kommentare zur Einrichtung

oder zum Garten irritieren.
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Ausblick: Das Erbe regeln

Das Thema Erbe hat sich mit dem Auszug aus Ihrer jetzigen Immobilie
nicht erledigt. Wenn Sie Ihr ehemaliges Heim vermieten oder eine
altersgerechte Wohnung gekauft haben, werden Sie sich sicherlich
irgendwann fragen, was damit geschieht, wenn Sie einmal nicht mehr
da sind. Diese Frage mag Thnen auf den ersten Blick Angst machen,
doch im Sinne Ihrer Lieben ist es schlau, sich schon zu Lebzeiten
damit zu beschiftigen. Denn eine vererbte Immobilie ohne Testament
bedeutet fiir die meisten Erben jede Menge Stress. Das Thema Erbe
ist sehr umfangreich. Zum Ende dieses Buches wollen wir daher nur
zwei Teilbereiche ansprechen.




Immobilie im Testamenbt

Wenn es nach der gesetzlichen Erbfolge geht, dann haben die meisten
Leute gleich mehrere Erben. Kinder, Enkelkinder und Ehepartner:
Sie alle werden beriicksichtigt und bekommen als Pflichtteil einen
kleinen Teil Ihrer Immobilie. Wohnen kann darin jedoch in der Regel
nur ein Erbe mit seiner Familie. Oftmals ist es diesem Erben finanziell
nicht moglich, den Rest der Erbengemeinschaft auszuzahlen, und so
bleibt am Ende nichts anderes iibrig, als die Immobilie zu verkaufen.

Zunichst einmal sollten Sie kldren, ob tiberhaupt eines Threr Kinder
oder Enkelkinder spéter in Threr Immobilie wohnen mochte. Falls das
nicht der Fall ist, konnte hier wieder das Thema Immobilienverrentung,

tiber das wir schon auf Seite 30 berichtet haben, fir Sie interessant sein.

Wenn jedoch einer Threr Erben Interesse an Threr Wohnung hat, dann
ist es ratsam, diesen mit einem Testament abzusichern. Haben Sie sich
eine altersgerechte Wohnung gekauft, dann ist diese vielleicht fiir Thre
eigenen Kinder interessant. Denn tatsdchlich sind die meisten Erben,
wenn Thre Eltern sterben, bereits um die 60.

Beim Aufsetzen des Testaments kommt es auch darauf an, ob Ihre
Immobilie der einzige Vermdogenswert ist, den Sie vererben. Denn
natiirlich diirfen Sie keinen Ihrer gesetzlichen Erben, denen ein
Pflichtteil zusteht, iibergehen. Wenn Sie also einem Ihrer Kinder oder
Threm Ehegatten die Immobilie vermachen, dann muss der Pflichtteil

der restlichen Erben durch andere Vermdgensanteile abgegolten sein.
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Ansonsten steht ihnen trotz Testament ein Teil des Hauses zu. In einem
solchen Fall ist es wichtig, Threm ausgewidhlten Erben ein lebenslanges
Wohnrecht in der Immobilie zu gewéhren. So konnen die anderen Erben
ihn nicht zum Verkauf zwingen.

Beim Aufsetzen des Testaments bietet es sich auflerdem an, sich
steuerrechtlich beraten zu lassen. Denn schliefilich mochten Sie, dass Thre
Erben so wenig Erbschaftssteuer wie moglich zahlen miissen. Wenn Sie
die Immobilie Threm Partner oder einem Kind vererben, das mit IThnen in
der Immobilie wohnt, dann besteht unter bestimmten Voraussetzungen
etwa eine Steuerbefreiung von selbstgenutztem Wohnraum.

Auflerdem ist es wichtig, sich damit zu beschdftigen, in welcher Form Sie
ihr Testament aufsetzen, damit es auch tatsdchlich rechtskriftig ist. Denn
der vor dem Tod notdiirftig auf ein Taschentuch gekritzelte letzte Wille,
wie wir ihn aus Filmen kennen, hat vor Gericht nur schwer Bestand.
Um ein handschriftliches Testament geltend zu machen, muss am Ende
des Testaments Thre Unterschrift stehen, auflerdem empfiehlt sich eine
Datums- und Zeitangabe. Tatsachlich ist es wichtig, dass der gesamte
Text handschriftlich verfasst wurde. Empfehlenswerter ist jedoch ein
notariell beglaubigtes, 6ffentliches Testament, da dieses nicht verloren

gehen kann und die hier vorgenommen Formulierungen rechtssicher

sind.




Meine Immobilie als Vorerbe

Experten gehen davon aus, dass inzwischen jedes zweite Erbe eine
Immobilie umfasst. Damit um das Erbe kein Streit entsteht, kiitmmern
sich viele lieber schon zu Lebzeiten darum. Immobilien, Geld und
Unternehmen koénnen friihzeitig auf die Nachkommen iibertragen

werden. Jedoch gibt es hierbei auch Fallstricke.
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Ihre eigenen vier Winde mit Garten waren Ihnen schon lange zu
grof3, seitdem die Kinder aus dem Haus waren, die Treppe immer
hoher und die Gartenarbeit immer anstrengender wurde. Deshalb
haben Sie es verkauft und sind in eine gemiitliche und altersgerechte
Eigentumswohnung gezogen. Von dem Geld fiir Ihr Haus, das Sie nach
dem Kauf der Wohnung noch iibrig hatten, haben Sie sich eine Reise
gegonnt und schon etwas an die Enkeln gegeben. Doch nun stellt sich
Ihnen die Frage: Was wird aus Ihrer neuen Eigentumswohnung?

