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Redaktionsstand: Al 2026. Die Inhalte wurden aus den aktuell gepriiften Ratgeberseiten der Website neu zusammengestellt.

Dieser Ratgeber bietet allgemeine Orientierung und ist keine Immobilienbewertung sowie keine Rechts-, Steuer- oder Finanzberatung.
Gesetzeslage, Verwaltungspraxis, Forderbedingungen und personliche Umsténde kénnen sich dndern und miissen im Einzelfall aktuell
geprift werden.




Inhalt

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Haus verkaufen im Rhein-Main-Gebiet

Immobilie vermieten im Rhein-Main-Gebiet

Welchen Marktwert hat meine Immobilie? Drei Bewertungsverfahren
Unterlagen fiir den Immobilienverkauf die vollstandige Checkliste
Energie und Modernisierung: Wann sich Sanieren lohnt

Wohnen im Alter: Vier Wege zur Immobilie

Verkaufen, vermieten oder halten?

Steuern bei Immobilien in Hessen

Immobilie bei Scheidung - Optionen, Rechte, Ablauf

Immobilie geerbt - die ersten 6 Monate entscheiden

Haus privat verkaufen: Kosten und Aufgaben im Uberblick

Immobilienverrentung - Leibrente, NieRbrauch, Teilverkauf im Vergleich

Spekulationssteuer bei Immobilien - Frist, Berechnung, Ausnahmen
Maklerprovision 2026: Wer zahlt was?

Pflegefall und Immobilie: Wann muss das Haus verkauft werden?
Vermietete Wohnung verkaufen - was Eigentiimer wissen miissen
Wie lange dauert ein Immobilienverkauf wirklich?

Vermieten oder verkaufen - was im Einzelfall passt

BETTERMANN IMMOBILIEN Verkauf - Vermietung - Bewertung

Hauptsitz: Konigstadter Str. 18 - 65468 Trebur-Astheim - Zweigstelle: Bottgerstr. 13 - 65439 Florsheim

Tel. 06147 -93084 65 - 0176 /223 44 262 - info@bettermann-immobilien.de - www.bettermann-immobilien.de

Immobilien-Ratgeber - 2



THEMA 01 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Haus verkaufen im Rhein-Main-Gebiet

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/haus-verkaufen/

Was bestimmt den Preis lhres Hauses

Der Preis, den Kaufer fiir Ihr Haus zahlen, hat wenig mit dem zu tun was Sie damals bezahlt haben. Und noch weniger
mit dem, was der Nachbar angeblich bekommen hat.

Fiinf Faktoren entscheiden:

Lage und Mikrolage. Schon innerhalb eines Stadtteils konnen StraBe, Ausrichtung, Immissionen, Verkehrsanbindung
und Umfeld die Nachfrage verandern. Deshalb ist ein pauschaler Ortsdurchschnitt keine belastbare Objektbewertung.

Zustand und Baujahr. Heizung, Gebaudehiille, Fenster und dokumentierter Energiezustand konnen die Finanzierung
und die von Kaufern eingeplanten Modernisierungskosten beeinflussen. Eine einzelne Effizienzklasse erlaubt jedoch
keine pauschale Aussage zu Preis oder Verkaufsdauer.

Grundstiick. GrolRe, Zuschnitt, Erschliefung, Rechte und planungsrechtlich zuldssige Nutzung beeinflussen die
Bewertung. Ein mogliches Teilungspotenzial darf erst nach Priifung der baurechtlichen Voraussetzungen angesetzt
werden.

Marktumfeld. Finanzierungsbedingungen, verfiigbares Angebot und Nachfrage verandern sich laufend. Fiir die
Preisfindung zahlt deshalb ein einheitlicher Stichtag statt einer pauschalen Markttrend-Aussage.

Vergleichsangebot zum Stichtag. Gleichzeitig angebotene, wirklich vergleichbare Objekte beeinflussen die
Positionierung. Ob daraus ein Preiseffekt entsteht, hangt von Objektqualitat, Angebotsdauer und Nachfrage ab.

Marktlage im Rhein-Main-Gebiet einordnen

Fir eine Verkaufsentscheidung werden keine unterschiedlichen Portal-, Boden- und Transaktionsdaten zu einem
scheinbar exakten Ortsdurchschnitt vermischt. MalRgeblich sind Datenart, Objekttyp, Zeitraum und die Vergleichbarkeit
mit dem konkreten Haus.

Angebotsdaten zeigen aktuelle Preisvorstellungen, aber noch keine notariell beurkundeten Verkaufspreise.

Amtliche Marktdaten ordnen Bodenrichtwerte und veroffentlichte Marktberichte ein; Bodenrichtwerte betreffen
unbebauten Boden.

Objektvergleich berticksichtigt Mikrolage, Grundstiick, Zustand, Energiequalitadt, Rechte und einen einheitlichen
Bewertungsstichtag.

Auch Finanzierungsbedingungen und Nachfrage konnen sich kurzfristig andern. Deshalb dokumentieren wir bei jeder
konkreten Einschatzung den verwendeten Stichtag und vermeiden allgemeine Preisprognosen.

Der Ablauf - 10 Schritte bis zum Verkauf

Die Dauer vom Verkaufsentschluss bis zur Kaufpreiszahlung variiert erheblich. Vorbereitung, Unterlagen, Preis,
Nachfrage, Kauferfinanzierung, Vertragsgestaltung und behérdliche beziehungsweise grundbuchliche Ablaufe wirken
zusammen; eine allgemeine Durchschnittsdauer wird deshalb nicht versprochen.
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Schritt 1 - Entscheidung und Zeitplan. Klaren Sie zuerst: Warum verkaufen? Bis wann? Gibt es Mitentscheider
(Erbengemeinschaft, Ehepartner)? Je klarer die Ausgangslage, desto reibungsloser der Prozess.

Schritt 2 - Unterlagen zusammenstellen. Grundbuchauszug, Energieausweis, Grundrisse und belastbare
Flachenangaben - welche Dokumente bendtigt werden, hdangt vom Objekt ab. Fehlende Unterlagen konnen Riickfragen
und Finanzierung verzogern.

Schritt 3 - Wertermittlung. Nicht vom Portal schatzen lassen. Nicht am Bauchgefiihl orientieren. Eine marktnahe
Bewertung bertcksichtigt Vergleichstransaktionen, Bodenrichtwerte, Zustand und die exakte Mikrolage Ihres Hauses.

Schritt 4 - Vermarktungsstrategie festlegen. Offene Vermarktung auf Portalen, stille Vermarktung tiber
Interessentenkartei, oder beides? Die Strategie hangt vom Objekt und lhrer Situation ab.

Schritt 5 - Objektaufbereitung. Geeignete Fotos, nachvollziehbare Grundrisse und ein vollstandiges Exposé erleichtern
Interessenten die Priifung. Der Vermarktungserfolg hangt daneben von Preis, Objekt und Nachfrage ab.

Schritt 6 - Vermarktung starten. ImmoScout24, Immowelt, eigene Interessentenkartei und gezielte Ansprache
vorgemerkter Suchender. Vor einer ersten Besichtigung werden nur die dafiir erforderlichen Kontaktdaten erhoben;
belastbare Finanzierungsnachweise werden erst bei konkretisiertem Kaufinteresse vor Reservierung oder
Notarvorbereitung gepriift.

Schritt 7 - Besichtigungen. Einzeltermine, keine Massenbesichtigung. Jeder Interessent bekommt die Aufmerksamkeit
die eine Entscheidung dieser Grof3enordnung verdient.

Schritt 8 - Kaufer auswahlen und Bonitat priifen. Finanzierungsbestatigung der Bank, Eigenkapitalnachweis,
personliches Gesprach. Wer das liberspringt, riskiert geplatzte Notartermine.

Schritt 9 - Kaufvertrag und Notar. Vertragsentwurf priifen, offene Punkte klaren und Notartermin wahrnehmen. Wann
der Kaufpreis fallig wird, hangt von den vertraglichen Voraussetzungen, erforderlichen Erkldrungen und der
Bearbeitung durch Notar, Behorden und Grundbuchamt ab.

Schritt 10 - Ubergabe. Protokoll mit Zahlerstanden, Schlisselanzahl, dokumentiertem Zustand. Versorger ummelden.
Fertig.

Welche Unterlagen Sie brauchen

Vollstandige und aktuelle Unterlagen erleichtern Priifung, Finanzierung und Vertragsvorbereitung. Welche Nachweise
konkret benotigt werden und wer sie beschafft, hangt von Objekt, Bank und Notariat ab. Beginnen Sie deshalb
friihzeitig mit der Zusammenstellung.

Unterlage | Wo beantragen | Kosten | Dauer

Grundbuchauszug | Amtsgericht | nach amtlichem Kostenrecht | bei der zustandigen Stelle erfragen
Flurkarte/Lageplan | Katasteramt | nach Produkt und Gebiihrenordnung | bei der zusténdigen Stelle erfragen
Energieausweis | Energieberater | nach Ausweisart und Anbieter | vor Beauftragung erfragen
Wohnfldchenberechnung | Architekt/selbst | nach Quelle und Aufwand | variiert

Grundrisse | Bauamt/Architekt | nach Quelle und Aufwand | variiert

Baugenehmigung | Bauamt | Gebiihren/Aktenkopien moglich | bei der Behorde erfragen

Baubeschreibung | Bauakte | Gebiihren/Aktenkopien moglich | bei der Behdrde erfragen
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Bei Eigentumswohnungen zusatzlich: Teilungserklarung, Wirtschaftsplan, Hausgeldabrechnungen (3 Jahre), Protokolle
der Eigentlimerversammlungen, Riicklagenstand, Verwaltervertrag.

Bei vermieteten Objekten zusatzlich: Mietvertrag, Nachtrage, Nebenkostenabrechnungen, Kautionsnachweis.

Steuern beim Hausverkauf

Zwei Steuerarten betreffen Hausverkaufer: die Spekulationssteuer und - in seltenen Fallen - die Gewerbesteuer.

Die 10-Jahres-Regel (§ 23 EStG): Ein Verkauf innerhalb der gesetzlichen Zehnjahresfrist kann nach § 23 EStG
steuerpflichtig sein. Entscheidend sind unter anderem die genauen Anschaffungs- und Verauf3erungszeitpunkte, eine
mogliche Eigennutzung sowie Sonderfalle wie unentgeltlicher Erwerb oder Betriebsvermdgen. Besteuert wird
gegebenenfalls der steuerlich ermittelte Gewinn, nicht der Verkaufspreis.

Berechnung

Verkaufspreis - Kaufpreis - Kaufnebenkosten (Notar, Grunderwerbsteuer, Makler) - nachweisbare Modernisierungen =
zu versteuernder Gewinn

Der Gewinn wird mit Ihrem personlichen Einkommensteuersatz versteuert. Das konnen 25 % sein oder 42 % - je nach
Gesamteinkommen.

Wann keine Spekulationssteuer anfallt:
+ Sie haben das Haus lénger als 10 Jahre besessen (Notartermin zahlt)
+ Sie haben es im Verkaufsjahr und den zwei Kalenderjahren davor selbst bewohnt
+ Sie haben es geerbt und die Frist des Erblassers wird angerechnet

Rechenbeispiel: Kauf 2019 fiir 350.000 €. Verkauf 2026 fiir 480.000 €. Kaufnebenkosten 38.000 €. Modernisierungen
25.000 €. Gewinn: 480.000 - 350.000 - 38.000 - 25.000 = 67.000 € Bei Steuersatz 35 %: ca. 23.450 € Spekulationssteuer.

Bei Eigennutzung in den letzten drei Kalenderjahren: 0 €.

Gewerblicher Grundstiickshandel: Mehr als drei Verkaufe innerhalb eines engen zeitlichen Zusammenhangs kdnnen ein
wichtiges Indiz fiir einen gewerblichen Grundstiickshandel sein; die Einordnung hangt aber vom Gesamtbild ab. Dann
kdnnen Einkommen- und Gewerbesteuer anfallen. Umsatzsteuer entsteht nicht automatisch: Grundstiicksumsatze
sind haufig steuerfrei, konnen aber je nach Gestaltung und Nutzung anders behandelt werden. Lassen Sie mehrere An-
und Verkaufe steuerlich priifen.

Maklerprovision 2026 - wer zahlt was

Seit dem 23. Dezember 2020 gilt beim Verkauf von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern an Verbraucher die
gesetzliche Regelung zur Teilung der Maklerprovision (§§ 656¢, 656d BGB).

Bei Mehrfamilienhdusern, Gewerbeimmobilien sowie Grundstiicken gelten diese gesetzlichen Vorgaben nicht. Hier
kann die Maklerprovision individuell vereinbart werden; haufig tragt der Kaufer die Provision vollstandig.

Die Provisionshohe wird vertraglich vereinbart. Die folgende Tabelle ist lediglich ein Rechenbeispiel mit einem
angenommenen Satz von 3,57 % inklusive Umsatzsteuer je Partei; sie beschreibt keinen gesetzlichen Hessen-Tarif.

Kaufpreis | Provision Verkaufer (3,57 %) | Provision Kaufer (3,57 %) | Gesamt

300.000 €| 10.710 €| 10.710 € | 21.420 €
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400.000 € | 14.280 €| 14.280 €| 28.560 €
500.000 € | 17.850 € | 17.850 € | 35.700 €
Gilt nicht fiir: Mehrfamilienhduser, Gewerbeimmobilien, Grundstiicke (dort frei verhandelbar).

Ein Provisionsanspruch setzt insbesondere einen wirksamen Maklervertrag, Nachweis oder Vermittlung, Ursachlichkeit
und das Zustandekommen des Hauptvertrags voraus (§ 652 BGB). Bei aufschiebenden Bedingungen kann die Falligkeit
zusatzlich vom Bedingungseintritt abhangen.

Mit oder ohne Makler verkaufen
Eine ehrliche Gegenliberstellung - denn die Frage ist berechtigt.
Privatverkauf kann funktionieren, wenn:

+ Sie den lokalen Markt gut kennen

« Sie Zeit fiir Besichtigungen, Unterlagen und Verhandlungen haben

Das Objekt unkompliziert ist (kein Erbe, keine Vermietung, keine Scheidung)

« Sie Angaben vollstandig und nachvollziehbar dokumentieren und rechtliche Fragen bei Bedarf durch Notar oder
Anwalt priifen lassen

Ein Makler lohnt sich, wenn:
+ Sie den realistischen Marktwert nicht kennen
+ Zeitdruck besteht oder mehrere Parteien beteiligt sind
« Das Objekt Besonderheiten hat (Erbe, Vermietung, Sanierungsstau)
« Sie nicht riskieren wollen, dass ein Kaufer ohne Finanzierung den Prozess verzogert

Was ein Makler tatsachlich leistet: Nicht nur Tlr aufschlieRen. Marktanalyse, Preisfindung, Unterlagenbeschaffung,
Objektaufbereitung, Vermarktung, Interessentenvorqualifizierung, Bonitatsprifung, Vertragsbegleitung, Ubergabe. Bei
Bettermann Immobilien macht das eine Person - nicht ein wechselndes Team.

Die eigentliche Frage: Spart ein Privatverkauf im konkreten Fall wirklich Geld? Dafiir miissen vereinbarte Provision,
eigener Zeit- und Leistungsaufwand, Vermarktungskosten, rechtliche Unterstiitzung und das erzielte Ergebnis
transparent verglichen werden. Ein pauschaler Mehr- oder Mindererl6s lasst sich nicht seriés versprechen.

7 typische Fehler beim Immobilienverkauf

1. Preis zu hoch ansetzen. Jede Woche die ein Haus zu teuer auf dem Markt steht, wird es unsichtbarer. Portale
sortieren nach Relevanz - dltere Inserate rutschen nach unten. Preisreduzierungen signalisieren Kaufern: hier stimmt
etwas nicht.

2. Keine professionellen Fotos. Unruhige Smartphone-Bilder konnen den ersten Eindruck eines Inserats schwachen.
Gute Aufnahmen zeigen Raume klar und nachvollziehbar; Preis, Lage, Flache und Zustand bleiben fiir die Entscheidung
ebenso wichtig.

3. Unvollstéandige Unterlagen. Kein Energieausweis, kein aktueller Grundbuchauszug, keine Wohnflachenberechnung.
Die Bank des Kaufers fragt - und wartet. Wochen vergehen. Manchmal springt der Kaufer ab.
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THEMA 02 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Immobilie vermieten im Rhein-Main-Gebiet

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/immobilie-vermieten/

Den richtigen Mietpreis finden
Zu hoch angesetzt, steht die Wohnung leer. Zu niedrig, verschenken Sie jeden Monat Geld. Beides passiert standig.

Der richtige Mietpreis ergibt sich nicht aus dem, was Sie fiir die Finanzierung brauchen. Er ergibt sich aus dem, was der
Markt hergibt.

Funf Faktoren bestimmen die Miete:

Lage. Eine 3-Zimmer-Wohnung in Florsheim-Weilbach erzielt einen anderen Preis als dieselbe Wohnung in
Trebur-Geinsheim. Entfernung zur S-Bahn, Einkaufsmoglichkeiten, Fluglarm - alles messbar, alles mietpreisrelevant.

Zustand und Ausstattung. Neue Einbaukiiche, modernes Bad, Fulbodenheizung - das sind keine
Selbstverstandlichkeiten. Mieter vergleichen online. Wer mehr bietet, kann mehr verlangen. Wer weniger bietet, muss
den Preis anpassen.

Energieeffizienz. Seit der Heizkostenexplosion 2022 schauen Mieter genauer hin. Eine Wohnung mit
Energieeffizienzklasse B vermietet sich schneller als eine mit F - und rechtfertigt eine hohere Miete.

Grundriss und Schnitt. 80 m? kdnnen sich wie 60 anflihlen, wenn der Flur die Halfte davon schluckt. Durchgangsraume,
fehlende Abstellflachen, unpraktische Bader - das driickt den Preis.

Angebot vor Ort. Stehen in Ihrer Straf3e drei vergleichbare Wohnungen gleichzeitig im Angebot, driickt das die
erzielbaren Mieten. Timing zahlt auch bei Vermietungen.

Mietpreiseinschatzung anfragen >

Mietspiegel und Mietpreisbremse im Rhein-Main-Gebiet

Hessen hat eine Mietpreisbremse. Bei Neuvermietung darf die Miete in den betroffenen Kommunen maximal 10 % liber
der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen. Die hessische Mieterschutzverordnung wurde mit Verordnung vom 12.
November 2025 gedndert und zunachst bis zum 25. November 2026 verlangert. In den 49 gelisteten Gemeinden -
darunter Flérsheim am Main, Grof3-Gerau und Risselsheim am Main - gilt zusatzlich die abgesenkte Kappungsgrenze
von 15 % in drei Jahren. Quelle: Hessisches Wirtschaftsministerium .

Ausnahmen: Neubauten (Erstbezug nach 1. Oktober 2014) und umfassend modernisierte Wohnungen fallen nicht unter
die Bremse.

Vergleichsmiete priifen Je nach Ort kommen Mietspiegel, geeignete Vergleichswohnungen oder andere zuldssige
Begriindungsmittel in Betracht.

Objekt passend abgrenzen Grofie, Baujahr, Ausstattung, Modernisierung, Energiezustand und Mikrolage entscheiden,
welche Daten vergleichbar sind.

Rechtsstand kontrollieren Mietpreisbremse und Kappungsgrenze sind zeit- und ortsabhangig. Vor Vertragsangebot
oder Mieterhohung ist der dann aktuelle Stand maf3geblich.

Was der Mietspiegel fiir Sie bedeutet:
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Eine unzuldssig hohe Miete kann Riickforderungs- und Auskunftsanspriiche auslésen. Priifen Sie deshalb die
ortsuibliche Vergleichsmiete, den Anwendungsbereich der Mietpreisbremse und mogliche gesetzliche Ausnahmen vor
dem Vertragsangebot.

Bei Wohnungen die seit Jahren unter Wert vermietet wurden, diirfen Sie die Miete nicht einfach auf Marktniveau
anheben. Wie weit Sie gehen diirfen, hdangt an der Gemeinde, und genau hier liegt fiir unsere beiden Standorte ein
wichtiger Unterschied:

Florsheim am Main steht in der hessischen Mieterschutzverordnung. Dort gilt die abgesenkte Kappungsgrenze von 15 %
in drei Jahren, und bei Neuvermietung greift die Mietpreisbremse mit maximal 10 % tiber der ortsiiblichen
Vergleichsmiete.

Trebur steht nicht in der Verordnung. Dort gilt die regulare Kappungsgrenze von 20 % in drei Jahren nach & 558 Abs. 3
BGB, und die Mietpreisbremse greift nicht. Als Vermieter in Trebur haben Sie also mehr Spielraum als in Florsheim.

In beiden Fallen bleibt die ortslibliche Vergleichsmiete die absolute Obergrenze. Die Kappungsgrenze begrenzt nur, wie
schnell Sie sich ihr nahern durfen.

Den passenden Mieter auswahlen
Ein hoher Mietpreis hilft wenig, wenn nach sechs Monaten die Miete ausbleibt.
Was einen guten Mieter ausmacht:

Entscheidend sind nachvollziehbare, fiir das Mietverhaltnis relevante Kriterien: Passt die Personenzahl zur Wohnung,
besteht ernsthaftes Anmietungsinteresse und ist die Mietzahlung voraussichtlich tragfahig? Personliche Sympathie
oder ein bloRes Bauchgefiihl ersetzen diese Priifung nicht.

Der Ablauf einer seridsen Mieterauswahl:
« Inserat schalten - klar, ehrlich, mit allen Pflichtangaben (Energieausweis!).
+ Anfragen anhand der Objektkriterien beantworten und Besichtigungstermine koordinieren.
« Vor der Besichtigung nur Kontakt- und Termindaten sowie erforderliche objektive Eckdaten erheben.

+ Besichtigung. Einzeltermine, keine Massenbesichtigung. Sie wollen den Mieter kennenlernen, nicht eine Schlange
abarbeiten.

« Erst bei konkretem Anmietungsinteresse zuldssige Angaben erheben; Nachweise und Bonitatsauskunft nur bei
ausgewahlten Bewerbern priifen.

+ Entscheidung treffen.
Unterlagen in der letzten Auswahlphase:
« Mieterselbstauskunft mit den fiir den Vertrag zulassigen Angaben
« geeignete Bonitdtsauskunft des ausgewahlten Bewerbers
+ geeigneter Einkommensnachweis; nicht benotigte Angaben kdnnen geschwarzt werden
« |dentitatspriifung vor Vertragsschluss; eine Ausweiskopie ist nur in begriindeten Ausnahmefallen erforderlich
« bei Selbststandigen ein geeigneter Nachweis regelmaRiger Einkiinfte

Vermietungsservice von Bettermann Immobilien >
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Bonitat priifen - wie es richtig geht

Die Schufa-Auskunft allein reicht nicht. Sie zeigt Zahlungsausfalle der Vergangenheit - nicht ob jemand sich die Miete
leisten kann.