Wenn Sie die Erbfolge nicht der gesetzlichen Nachfolgeregelung
tiberlassen oder ein Testament oder einen Erbvertrag aufsetzen mochte,
konnen Sie sich fiir die vorweggenommene Erbfolge entscheiden.
Vorweggenommene Erbfolge bedeutet, dass die Ubertragung des Erbes
schon zu Lebzeiten stattfindet. Erbschaftssteuer und Pflichtteil, auf den
im Testament enterbte Angehorige einen Anspruch haben, kénnen so
reduziert werden. Lassen Sie sich hierbei jedoch besser von einem Profi
beraten. Die vorweggenommene Erbfolge ist vor allem dann sinnvoll,
wenn einzelne Gegenstinde - wie eine Immobilie — an bestimmte
Personen, wie Ehegatten oder Kinder, iibertragen werden sollen.

Méchten Sie als Erblasser zum Beispiel ihren Kindern einen moglichst
frithen Einstieg in das Berufsleben ermoéglichen oder den Ehepartner
absichern, ist das eine geeignete Losung. Bei der vorweggenommenen
Erbfolge handelt es sich aber meist nicht um eine reine Schenkung,
da auch eventuelle Belastungen, wie Hypotheken oder Schulden,
mitiibertragen werden.




Wenn Sie Thr Vermogen - egal ob Geld oder Immobilien - zu Lebzeiten

ibertragen, geben Sie ja IThre Existenzgrundlage aus der Hand. Als
Erblasser ist es deshalb fiir Sie wichtig, Ihre Existenz zu sichern, indem
Sie Rechte am Vermogen behalten. Das NiefSbrauchrecht erlaubt Ihnen,
das tibertragene Vermogen zu nutzen und zu verwalten. Es empfiehlt
sich also, alle denkbaren Interessenlagen und Thre Rechte am Vermogen
im Ubergabevertrag zu regeln.

Im Fall Threr Eigentumswohnung kénnen Sie also ein lebenslanges
Wohnrecht im Vertrag festschreiben. So kann Thre Wohnung nicht
verkauft oder vermietet werden, solange Sie darin wohnen. Auflerdem
ist es empfehlenswert, auch Riickforderungsrechte in den Vertrag
aufzunehmen. Unter bestimmten Umstinden haben Sie als Vererbender
so die Moglichkeit, das iibertragene Vermogen zuriickzufordern.
Durch die Ausiibung des Rickforderungsrechts werden Sie wieder
zum Eigentiimer. Umsténde, die dazu fithren kénnten, wiren, wenn
der Ubernehmer Threr Wohnung diese weiterverkaufen wiirde oder
verschuldet wire. Sollte eine Privatinsolvenz drohen, konnen Sie Thr
Erbe zuriickerhalten. So wird gewahrt, dass das Erbe nicht génzlich
verloren geht.

Um hier als Erblasser den Uberblick nicht zu verlieren, empfiehlt es sich,
einen Immobilienprofi zu Rate zu ziehen. Dieser berit Sie, wie Sie Thr

Immobilien-Erbe am besten sichern.
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Zusammenfassung

Wenn Sie dieses Buch zu Ende gelesen haben, dann liegt mental eine
grofe Reise hinter Thnen. Sie haben sich mit vielen Fragen zum Wohnen
im Alter beschiftigt — und hoffentlich die passenden Antworten darauf
gefunden. In der Realitét sind Sie sicherlich noch an irgendeinem Punkt
mitten auf Threr Reise. Wir hoffen, dass unser Reisefithrer Ihnen dabei
geholfen hat, sich besser zu orientieren. Vielleicht wissen Sie nun schon
genau, welchen Weg sie nehmen méchten: Wollen Sie umziehen oder in
Threr Immobilie bleiben? Wollen Sie in eine Seniorenwohnung ziehen
oder doch lieber ins betreute Wohnen, und wollen Sie Ihre Immobilie
lieber verkaufen, vererben, vermieten oder iibertragen? Aber auch wenn
Sie jetzt noch nicht die Antworten auf all diese Fragen haben, ist das
vollkommen in Ordnung. Denn wichtiger als schon genau zu wissen,
welchen Weg Sie gehen wollen, ist es zu wissen, welche Wege Thnen
tiberhaupt zur Auswahl stehen und wohin Sie fithren. Die Entscheidung,
wie Sie Thren Ruhestand verbringen méochten, ist umfangreich und geht
mit vielen Uberlegungen einher. Wir laden Sie dazu ein, auf dieses Buch
zurlickzukommen, wann immer Sie einen guten Rat brauchen. Gerne

stehen wir Thnen hierfiir auch personlich zur Verfiigung.
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