Tragfahigkeit: Das Verhaltnis von Einkommen und Gesamtmiete ist ein wichtiger Anhaltspunkt, aber keine starre
gesetzliche Quote. Haushaltsgrofle, regelmaRige Verpflichtungen und weitere nachvollziehbare Sicherheiten konnen
die Einordnung beeinflussen.

Was eine geeignete Bonitatsauskunft zeigen kann:
« eine flir Vermietungszwecke bestimmte Bonitatsinformation
+ je nach Produkt relevante negative Zahlungserfahrungen
Was die Schufa nicht zeigt:
+ Aktuelles Einkommen
+ Vermogensverhaltnisse
+ Miethistorie

Eine einzelne Auskunft entscheidet nicht allein. Nur erforderliche Angaben diirfen verarbeitet werden; Unterlagen nicht
berticksichtigter Bewerber sind anschliefend nach den datenschutzrechtlichen Vorgaben zu l6schen.

Kaution: Maximal drei Nettokaltmieten. Der Mieter darf in drei Raten zahlen. Die Kaution muss getrennt vom
Privatvermogen angelegt werden - auf einem separaten Konto. Wer das vergisst, haftet.

Der Mietvertrag - worauf es ankommt

Ein Mietvertrag aus dem Internet fiir 4,99 € kann funktionieren. Kann aber auch Klauseln enthalten die seit Jahren
unwirksam sind. Dann stehen Sie im Streitfall ohne Absicherung da.

Was im Vertrag stehen muss:
+ Mietgegenstand (Adresse, Lage, Fladche, Raume, Zubehor)
+ Nettokaltmiete und Nebenkostenvorauszahlung, einzeln ausgewiesen
+ Kautionsregelung
+ Mietbeginn
+ Regelung zu Schonheitsreparaturen (Vorsicht: starre Fristen sind unwirksam)
« Hausordnung als Anlage
« Ubergabeprotokoll als Vertragsbestandteil
Was Sie regeln sollten, bevor Fragen aufkommen:

Staffelmiete oder Indexmiete? Staffelmiete: feste Erhohungen zu festen Zeitpunkten. Planbar fiir beide Seiten.
Indexmiete: Miete steigt mit dem Verbraucherpreisindex. In Inflationsphasen lukrativ fiir Vermieter, in Deflationsphasen
nicht.

Tierhaltung. Ein generelles Tierhaltungsverbot ist unwirksam. Kleintiere (Hamster, Fische) diirfen immer gehalten
werden. Hunde und Katzen: Genehmigungsvorbehalt im Vertrag aufnehmen.
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Untervermietung. Regeln Sie es im Vertrag. Sonst darf der Mieter bei berechtigtem Interesse (z.B. Kostengriinde)
untervermieten - und Sie haben kein Mitspracherecht bei der Auswahl des Untermieters.

Kleinreparaturklausel. Gangig: Der Mieter libernimmt Reparaturen bis 100 € Einzelbetrag, maximal 200 € pro Jahr (oder
8 % der Jahresmiete). Die Obergrenze ist entscheidend - fehlt sie, ist die Klausel unwirksam.

Die Ubergabe

Die Ubergabe ist kein Formalakt. Sie ist die Grundlage fiir alles, was in den nachsten Jahren kommen kann. Ein
fehlendes Protokoll bei der Ubergabe ist das hiufigste Problem bei der Riickgabe.

Was ins Ubergabeprotokoll gehort:
+ Datum und anwesende Personen
+ Zahlerstande (Strom, Gas, Wasser, Heizung)
« Anzahlund Art aller iibergebenen Schliissel
+ Zustand jedes Raumes - mit Fotos
+ Vorhandene Mangel, einzeln aufgelistet
« Funktionstiichtigkeit von Geraten (Herd, Spiilmaschine, Therme)
« Unterschriften beider Parteien
Drei Dinge die Vermieter bei der Ubergabe vergessen:

1. Fotos. Relevante Zustande in jedem Raum nachvollziehbar dokumentieren, etwa Decken, Wande, Boden und
Fenster. Umfang und Detailgrad sollten zum Objekt passen; bei Streit sind Aussagekraft und Zuordnung wichtiger als
eine feste Bildzahl.

2. Wohnungsgeberbescheinigung. Pflicht seit 2015. Sie miissen dem Mieter innerhalb von zwei Wochen nach Einzug
eine Bescheinigung ausstellen. Ohne droht ein Buf3geld bis 1.000 €.

3. Versorger informieren. Gas, Strom, Wasser auf den Mieter ummelden. Sonst zahlen Sie weiter.

Sechs typische Fehler bei der Vermietung

1. Mieter nach Sympathie auswahlen. Ein sympathischer Eindruck ersetzt keine nachvollziehbare Priifung. Umgekehrt
darf die Auswahl auch nicht auf personlichen Zuschreibungen beruhen. Nutzen Sie objektive Kriterien und erheben Sie
Nachweise erst in der dafiir vorgesehenen Auswahlphase.

2. Keinen Energieausweis vorlegen. Pflicht seit 2014. Muss spatestens bei der Besichtigung unaufgefordert vorgelegt
werden. Die Energiekennwerte gehoren ins Inserat. BuRgeld bei VerstoR: bis 10.000 €.

3. Mietpreisbremse ignorieren. Wer in einer Gemeinde mit Mietpreisbremse liber der zuldssigen Miete vermietet, riskiert
Riickforderungen. Der Umfang hangt nach § 556g Abs. 2 BGB insbesondere davon ab, wann gerligt wurde: Bei einer
Rige mehr als 30 Monate nach Mietbeginn oder erst nach Beendigung des Mietverhaltnisses sind grundsatzlich nur
nach Zugang der Ruige fallig gewordene Betrage erfasst; bei rechtzeitiger Riige kann die Riickforderung weiter
zurlickreichen.

4. Kein Ubergabeprotokoll erstellen. Ohne Protokoll bei Einzug haben Sie bei Auszug kein Beweismittel. Jeder Kratzer
im Parkett, jeder Fleck an der Wand - Ihr Wort gegen das des Mieters.
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THEMA 03 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Welchen Marktwert hat meine Immobilie? Drei
Bewertungsverfahren

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/wertermittlung/

Die Frage, die jedes Gesprach eroffnet

,Was ist mein Haus wert?“ Ich hore diesen Satz jede Woche. Und fast immer folgt eine Zahl. Aus einem Online-Rechner.
Vom Nachbarn. Oder aus dem Bauchgefiihl, das den Kaufpreis von 2008 plus Renovierungskosten plus ,der Markt ist ja
gestiegen“ zusammenrechnet.

Keine dieser Zahlen ist der Marktwert.

Der Marktwert ist der Preis, den ein verniinftiger Kdufer unter normalen Umstanden zahlen wiirde. Nicht der Preis, den
Sie sich wiinschen. Nicht der Preis, den der Nachbar angeblich bekommen hat. Sondern der Preis, den der Markt
hergibt - an genau diesem Standort, in genau diesem Zustand, zu genau diesem Zeitpunkt.

Die drei Bewertungsverfahren - und wann welches zahlt

Deutschland hat - anders als viele andere Lander - normierte Bewertungsverfahren. Gutachter und Makler arbeiten
nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Drei Verfahren, je nach Immobilientyp:

Vergleichswertverfahren. Das genaueste Verfahren - wenn genug Marktdaten vorliegen. Der Wert wird aus tatsachlich
erzielten Kaufpreisen @ahnlicher Immobilien in der Umgebung abgeleitet.

Funktioniert gut bei:
+ Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern
+ Reihenhausern und Doppelhaushalften
« Grundstiicken (liber Bodenrichtwerte)

Die Gutachterausschiisse der Kreise sammeln diese Daten. In Gro3-Gerau und im Main-Taunus-Kreis sind die
Kaufpreissammlungen gut gepflegt. In [dndlichen Regionen mit wenigen Transaktionen wird es diinner.

Sachwertverfahren. Was wiirde es kosten, dieses Haus heute neu zu bauen - abziiglich der Alterswertminderung? Dazu
kommt der Bodenwert (iiber Bodenrichtwerte).

Typischer Einsatz:
+ Selbstgenutzte Einfamilienhauser
« Hauser in Lagen mit wenig Vergleichstransaktionen
« Sonderbauten (Villen, Denkméler, Gewerbeimmobilien mit Wohnanteil)

Das Sachwertverfahren hat eine Schwéche: Es bildet den Markt nur indirekt ab. Ein Haus kann substanziell viel wert
sein und trotzdem keinen Kaufer finden, wenn die Lage nicht stimmt. Deswegen wird das Ergebnis mit einem
Marktanpassungsfaktor korrigiert.
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Ertragswertverfahren. Bei vermieteten Immobilien interessiert den Kaufer nicht, was das Haus gekostet hat - sondern
was es einbringt. Der Ertragswert errechnet sich aus den Mieteinnahmen, den Bewirtschaftungskosten und dem
Liegenschaftszins.

Typischer Einsatz:

« Mehrfamilienhauser

Vermietete Eigentumswohnungen
Gewerblich genutzte Immobilien

Gemischte Nutzung

Immobilientyp | Primares Verfahren | Ergénzend

ETW (selbstgenutzt) | Vergleichswert | -

ETW (vermietet) | Ertragswert | Vergleichswert

Einfamilienhaus | Vergleichswert | Sachwert

Mehrfamilienhaus | Ertragswert | Sachwert

Grundstiick | Vergleichswert (Bodenrichtwert) | -

Reihenhaus / DHH | Vergleichswert | Sachwert

In der Praxis kombiniert man oft zwei Verfahren und gewichtet die Ergebnisse. Ein Haus in Trebur ohne direkte
Vergleichsobjekte? Sachwertverfahren, adjustiert mit Bodenrichtwerten und regionalen Marktfaktoren.

Warum Online-Rechner oft falsch liegen

Online-Bewertungstools kennen lhre Postleitzahl. Sie kennen das durchschnittliche Preisniveau. Sie kennen das

Baujahr, das Sie eingegeben haben. Was sie nicht kennen:

+ Ob Ihr Haus eine neue Heizung hat oder eine von 1992

Ob die Fassade gedammt ist oder nicht
Ob das Grundstiick Teilungspotenzial hat

Ob im Grundbuch ein Wohnrecht eingetragen ist

Ob die Nachbarn gerade ein Chemiewerk errichten

Ob der Keller feucht ist

Ob drei Hauser in lhrer Stral3e gleichzeitig zum Verkauf stehen

Wie stark eine automatisierte Schatzung vom spater erzielten Preis abweicht, lasst sich nicht serids pauschalisieren.
Entscheidend sind Datenbasis, Aktualitat, Objektmerkmale und die konkrete Mikrolage. Eine Online-Schatzung ist

daher nur eine erste Orientierung und kein belastbares Wertgutachten.

Drei Arten der Bewertung im Vergleich:

Bewertungsart | Vergiitung | Aussagekraft | Wann sinnvoll

Online-Rechner | anbieterabhangig | grobe, datenbasierte Orientierung | Erste grobe Orientierung
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Makler-Bewertung | Leistungsumfang und Vergiitung vorab klaren | marktbezogene Einschédtzung nach Objektpriifung
| Vor Verkauf oder Vermietung

Verkehrswertgutachten | nach Umfang, Zweck und Vereinbarung | nach gesetzlich anerkannten Bewertungsverfahren
dokumentiert | Gericht, Finanzamt, Erbschaft, Scheidung

Ein Verkehrswertgutachten kann insbesondere fiir gerichtliche, steuerliche oder erbrechtliche Verfahren erforderlich
oder sinnvoll sein. Fiir die Vorbereitung eines Verkaufs am freien Markt kann eine nachvollziehbare
Marktpreiseinschatzung gentigen; der passende Umfang hangt stets vom Zweck ab.

Wertermittlung anfordern >

Was den Preis im Rhein-Main-Gebiet wirklich bestimmt

Das Rhein-Main-Gebiet besteht aus unterschiedlichen Teilméarkten. Ob und wie sich die Ndhe zu Frankfurt auswirkt,
hangt unter anderem von Verkehrsanbindung, Mikrolage, Objektart und dem betrachteten Zeitraum ab.

Ein Ortsdurchschnitt allein bildet diese Unterschiede nicht ab. Fiir eine Bewertung mussen Datenart, Stichtag und
Vergleichsobjekte zusammenpassen.

Angebotspreise zeigen die Preisvorstellungen aktueller Inserate, nicht automatisch erzielte Verkaufspreise.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf unbebauten Boden in einer Zone. Gebaude, Rechte und besondere
Grundstiicksmerkmale werden gesondert berticksichtigt.

Marktberichte und Vergleichsfalle werden nur verwendet, wenn Objektart, Lage, Zeitraum und Datengrundlage zur
Bewertungsfrage passen.

Was die Preise in unserer Region treibt:

Verkehrsanbindung kann die Nachfrage beeinflussen, ist aber nur ein Faktor unter mehreren. Auch Immissionen,
Versorgung, Grundstiick, baulicher Zustand, Energiequalitat und Rechte konnen die Einordnung deutlich verandern.

GrundstiicksgréRen spielen eine wachsende Rolle. In Trebur sind 600 - 800 m? Grundstiicke bei Einfamilienh3usern
normal. In Flérsheim wird es enger. GroRe Grundstiicke mit Teilungspotenzial knnen den Gesamtwert deutlich iiber
den reinen Gebaudewert heben.
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THEMA 04 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Unterlagen fiir den Immobilienverkauf die
vollstandige Checkliste

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/unterlagen-immobilienverkauf/

Warum fehlende Unterlagen den Verkauf verzogern konnen

Vollstandige und belastbare Unterlagen erleichtern Kaufern, finanzierender Bank und Notariat die Priifung. Welche
Dokumente zu welchem Zeitpunkt benétigt werden, hangt vom Objekt, der Finanzierung und der Vertragsgestaltung
ab.

Und trotzdem starten die meisten Eigentiimer den Verkauf, bevor auch nur die Halfte der Dokumente vorliegt. Das
Ergebnis: Der Kaufer ist gefunden, die Finanzierung steht - und dann warten alle drei Wochen auf einen
Grundbuchauszug, den man vor Monaten hatte beantragen kdnnen.

Fangen Sie mit den Unterlagen an. Nicht mit den Fotos. Nicht mit dem Inserat. Mit den Unterlagen.

1. Pflichtunterlagen beim Hausverkauf

Die folgende Ubersicht zeigt typische Verkaufsunterlagen. Nicht jedes Dokument ist bei jedem Objekt gesetzlich
vorgeschrieben; Notar, finanzierende Bank und Kaufinteressenten kénnen je nach Fall weitere Nachweise bendtigen.

Unterlage | Wo beantragen | Kosten | Dauer

Grundbuchauszug (aktuell, max. 3 Monate) | Amtsgericht oder online iiber justizportal.de | nach amtlichem
Kostenrecht | bei der zusténdigen Stelle erfragen

Flurkarte / Liegenschaftskarte | Katasteramt (in Hessen: HVBG) | nach Produkt und Gebiihrenordnung | bei der
zustandigen Stelle erfragen

Energieausweis (Verbrauch oder Bedarf) | Energieberater, Schornsteinfeger | nach Ausweisart und Anbieter | vor
Beauftragung erfragen

Wohnflachenberechnung | Bauakte, Architekt oder selbst | nach Quelle und Aufwand | variiert
Grundrisse aller Geschosse | Bauamt, Bauakte, Architekt | nach Quelle und Aufwand | variiert
Baugenehmigung | Bauaufsichtsbehorde | Gebiihren/Aktenkopien moglich | bei der Behdrde erfragen
Baubeschreibung | Bauakte | Gebiihren/Aktenkopien moglich | bei der Behorde erfragen

Grundbuchauszug. Zeigt Eigentiimer, Lasten und Beschrankungen (Abteilung | - Ill). Fiir Verkauf und Finanzierung wird
regelmalig ein aktueller Auszug benétigt. Bearbeitungszeit, zuldssiger Bezugsweg und Kosten sollten beim
zustandigen Grundbuchamt gepriift werden.

Energieausweis. Bei Verkauf oder Vermietung ist grundsatzlich spatestens bei der Besichtigung ein giiltiger
Energieausweis vorzulegen, soweit keine gesetzliche Ausnahme greift. Liegt bei Veroffentlichung bereits ein Ausweis
vor, gelten auBerdem die Pflichtangaben fiir Anzeigen. VerstoRe konnen mit einem Buf3geld bis 10.000 € geahndet
werden. Zwei Varianten:

BETTERMANN IMMOBILIEN Verkauf - Vermietung - Bewertung Immobilien-Ratgeber - 16
Hauptsitz: Konigstadter Str. 18 - 65468 Trebur-Astheim - Zweigstelle: Bottgerstr. 13 - 65439 Florsheim

Tel. 06147 -93084 65 - 0176 /223 44 262 - info@bettermann-immobilien.de - www.bettermann-immobilien.de



+ Verbrauchsausweis: basiert grundsatzlich auf erfassten Verbrauchsdaten. Ob er fiir das konkrete Gebaude zulassig
und aussagekraftig ist, richtet sich nach den Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes.

+ Bedarfsausweis: basiert auf Gebaudehiille und Anlagentechnik. Welche Ausweisart benétigt wird, sollte ein
ausstellungsberechtigter Fachbetrieb anhand des Gebaudes priifen.

Wohnflachenberechnung. Flachenangaben im Exposé sollten belastbar und ihre Berechnungsmethode nachvollziehbar
sein. Eine Abweichung von mehr als 10 % fiihrt beim Immobilienkauf nicht automatisch zu einer Kaufpreisanfechtung.
Welche Rechte bestehen, hangt unter anderem von Vertragsinhalt, zugesicherter Beschaffenheit, Verschulden und
einer moglichen arglistigen Tauschung ab. Lassen Sie zweifelhafte Angaben vor der Vermarktung priifen.

2. Bauunterlagen und Nachweise

Erganzend zu den Pflichtunterlagen - aber fast genauso wichtig:
Unterlage | Wozu | Bezugsquelle
Kubatur / Bruttorauminhalt | Versicherung, Wertermittlung | Bauakte, Architekt
Statik | Bei Umbauten relevant | Bauakte
Nachweise iiber An- und Umbauten | Vertragliche und rechtliche Priifung | Bauamt
Nutzungsanderungsgenehmigungen | Wenn z.B. Keller zu Wohnraum wurde | Bauamt
Modernisierungsnachweise | Wertnachweis, Kaufervertrauen | Eigene Rechnungen
Schornsteinfegerprotokoll | Heizungszustand | Schornsteinfeger
Priifprotokolle Gas/Elektro | Sicherheit, Kaufervertrauen | Handwerker
Wartungsvertrage | Heizung, Aufzug, etc. | Eigene Unterlagen

Modernisierungsnachweise sind Gold wert. Eine neue Heizung, ein neues Dach, geddmmte Fassade - das steigert den
Preis. Aber nur, wenn Sie es belegen kdnnen. Sammeln Sie Rechnungen, Fotos der Bauphase und Abnahmeprotokolle.

3. Zusatzliche Unterlagen bei Eigentumswohnungen

Bei Eigentumswohnungen kommt ein ganzes Paket dazu. Die Eigentiimergemeinschaft bringt eigene Dokumente mit -
und Kaufer schauen hier genau hin.

Unterlage | Warum wichtig

Teilungserklarung + Aufteilungsplan | Definiert Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum
Wirtschaftsplan (aktuell) | Zeigt geplante Kosten und Hausgeldstruktur

Hausgeldabrechnungen (3 Jahre) | Tatséchliche Kosten, Nachzahlungen, Guthaben

Protokolle der Eigentiimerversammlungen (3 Jahre) | Geplante Sanierungen, Streitigkeiten, Sonderumlagen
Riicklagenstand | Wie viel Geld fiir Instandhaltung vorhanden ist

Verwaltervertrag | Laufzeit, Kosten, Leistungsumfang

Beschlusssammlung | Alle verbindlichen Beschliisse der WEG

Sonderumlagen (falls vorhanden) | Bereits beschlossen oder in Planung
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Die Riicklage ist der Knackpunkt. Eine Eigentlimergemeinschaft mit 10.000 € Riicklage bei einem Gebaude Baujahr 1975
- da weil} jeder: Die nachste Sonderumlage kommt. Niedrige Riicklagen schrecken Kaufer ab oder driicken den Preis.

Die Protokolle der Eigentlimerversammlungen verraten mehr als jedes Exposé. Steht dort "Dachsanierung wird
diskutiert" oder "Fensteraustausch auf 2027 verschoben", rechnet der Kaufer diese Kosten ein.

4. Zusatzliche Unterlagen bei vermieteten Objekten
Verkaufen Sie eine vermietete Wohnung oder ein Mehrfamilienhaus, braucht der Kaufer:

+ Mietvertrag (alle aktuellen Vertrage)

+ Nachtrage, Staffelmiet- oder Indexmietvereinbarungen

« Ubergabeprotokolle

« Mietzahlungsnachweise (zeigen Zahlungsmoral)

« Kautionsnachweis (Hohe, Konto)

+ Nebenkostenabrechnungen (3 Jahre)

+ Kiindigungsausschliisse oder Sondervereinbarungen

Vermietete Objekte haben einen Vorteil: Der Kaufer sieht sofort die Rendite. Aber er sieht auch sofort die Risiken. Ein
Mieter, der seit zwei Jahren keine Nebenkosten nachgezahlt hat? Das fallt auf.

5. Unterlagen fiir den Notar
Am Notartermin selbst brauchen Sie:
« Gliltigen Personalausweis oder Reisepass
- Steuer-ID
+ Bankverbindung fiir die Kaufpreiszahlung
+ Bei Erben: Erbschein oder Erbfolgebescheinigung
«+ BeiVertretung: Notariell beglaubigte Vollmacht

+ Bei Ehegatten: Zustimmung des Partners (bei Giitergemeinschaft)

6. Was tun, wenn Unterlagen fehlen

Gerade bei Hausern aus den 60er bis 80er Jahren - und davon gibt es in Trebur, Flérsheim und dem ganzen Kreis
Grol3-Gerau viele - fehlen regelmaRig Unterlagen. Kein Grundriss. Keine Baubeschreibung. Keine Genehmigung fiir den
Wintergarten, der 1985 angebaut wurde.

Drei Anlaufstellen:

« Bauamt der Gemeinde. Bauakten werden in der Regel dauerhaft aufbewahrt. Die Einsicht ist kostenlos oder gegen
geringe Geblihr moglich. Kopien kosten 0,50 - 1,00 € pro Seite.

+ Hausverwaltung. Bei Eigentumswohnungen ist die Verwaltung die zentrale Quelle fiir Teilungserklarung,
Abrechnungen und Protokolle. Manche Verwaltungen berechnen eine Gebiihr fiir die Zusammenstellung - tiblich
sind 50 - 150 €.
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THEMA 05 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Energie und Modernisierung: Wann sich
Sanieren lohnt

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/energie-modernisierung/

Die Realitat in Trebur, Florsheim und Umgebung

Wer durch die Wohngebiete in Trebur, Astheim, Geinsheim oder die alteren StralBen in Florsheim fahrt, sieht tiberall das
gleiche Bild: Einfamilienhduser aus den 60ern und 70ern. Satteldach, Olheizung, Einscheibenverglasung im Keller, nicht
gedammte Fassade. Solide gebaut, damals zeitgemal?3, heute energetisch veraltet.

Viele dieser Hauser gehdren der Generation, die sie gebaut hat. Die Kinder sind ausgezogen. Der Garten wird zu grof3.
Und irgendwann steht die Frage: Investiere ich noch einmal in eine Sanierung - oder verkaufe ich das Haus im aktuellen
Zustand?

Die Antwort ist nicht pauschal zu geben. Aber es gibt Anhaltspunkte.

Was den Immobilienwert tatsachlich steigert
Nicht jede Modernisierung hebt den Preis. Manche kosten mehr als sie einbringen. Andere zahlen sich doppelt aus.

MaRnahmen einzeln kalkulieren: Angebote, technische Notwendigkeit, Forderfahigkeit, Restnutzungsdauer und
Kauferzielgruppe miissen fiir jedes Objekt getrennt betrachtet werden. Weder energetische noch optische Arbeiten
garantieren einen Mehrerlds; vor einem Verkauf sollten Kosten und moglicher Nutzen mit aktuellen Angeboten und
einer Objektbewertung verglichen werden.

Der Energieausweis - mehr als nur ein Pflichtdokument

Es gibt zwei Varianten. Welche davon zuldssig oder erforderlich ist, hangt vom Gebdude und vom Einzelfall ab; zudem
bestehen gesetzliche Ausnahmen von der Ausweispflicht:

Verbrauchsausweis. Basiert auf dem tatsachlichen Energieverbrauch der letzten drei Jahre und wird deshalb vom
Nutzerverhalten beeinflusst.

Bedarfsausweis. Basiert auf einer rechnerischen Bewertung von Gebaudehiille und Anlagentechnik. Ob er erforderlich
ist, hangt insbesondere von Gebaudeart, Baualter, Zahl der Wohneinheiten und energetischem Standard ab;
Ausnahmen und Ubergangsregeln sind im Einzelfall zu priifen.

Die Energieeffizienzklassen auf einen Blick:
Klasse | kWh/m?a | Einschatzung
A+ | <30 | Passivhausniveau
A | 30 - 50 | KfW-Effizienzhaus, Neubau
B|50-75 | Gut sanierter Altbau

C|75-100 | Teilsaniert, akzeptabel
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D | 100 - 130 | Sanierungsbedarf erkennbar

E | 130 - 160 | Deutlicher Sanierungsbedarf
F|160 - 200 | Umfassender Sanierungsbedarf
G200 - 250 | Unsanierter Altbau

H|>250 | Schlechtester Standard

Energiebedarf, Heizsystem und zu erwartende Modernisierungskosten kdnnen die Nachfrage und die
Finanzierungsrechnung von Kaufinteressenten beeinflussen. Ein bestimmter Preisaufschlag oder -abschlag lasst sich
aus der Effizienzklasse allein jedoch nicht ableiten; Lage, Zustand, Grundstiick, Grundriss und die konkrete Nachfrage
wirken gleichzeitig.

Die europadische Gebduderichtlinie setzt Ziele fiir den durchschnittlichen Energieverbrauch des nationalen
Wohngebdudebestands. Wie diese Ziele in Deutschland umgesetzt werden und welche Pflichten ein einzelnes Gebdude
klinftig betreffen, ergibt sich erst aus der jeweils geltenden nationalen Regelung. Kauf- oder Sanierungsentscheidungen
sollten deshalb nicht auf pauschalen Zukunftsbehauptungen beruhen.

Ratgeber: Unterlagen-Checkliste inkl. Energieausweis >

KfW und BAFA - welche Forderung es gibt

Fiir energetische Sanierungen gibt es verschiedene Férderwege. Die Bedingungen dndern sich regelmafig und hangen
von Gebaude, Nutzung, Malinahme, Antragsteller und technischer Ausfiihrung ab. Die folgende Einordnung gibt den
Stand August 2026 wieder; vor Vertragsabschluss zahlt ausschlief3lich die aktuelle Programmseite.

BAFA - Zuschiisse fiir Gebaudehiille

(Dammung, Fenster, Anlagentechnik)
+ Basisforderung: 15 % der forderfahigen Kosten
+ MitiSFP-Bonus: 20 % (und Kostendeckel steigt von 30.000 auf 60.000 € pro Wohneinheit)
« Maximaler Zuschuss ohne iSFP: 4.500 €/Jahr - mit iSFP: 12.000 €/Jahr

+ Energieberatung fiir Wohngebaude: 50 % des forderfahigen Beratungshonorars, héchstens 650 € bei Ein- und
Zweifamilienhausern beziehungsweise 850 € ab drei Wohneinheiten

KfW 458 - Heizungstausch (Zuschuss, nicht riickzahlbar)

Forderfahig konnen je nach Heizung und personlicher Situation eine Grundférderung und weitere Boni sein. Die
Einzelbedingungen sind umfangreich und werden nicht pauschal addiert.

+ Gesamtfordersatz, Boni und Kostenobergrenzen hangen von Antragstellergruppe, Einkommen, Selbstnutzung,
MaRnahme und Antragszeitpunkt ab. Die KfW weist fiir bestimmte Konstellationen seit Juli 2026 bis zu 80 % aus.

« Boni kdnnen an Selbstnutzung, Einkommen, bestehende Heizung und technische Eigenschaften gebunden sein.
+ Forderfahige Kosten sind begrenzt und konnen je nach Zahl der Wohneinheiten abweichen.

Priifen Sie die tagesaktuellen Konditionen im Produkt KfW 458 , bevor Sie einen Auftrag erteilen. Aus einer
grundsatzlich forderfahigen Heizungsart folgt noch kein Anspruch in bestimmter Hohe. Bereits angekiindigt sind ab
01.02.2027 stufenweise Senkungen des Forderhochstbetrags fiir die erste Wohneinheit und des
Klimageschwindigkeitsbonus.
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KfW 261 - Komplettsanierung zum Effizienzhaus

(Kredit + Tilgungszuschuss)

+ Kreditbetrag, Zinssatz und Tilgungszuschuss richten sich nach der erreichten Effizienzhaus-Stufe und den bei
Zusage geltenden Bedingungen.

+ Ein Energieeffizienz-Experte muss die technische Planung und die forderrelevanten Nachweise begleiten.

KfW 358/359 - Erganzungskredit

Ein Ergdnzungskredit kann bei bereits zugesagter Zuschussforderung in Betracht kommen. Kreditbetrag,
Zinsverbilligung und Einkommensgrenzen bitte anhand der aktuellen KfW-Bedingungen priifen.

Wichtig zu wissen

Der zulassige Vorhabenbeginn und die Reihenfolge unterscheiden sich nach Programm. Fiir BAFA-Einzelmalinahmen
muss bei Antragstellung grundsatzlich bereits ein Lieferungs- oder Leistungsvertrag mit aufschiebender oder
auflosender Forderbedingung vorliegen; mit der eigentlichen Umsetzung darf nicht forderschadlich begonnen werden.
Flr KfW-Produkte gelten die jeweiligen aktuellen Produktbedingungen. Deshalb vor Unterschrift und Ausfiihrung die
Originalbedingungen priifen.

Energieberatung als Grundlage. Ein zugelassener Energieberater kann einen individuellen Sanierungsfahrplan (iSFP)
erstellen. Das BAFA fordert die Beratung derzeit mit 50 % des forderfahigen Honorars, hochstens 650 € bei Ein- und
Zweifamilienhdusern beziehungsweise 850 € bei Wohngebduden ab drei Wohneinheiten. Ein forderfahiger iSFP kann
bei bestimmten EinzelmalRnahmen einen Bonus ermdglichen; Ausnahmen und technische Voraussetzungen miissen
vorab gepriift werden.

Wann renovieren - und wann verkaufen wie es ist
Das ist die Kernfrage. Und die Antwort hangt von drei Dingen ab:

Szenario 1: Sanieren lohnt sich. Sie bleiben noch 10+ Jahre im Haus. Die Heizkosten belasten Sie jetzt schon.
Fordermittel decken einen grof3en Teil der Kosten. Und die MaBnahmen erhéhen lhren Wohnkomfort unmittelbar.

Szenario 2: Verkaufen wie es ist. Sie wollen zeitnah verkaufen. Die Sanierungskosten iibersteigen den erzielbaren
Mehrwert. Oder die Zielgruppe fiir Ihr Haus besteht aus Kaufern, die sowieso komplett umbauen wollen - Handwerker,
Investoren, junge Familien mit Eigenleistungsbereitschaft.

Szenario 3: Kleine Instandsetzungen, groRe Malinahmen getrennt entscheiden. Reinigung, Pflege und die Beseitigung
offensichtlicher kleiner Mangel kénnen die Besichtigung erleichtern. Kosten und Nutzen sollten anhand konkreter
Angebote beurteilt werden; eine bestimmte Preiswirkung ist nicht belegt.

Eine belastbare Wirtschaftlichkeitsrechnung benotigt mindestens konkrete Handwerkerangebote, technische
Forderfahigkeit, die personliche Forderquote, Finanzierung, Restnutzungsdauer und zwei objektbezogene
Marktwerteinschatzungen - im Ist-Zustand und nach genau definierten MaBnahmen. Ohne diese Angaben ware jede
Forder- oder Mehrwertzahl frei erfunden.

Wertermittlung - mit und ohne Sanierung >
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THEMA 06 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Wohnen im Alter: Vier Wege zur Immobilie

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/wohnen-im-alter/

Ein Thema, liber das zu wenig gesprochen wird

130 Quadratmeter, vier Schlafzimmer, 600 Quadratmeter Garten. Vor zwanzig Jahren perfekt. Die Kinder sind langst
ausgezogen. Der Garten wird zur Last. Das Treppensteigen fallt schwerer. Die Heizkosten fiir ein halbleeres Haus
steigen.

Ich fiihre dieses Gesprach oft. Meistens mit Menschen zwischen 65 und 80, die spliren dass sich etwas andern muss -
aber den ersten Schritt scheuen. Verstandlich. Das Haus ist Erinnerung. Es ist Sicherheit. Es ist Zuhause.

Aber es gibt Situationen, in denen Festhalten teurer wird als Loslassen. Und es gibt mehr Moglichkeiten als nur bleiben
oder verkaufen.

Option 1 - Bleiben und barrierefrei umbauen

Wer im eigenen Haus alt werden will, muss das Haus darauf vorbereiten. Die meisten Hauser aus den 60er bis 80er
Jahren sind nicht dafiir gebaut.

Was sinnvoll ist - und was es kostet:
MaRnahme | Kosten | Férderung
Bodengleiche Dusche statt Badewanne | objektbezogenes Angebot | technische Voraussetzungen priifen
Turverbreiterung (auf 80 cm lichte Breite) | objektbezogenes Angebot | technische Voraussetzungen priifen
Schwellenentfernung | objektbezogenes Angebot | technische Voraussetzungen priifen
Treppenlift | abhdngig von Treppe und System | Pflegekasse/KfW im Einzelfall priifen
Handlaufe, Haltegriffe | objektbezogenes Angebot | technische Voraussetzungen priifen
Rutschhemmende Bodenbelédge | objektbezogenes Angebot | technische Voraussetzungen priifen
Auflenrampe statt Treppenstufen | abhangig von Lange, Gefélle und Baugrund | technische Voraussetzungen priifen
Fordermdglichkeiten:

+ KfW-Programme zur Barrierereduzierung: Der Investitionszuschuss 455-B kann nach aktueller Mitteilung der Kfw
wegen ausgeschopfter Bundesmittel nicht mehr neu beantragt werden; bei neuen Bundesmitteln konnte 2027 eine
Antragstellung wieder moglich werden. Bereits zugesagte Vorhaben sind davon nicht betroffen. Als mogliche
Alternative nennt die KfW den Kredit 159 mit bis zu 50.000 € je Wohneinheit, vorbehaltlich verfiigbarer
Haushaltsmittel und der individuellen Voraussetzungen. Aktueller Stand und Bedingungen: KfW 455-B und KfW 159
, abgerufen am 12. August 2026.

+ Pflegekasse: Bei Pflegegrad 1 - 5 kann sie auf Antrag bis zu 4.180 € fiir eine wohnumfeldverbessernde Malnahme
zahlen. Voraussetzung ist, dass die MaRnahme die hausliche Pflege ermoglicht oder erleichtert beziehungsweise
eine selbststandigere Lebensfiihrung unterstiitzt. Quelle: Bundesgesundheitsministerium, Stand 18.03.2026 .
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» Steuerliche Absetzbarkeit: Fiir beglinstigte Handwerkerleistungen im eigenen Haushalt kann sich die tarifliche
Einkommensteuer nach § 35a Abs. 3 EStG um 20 % der Arbeitskosten, hchstens um 1.200 € pro Jahr, ermaf3igen.
Materialkosten zahlen nicht; Rechnung und unbare Zahlung sind erforderlich. Medizinisch veranlasste
Aufwendungen kdnnen unter anderen Voraussetzungen als auBergewohnliche Belastungen zu priifen sein. Quelle:
§ 35a EStG .

Der Umbau lohnt sich, wenn die Grundsubstanz stimmt. Eingeschossig wohnen lasst sich nachriisten. Ein Haus mit drei
Etagen und steiler Treppe in ein barrierefreies Zuhause verwandeln - das wird teuer und bleibt ein Kompromiss.

Option 2 - Verkaufen und verkleinern
Kein Versagen. Kein Aufgeben. Sondern eine bewusste Entscheidung fiir den nachsten Lebensabschnitt.
Was ein Verkauf bringt:

Kapital. Welcher Nettoerlos nach Ablésung von Krediten, Verkaufsnebenkosten und méglichen Steuern verbleibt, muss
fiir das konkrete Haus und den Bewertungsstichtag ermittelt werden. Erst danach lasst sich ein Kauf- oder Mietbudget
fiir eine andere Wohnung planen.

Entlastung. Kein Dach mehr das repariert werden muss. Kein Garten der gemaht werden will. Keine Heizung die
ausfallen kdnnte. Jemand anderes kiimmert sich.

Nahe. Viele meiner Kunden ziehen nicht weg - sie ziehen um. Vom Haus in Trebur in eine Wohnung in Trebur. Oder von
Florsheim nach Hochheim, naher zu den Kindern. Die Region bleibt, nur die Wohnform @ndert sich.

Worauf Sie achten sollten:
« Verkaufen Sie nicht unter Druck. Planen Sie sechs bis zwolf Monate Vorlauf ein.
« Klaren Sie zuerst, wohin Sie ziehen wollen - bevor Sie das Haus auf den Markt bringen.

« Die Eigennutzungs-Ausnahme des § 23 EStG kann einen Verkauf innerhalb der Zehnjahresfrist begiinstigen; die
tatsachlichen Nutzungszeitraume missen im Einzelfall steuerlich gepruft werden.

+ Laufende Kredite kdnnen mit dem Verkaufserlds abgelost werden (Vorfalligkeitsentschadigung beachten).

Ratgeber: Haus verkaufen - Ablauf und Kosten >

Option 3 - Vermieten und Einnahmen sichern

Wer das Haus nicht verkaufen will - aus Verbundenheit, weil die Kinder es spater nutzen wollen oder weil der Markt
gerade nicht passt - kann vermieten.

Was das konkret bedeutet:

Die erzielbare Kaltmiete muss am konkreten Haus, der Mikrolage, dem Zustand und dem aktuellen Rechtsrahmen
ermittelt werden. Davon gehen unter anderem nicht umlageféhige Kosten, Instandhaltung, mégliche Verwaltung,
Leerstand und Steuern ab.

Vorteile:
+ Regelmaliges Einkommen neben der Rente
+ Immobilie bleibt im Familienbesitz

« Wertsteigerung wird mitgenommen
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Nachteile:
+ Vermieterpflichten (Instandhaltung, Nebenkostenabrechnung, Mietermanagement)
+ Risiko von Mietausfallen
« Emotionaler Abstand nétig - andere Menschen leben in Ihrem Haus

Die Vermieterpflichten lassen sich delegieren. Ein Makler oder eine Hausverwaltung tibernimmt Mietersuche,
Vertragsgestaltung und laufende Betreuung.

Ratgeber: Immobilie vermieten >

Option 4 - Immobilienverrentung

Ein Modell, das in Deutschland wachst, aber noch wenig bekannt ist. Die Grundidee: Sie verkaufen Ihre Immobilie ganz
oder teilweise - und wohnen trotzdem weiter darin.

Drei Varianten:

Leibrente. Sie verkaufen das Haus. Statt eines einmaligen Kaufpreises erhalten Sie eine monatliche Rente - lebenslang.
Im Grundbuch wird ein Wohnrecht eingetragen. Vorteil: planbares Einkommen ohne Auszug. Nachteil: Die monatlichen
Betrage sind oft niedriger als erwartet, weil der Kdufer das Langlebigkeitsrisiko tragt.

Teilverkauf. Sie verkaufen bis zu 50 % Ihres Hauses an einen Anbieter. Daflir bekommen Sie eine Sofortauszahlung. Fiir
den verkauften Anteil zahlen Sie ein monatliches Nutzungsentgelt. Klingt einfach. Die Details sind komplex: Wer zahlt
Reparaturen? Was passiert beim Gesamtverkauf? Wie hoch ist das Nutzungsentgelt wirklich? Vergleichen Sie sorgfaltig.
Manche Anbieter haben Konditionen, die sich langfristig nicht rechnen.

Rickmietmodell (Sale-and-Lease-Back). Sie verkaufen das Haus komplett und mieten es anschlieBend vom Kaufer
zurlick. Vorteil: voller Kaufpreis. Nachteil: Sie sind Mieter im eigenen Haus, mit allen Rechten aber auch Unsicherheiten.

Mein Rat: Lassen Sie jedes Verrentungsangebot von einem unabhangigen Berater priifen, bevor Sie unterschreiben. Die
Differenz zwischen einem guten und einem schlechten Verrentungsvertrag kann lber die Restlaufzeit sechsstellig sein.
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THEMA 07 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Verkaufen, vermieten oder halten?

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/entscheidungshilfe-eigentuemer/

Drei Optionen, keine pauschale Antwort
Jede Woche ruft jemand an und fragt: ,Soll ich verkaufen oder vermieten?“
Die Antwort hangt von lhrer Situation ab. Deshalb klaren wir zuerst die entscheidenden Fragen.

Denn die Antwort hangt nicht nur vom Objekt ab. Sie hangt von lhnen ab. Von lhrer Lebenssituation, lhren Finanzen,
Ihrer Risikobereitschaft und davon, wie viel Zeit und Energie Sie in eine Immobilie stecken wollen.

Dieser Ratgeber ersetzt kein personliches Gesprach. Aber er hilft, die richtigen Fragen zu stellen - bevor Sie mit dem
Antworten anfangen.

Der Entscheidungsbaum - lhre Situation als Ausgangspunkt

Starten Sie hier. Folgen Sie den Fragen, die auf Ihre Situation zutreffen.

Nutzen Sie die Immobilie noch selbst?

Ja, aber das Haus wird zu gro oder passt nicht mehr

Sie wollen in der Gegend bleiben: Priifen Sie Verkauf + Kauf einer kleineren Immobilie oder Teilverkauf/Verrentung
Sie wollen woanders hin: Verkauf ist die sauberste Losung

Nein, die Immobilie steht leer oder wird nur sporadisch genutzt

Sie brauchen zeitnah Kapital: Verkauf

Sie haben kein dringendes Kapitalbediirfnis: Vergleichen Sie Vermietung vs. Verkauf (sieche Rechenbeispiel unten)
Haben Sie die Immobilie geerbt?

Alle Erben sind sich einig: Verkauf oder gemeinsame Vermietung priifen

Uneinigkeit unter Erben: Verkauf l6st den Konflikt am schnellsten. Vermietung in einer Erbengemeinschaft funktioniert
selten dauerhaft.

Ratgeber: Immobilie geerbt >

Trennung oder Scheidung?

Einer will bleiben, einer nicht: Ubernahme und Auszahlung priifen
Keiner will bleiben: Verkauf

Ratgeber: Immobilie bei Scheidung >

Verkaufen vs. Vermieten - die Unterschiede im Uberblick

Ein vereinfachtes Rechenbeispiel zur Einordnung:
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Frei gewahltes Rechenbeispiel - keine Marktdaten: Fuir ein hypothetisches Einfamilienhaus werden ausschlieRlich zur
Veranschaulichung ein Orientierungswert von 390.000 €, eine angenommene Kaltmiete von 1.350 €/Monat und keine
Restschuld angesetzt. Vor einer Entscheidung miissen beide Werte am konkreten Objekt und Stichtag belegt werden.

Szenario A: Verkauf
Position | Betrag
Verkaufserls | 390.000 €
Maklerprovision (3,57 %) | -13.923 €
Unterlagenbeschaffung | -500 €
Netto-Zufluss | 375.577 €
Spekulationssteuer | 0 € (Eigennutzung)

Geld sofort verflighar. Keine laufenden Verpflichtungen. Kein Risiko.

Szenario B: Vermietung
Position | Jahrlich
Mieteinnahmen brutto | 16.200 €
Instandhaltungsriicklage (1 % Gebdudewert) | -2.500 €
Nicht umlagefahige Nebenkosten | -800 €
Verwaltung (bei Fremdverwaltung) | -1.200 €
Netto vor Steuern | 11.700 €
Einkommensteuer (geschatzt, Grenzsteuersatz 35 %) | -4.095 €
Netto nach Steuern | ca. 7.600 €
Rendite auf den Marktwert: ca. 1,9 % p.a. (netto nach Steuern)

Zusatzlich kann sich der Immobilienwert verandern. Daftir sollten mehrere Szenarien - fallend, gleichbleibend und
steigend - gerechnet werden; eine pauschale regionale Jahresrate ist keine belastbare Prognose.

Dazu kommt: der Aufwand. Mietersuche, Mieterwechsel, Nebenkostenabrechnung, kaputte Heizung um 22 Uhr,
Rechtsstreit bei Mietausfall. Das kann ein Verwalter tibernehmen - kostet aber. Das kdnnen Sie selbst machen - kostet
Zeit und Nerven.

Kein belastbarer ,Breakeven aus einer Division: Ein Verkaufserlos und laufende Mieteinnahmen sind nur vergleichbar,
wenn Steuern, Instandhaltung, Leerstand, Finanzierung, Wertentwicklung, Anlageertrag des Verkaufserloses und der
jeweilige Zeitwert des Geldes liber denselben Zeitraum berticksichtigt werden.

Die Kriterien-Matrix - alle Optionen auf einen Blick
Kriterium | Verkaufen | Vermieten | Halten (leer)
Kapitalzufluss | sofort, einmalig, hoch | monatlich, niedrig bis mittel | keiner

Laufender Aufwand | keiner nach Verkauf | mittel bis hoch | gering (Grundsteuer, Versicherung, Instandhaltung)
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Risiko | Preis steht fest | Mietausfall, Rechtsstreit, Sanierung | Wertverlust, Vandalismus, Leerstandskosten
Wertsteigerung mitnehmen | nein (Preis ist fixiert) | ja | ja
Flexibilitat | hoch (Kapital frei verfiighar) | eingeschrankt (Mieterbindung) | hoch (jederzeit verkaufen/vermieten)

Steuerlich | moglicherweise steuerfrei bei ausschliellicher Eigennutzung seit Anschaffung oder im Verkaufsjahr und
den beiden vorangegangenen Kalenderjahren | Mieteinnahmen voll steuerpflichtig | Grundsteuer, ggf.
Leerstandskosten nicht absetzbar

Emotionaler Faktor | Abschied | andere leben dort | Erinnerung bleibt, Haus verfallt

Geeignet bei | Kapitalbedarf, Standortwechsel, Alter, Erbe | stabile Einkommenssituation, Immobilie in gutem Zustand
| kurzfristig, wenn Markt ungiinstig

Flinf Szenarien aus der Praxis

Theorie ist das eine. Aber am Ende entscheiden Menschen in konkreten Situationen. Hier sind flinf typische Falle aus
meiner Beratungspraxis.

Szenario 1
Das zu grofde Haus nach dem Auszug der Kinder

Ehepaar, Mitte 60, Einfamilienhaus in Trebur, 160 m?, Garten 700 m?. Kinder in Frankfurt und Miinchen. Haus ist
abbezahlt.

Empfehlung: Verkaufen. Kapital freisetzen, kleinere Wohnung in Trebur oder Florsheim kaufen oder mieten. Die
Differenz als Riicklage. Der Garten und die Instandhaltung werden jedes Jahr mehr statt weniger.

Szenario 2
Geerbtes Haus, Erbengemeinschaft mit drei Parteien
Schwester will halten, Bruder will verkaufen, dritter Erbe lebt im Ausland.

Empfehlung: Verkaufen. Erbengemeinschaften und Vermietung vertragen sich selten. Jede Reparatur braucht drei
Unterschriften. Jede Mieterhohung eine Abstimmung. Der saubere Schnitt spart allen Beteiligten Jahre an
Diskussionen.

Ratgeber: Immobilie geerbt >

Szenario 3

Eigentumswohnung als Kapitalanlage behalten

3-Zimmer-Wohnung in Flérsheim, Baujahr 2005, guter Zustand, solider Mieter seit vier Jahren.

Empfehlung: Behalten. Guter Mieter, kaum Aufwand, Wertentwicklung positiv, AfA lauft noch. Verkaufen nur bei
Kapitalbedarf oder wenn Sonderumlage droht.

Szenario 4
Scheidung, gemeinsames Haus, ein Partner will bleiben

Empfehlung: Ubernahme priifen. Der bleibende Partner ibernimmt den Anteil des anderen zum aktuellen Marktwert.
Finanzierung klaren. Grundbuch umschreiben. Wenn die Ubernahme finanziell nicht darstellbar ist: Verkauf.
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THEMA 08 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Steuern bei Immobilien in Hessen

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/steuern-immobilien/

Grunderwerbsteuer in Hessen - 6 % auf fast alles

Hessen verlangt 6,0 % Grunderwerbsteuer. Damit gehort Hessen zu den teuersten Bundeslandern - nur Brandenburg,
Schleswig-Holstein, NRW und das Saarland liegen mit 6,5 % dariiber. Bayern (3,5 %) und Sachsen (5,5 %) sind deutlich
gunstiger.

Bei einem Kaufpreis von 400.000 Euro sind das 24.000 Euro. Fallig wenige Wochen nach der Beurkundung beim Notar.
Ohne Zahlung keine Eigentumsumschreibung im Grundbuch.

Was viele nicht wissen: Die Grunderwerbsteuer berechnet sich auf die Gegenleistung - und die lasst sich beeinflussen.

Zubehor aus dem Kaufpreis herausrechnen

Nicht alles, was mitverkauft wird, ist ein Grundstiicksbestandteil. Zubehor wie Einbaukiiche, Markise, Sauna,
Gartenhaus oder Kaminofen gehort nicht zum Gebaude. Wird es im Kaufvertrag separat ausgewiesen, fallt darauf keine
Grunderwerbsteuer an.

Rechenbeispiel:
Position | Betrag
Kaufpreis Haus | 420.000 EUR
Davon Zubehor (Einbaukiiche, Markise, Sauna) | - 18.000 EUR
Bemessungsgrundlage Grunderwerbsteuer | 402.000 EUR
Grunderwerbsteuer 6 % | 24.120 EUR
Ohne Zubehor-Abzug wére es | 25.200 EUR
Ersparnis | 1.080 EUR

Wie hoch ein abziehbarer Zeitwert tatsachlich ist, hangt vom konkreten Zubehor, Alter, Zustand und belastbaren
Nachweisen ab.

Wichtig: Die Werte miissen realistisch sein. Das Finanzamt akzeptiert keine tiberzogenen Zubehorwerte. Eine 20 Jahre
alte Kiiche fiir 20.000 Euro anzusetzen funktioniert nicht. Zeitwerte dokumentieren, am besten mit Kaufbelegen.

Instandhaltungsrucklage bei Eigentumswohnungen

Beim Kauf einer Eigentumswohnung geht ein Teil des Kaufpreises auf die bestehende Instandhaltungsriicklage tiber.
Dieses Geld gehort der WEG-Gemeinschaft - nicht dem Verkaufer. Trotzdem berechnen Finanzamter die
Grunderwerbsteuer hdufig auf den vollen Kaufpreis.

Lange wurde der Anteil der Instandhaltungsriicklage von der Grunderwerbsteuer abgezogen. Seit dem BFH-Urteil vom
16. September 2020 (Il R 49/17) ist das nicht mehr moglich: Die Erhaltungsriicklage mindert die grunderwerbsteuerliche
Bemessungsgrundlage nicht. Steuerlich abziehbar bleibt aber mitverkauftes bewegliches Zubehor wie eine
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Einbauktiche, sofern es im Kaufvertrag gesondert und werthaltig ausgewiesen ist.
Rechenbeispiel Eigentumswohnung:

Position | Betrag

Kaufpreis | 280.000 EUR

Zubehor (Einbaukiiche), separat ausgewiesen |- 6.000 EUR

Bemessungsgrundlage | 274.000 EUR

Grunderwerbsteuer 6 % | 16.440 EUR

Ohne Abzug | 16.800 EUR

Ersparnis | 360 EUR

Voraussetzung: Das mitverkaufte Zubehor muss im Kaufvertrag gesondert ausgewiesen und werthaltig sein.
Uberzogene Ansatze erkennt das Finanzamt nicht an. Den Stand der Instandhaltungsriicklage gibt die WEG-Verwaltung
auf Anfrage heraus - fiir die Grunderwerbsteuer ist er seit 2020 aber nicht mehr abzugsfahig.

Neubau - einheitlicher Erwerbsgegenstand priifen

Ob beim Erwerb eines Grundstiicks mit anschlieBendem Bau nur der Grundstiickskaufpreis oder auch Baukosten zur
grunderwerbsteuerlichen Bemessungsgrundlage gehoren, entscheidet sich nach einer Gesamtwiirdigung. Maf3geblich
ist insbesondere, ob zwischen Grundstiickskauf und Bauleistung ein objektiv sachlicher Zusammenhang besteht.
Verschiedene Vertragspartner oder unterschiedliche Unterschriftstage schlief3en einen einheitlichen
Erwerbsgegenstand nicht automatisch aus.

Die Gestaltung kann erhebliche Steuerfolgen haben und sollte vor Abschluss der Vertrage individuell steuerlich und
rechtlich gepriift werden. Eine pauschale ,Ersparnis* lasst sich aus getrennten Vertragen nicht ableiten.

Vermietung - Steuern sparen mit der AfA

Wer eine Immobilie vermietet, kann die Anschaffungskosten steuerlich abschreiben. Das nennt sich Absetzung fiir
Abnutzung (AfA) und mindert die Steuerlast auf die Mieteinnahmen.

Die Satze:

« Gebaude vor 1925 errichtet: 2,5 % pro Jahr tiber 40 Jahre

+ Gebaude ab 1925: 2 % pro Jahr liber 50 Jahre

+ Neubau ab 2023 (Fertigstellung): 3 % pro Jahr liber 33 Jahre

+ Denkmal-AfA: bis zu 9 % in den ersten 8 Jahren + 7 % in den folgenden 4 Jahren (nur Sanierungskosten)
Rechenbeispiel Vermietung:

Kauf einer Eigentumswohnung in Florsheim fiir 280.000 Euro. Baujahr 1985. Grundstiicksanteil laut Kaufvertrag: 60.000
Euro.

Position | Betrag
Kaufpreis | 280.000 EUR

Abzug Grundstiicksanteil (nicht abschreibbar) | - 60.000 EUR
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AfA-Bemessungsgrundlage (Gebaude) | 220.000 EUR
AfA 2 % pro Jahr | 4.400 EUR
Steuersatz 35 % - jahrliche Steuerersparnis | 1.540 EUR

Uber 50 Jahre sind das 77.000 Euro Steuerersparnis. In der Praxis halten die wenigsten eine Immobilie so lange - aber
selbst Uiber 15 Jahre sind es 23.100 Euro.

Nebenkosten nicht vergessen: Notar, Makler und Grunderwerbsteuer konnen anteilig zur AfA-Bemessungsgrundlage
dazugerechnet werden. Das erhoht die jahrliche Abschreibung.

Werbungskosten bei Vermietung
Neben der AfA konnen Vermieter alle Kosten absetzen, die mit der Vermietung zusammenhéngen:
+ Darlehenszinsen (nicht die Tilgung)
+ Hausverwaltung
+ Grundsteuer
+ Versicherungen
+ Reparaturen und Instandhaltung
+ Fahrtkosten zur Immobilie
+ Leerstandskosten (bei ernsthafter Vermietungsabsicht)

Achtung bei Modernisierung: Ubersteigen Aufwendungen fiir Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen
innerhalb von drei Jahren nach Anschaffung ohne Umsatzsteuer 15 % der Anschaffungskosten des Gebaudes, konnen
anschaffungsnahe Herstellungskosten vorliegen. Erweiterungen und jahrlich Gbliche Erhaltungsarbeiten sind nach § 6
Abs. 1 Nr. 1a EStG ausgenommen. Die Einordnung sollte steuerlich gepriift werden.

Grundsteuer - die laufende Belastung

Seit der Grundsteuerreform (Stichtag 1. Januar 2022, Umsetzung ab 2025) gelten in Hessen neue
Berechnungsgrundlagen. Das Hessische Flachenmodell basiert - anders als das Bundesmodell - primar auf der
Grundstiicks- und Gebaudefldche, nicht auf dem Wert.

Was Eigentlimer wissen miissen:
+ Die Grundsteuer ist eine jahrliche Steuer, die an die Kommune geht
+ Vermieter konnen sie auf Mieter umlegen (Nebenkostenabrechnung)
+ Die Hebesatze legt jede Gemeinde selbst fest

Kommunale Hebesatze nicht aus Vergleichstabellen libernehmen: Hebesatze konnen durch Haushalts- oder
Hebesatzsatzungen geandert werden. Fiir eine Kaufentscheidung sind der aktuelle Grundsteuerbescheid des Objekts
und der fiir das betreffende Jahr veroffentlichte Beschluss der Gemeinde mafRgeblich. Deshalb wird hier keine eigene
kommunale Wertetabelle gefiihrt.

Wer eine Immobilie kauft, sollte die jahrliche Grundsteuer vorher kennen. Die Hohe steht im letzten
Grundsteuerbescheid - den der Verkaufer vorlegen sollte. Bei vermieteten Objekten wird die Grundsteuer tiber die
Betriebskostenabrechnung auf den Mieter umgelegt.
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THEMA 09 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Immobilie bei Scheidung - Optionen, Rechte,
Ablauf

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/immobilie-scheidung/

Wem gehort das Haus?
Erster Schritt, bevor alles andere diskutiert wird: Grundbuchauszug anfordern.
Drei Varianten kommen vor:

Beide stehen im Grundbuch. Haufigster Fall bei Ehepaaren. Beide sind Eigentiimer, typischerweise zu je 50 %. Keiner
kann ohne den anderen verkaufen oder belasten.

Nur einer steht im Grundbuch. Dann gehort die Immobilie rechtlich nur diesem Partner. Auch wenn beide den Kredit
bedienen. Auch wenn beide renoviert haben. Das Grundbuch zahlt.

Zugewinngemeinschaft. Die meisten Ehepaare in Deutschland leben in Zugewinngemeinschaft (gesetzlicher
Guterstand). Das heil3t: Jeder behalt sein Vermogen, aber der wahrend der Ehe erzielte Zugewinn wird bei Scheidung
ausgeglichen. Die Immobilie flielt in die Zugewinnberechnung ein - auch wenn nur einer im Grundbuch steht.

Die vier Optionen

Haufig kommen vier Grundmodelle in Betracht. Je nach Eigentum, Finanzierung, Nutzung und familidrer Situation
konnen weitere Varianten oder Kombinationen sinnvoll sein.

Option 1: Einer Gibernimmt, einer wird ausgezahlt. Der haufigste Weg, wenn einer der Partner im Haus bleiben will. Der
tibernehmende Partner muss den anderen auszahlen und den Kredit allein libernehmen. Die Bank muss zustimmen -
und tut das nur, wenn die Bonitat reicht.

Option 2: Gemeinsamer Verkauf. Sauberste Losung. Beide stimmen zu, die Immobilie wird zum Marktwert verkauft, der
Erlos nach Kreditablosung geteilt. Kein Streit tiber den Wert, weil der Markt entscheidet.

Option 3: Einer bleibt wohnen, Verkauf spater. Ubergangslsung - etwa wenn Kinder im Haus leben und das Schuljahr
nicht unterbrochen werden soll. Funktioniert nur mit klarer schriftlicher Vereinbarung: Wer tragt die Kosten? Bis wann?
Was passiert bei Zahlungsausfall?

Option 4: Teilungsversteigerung. Eine Teilungsversteigerung kann grundsatzlich auch von einem Miteigentiimer gegen
den Willen des anderen beantragt werden. Ablauf, Schutzmdglichkeiten, Kosten und Ergebnis hangen vom Verfahren
ab; ein bestimmter Abschlag gegeniiber einem freihdandigen Verkauf ldsst sich nicht pauschal vorhersagen. Wegen der
erheblichen wirtschaftlichen und familidaren Folgen sollte vor einem Antrag anwaltlicher Rat eingeholt werden.

Auszahlung berechnen - ein Fallbeispiel
Familie M. aus dem Kreis Grof3-Gerau. Doppelhaushalfte, 2016 gekauft. Beide stehen zu je 50 % im Grundbuch.
Position | Betrag

Aktueller Marktwert (Gutachten) | 410.000 EUR
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Restschuld Kredit | - 195.000 EUR
Freies Eigenkapital | 215.000 EUR
Anteil pro Partner (50 %) | 107.500 EUR

Der Partner, der bleibt, zahlt 107.500 Euro an den anderen. Zusatzlich libernimmt er den gesamten Kredit (195.000 Euro
Restschuld). Die Bank priift, ob das Einkommen allein dafiir reicht.

Was dabei oft vergessen wird:
« Vorfélligkeitsentschadigung, falls der Kredit umgeschuldet wird
« Notar- und Grundbuchkosten fiir die Eigentumsumschreibung (ca. 1,5 - 2 % des tibertragenen Anteils)

« Grunderwerbsteuer fallt bei Ubertragung zwischen Ehepartnern im Rahmen der Scheidung nicht an (Befreiung nach
§ 3 Nr. 5 GrEStG)

Was passiert mit dem Kredit?

Die Bank hat mit der Scheidung nichts zu tun. Wenn beide den Kreditvertrag unterschrieben haben, haften beide -
unabhangig davon, wer auszieht.

Drei Szenarien:

Beide im Kreditvertrag, einer tibernimmt das Haus. Die Bank muss den ausscheidenden Partner aus der Haftung
entlassen. Daflir braucht der libernehmende Partner ausreichend Einkommen oder Sicherheiten. Ohne Zustimmung
der Bank bleibt die gesamtschuldnerische Haftung bestehen.

Beide im Kreditvertrag, Haus wird verkauft. Der Kredit wird aus dem Verkaufserlds abgeldst. Ist der Erlos niedriger als
die Restschuld, missen beide die Differenz tragen.

Nur einer im Kreditvertrag. Dann haftet nur dieser Partner. Der andere hat keine Pflichten gegeniiber der Bank - aber
auch kein Mitspracherecht.

Kreditvertrage friihzeitig mit der Bank besprechen. Nicht erst nach der Scheidung, sondern wahrend des
Trennungsjahres.

Steuerliche Aspekte

Private VerdufRerung nach § 23 EStG: Bei einem Verkauf innerhalb der Zehnjahresfrist kann Einkommensteuer anfallen.
Ein Auszug eines Partners kann fiir die Eigennutzungsausnahme relevant sein; entscheidend sind jedoch genaue
Zeitrdume, Nutzung, Eigentumsverhéltnisse und die aktuelle Rechtsprechung. Das sollte vor Verkauf oder
Anteilstibertragung steuerlich gepriift werden.

Ausnahme: Eigennutzung im Verkaufsjahr und den zwei Kalenderjahren davor. Wer 2024 ausgezogen ist und 2026
verkauft, muss genau priifen, ob die Frist noch reicht.

Grunderwerbsteuer: Ubertragungen zwischen Ehepartnern im Zusammenhang mit der Scheidung sind befreit. Wichtig:
Der Zusammenhang muss erkennbar sein - am besten im Scheidungsfolgenvertrag festhalten.
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Teilungsversteigerung - Ablauf und Risiken

Eine Teilungsversteigerung dient der Aufhebung einer Gemeinschaft an einem Grundstiick. Sie kann in Betracht
kommen, wenn keine einvernehmliche Losung erreicht wird, ist aber ein gerichtliches Verfahren mit eigenen Schutz-,
Kosten- und Verfahrensregeln.

Ablauf: Nach einem zulassigen Antrag beim Amtsgericht werden unter anderem die Beteiligten, der Grundstiickswert
und die Versteigerungsbedingungen im gesetzlichen Verfahren geklart. Dauer und einzelne Schritte hangen vom Fall
und von gerichtlichen Entscheidungen ab. Beteiligte konnen unter den Verfahrensbedingungen ebenfalls mitbieten.

Was vorab geklart werden sollte:
+ Gerichts-, Gutachten- und gegebenenfalls Anwaltskosten nach dem konkreten Verfahren
+ mogliche Antrage auf einstweilige Einstellung und sonstige Schutzmaoglichkeiten
+ Finanzierung, Grundpfandrechte und wirtschaftliche Folgen eines Zuschlags

+ Ergebnis: Der Zuschlag kann deutlich unter einem freihdandigen Verkaufspreis liegen; eine feste Abschlagsquote gibt
es nicht.

Gegeniiber einem abgestimmten freihandigen Verkauf kdnnen ein niedrigerer Erlos, Verfahrenskosten und eine langere
Unsicherheit entstehen. Die tatsachliche Differenz hdangt von Objekt, Nachfrage und Verfahrensverlauf ab.

Vor einem Antrag kdnnen anwaltliche Beratung, Mediation oder ein abgestimmter freihandiger Verkauf gepriift werden.
Welche Losung wirtschaftlich und personlich besser passt, lasst sich nur anhand des Einzelfalls entscheiden.

Kinder im Haus - was das andert

Wenn Kinder im Haushalt leben, verschieben sich die Prioritdaten. Wahrend des Getrenntlebens kann das
Familiengericht die Ehewohnung unter den Voraussetzungen des § 1361b BGB einem Ehegatten zur Nutzung
Uberlassen. Fiir die Zeit anlasslich beziehungsweise nach der Scheidung regelt § 1568a BGB die Uberlassung der
Ehewohnung. Eigentumsverhaltnisse, Kindeswohl und Zumutbarkeit miissen im Einzelfall gepriift werden.

Eine Nutzungszuweisung ist kein Eigentumsentzug und kein automatisches Verkaufsverbot. Sie kann die tatsachliche
Nutzung und Verwertbarkeit jedoch erheblich beeinflussen. Verkauf, Finanzierung und Besitziibergabe sollten deshalb
mit den anwaltlichen Vertretern und gegebenenfalls dem Familiengericht abgestimmt werden.

In der Praxis: Kinder sind der haufigste Grund, warum ein Partner im Haus bleiben will und der Verkauf verzogert wird.
Das ist nachvollziehbar - muss aber finanziell tragbar sein. Wenn das Einkommen des bleibenden Partners den Kredit
und die laufenden Kosten nicht deckt, |0st der Aufschub das Problem nicht, er verschiebt es nur.

Was als Erstes tun - Checkliste Trennung und Immobilie
+ Grundbuchauszug anfordern - Wer steht drin? Welche Belastungen gibt es?
+ Kreditvertrag priifen - Wer haftet? Restschuld? Zinsbindung bis wann?
« Marktwert ermitteln lassen - Neutral, nicht vom Anwalt einer Seite
« Scheidungsfolgenvertrag aufsetzen - Regelt alles: Wer bekommt was, wer zahlt was, bis wann
+ Bank kontaktieren - Optionen fiir Kreditiibernahme oder vorzeitige Ablosung klaren

« Steuerliche Auswirkungen priifen - Spekulationssteuer, Zugewinnausgleich, Unterhalt
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THEMA 10 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Immobilie geerbt - die ersten 6 Monate
entscheiden

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/immobilie-geerbt/

Die Zeitachse - was wann passieren muss
Woche 1 - 2: Erbe annehmen oder ausschlagen

Die regelmaRige Frist betragt sechs Wochen ab Kenntnis von Anfall und Berufungsgrund; in den Auslandsfallen des §
1944 Abs. 3 BGB sind es sechs Monate. Vor einer Entscheidung sollten Nachlass, Kredite und Haftungsfolgen kurzfristig
mit Notariat oder Fachanwaltschaft gepriift werden.

Ausschlagen geht nur komplett. Sie kdnnen nicht das Haus nehmen und die Schulden ablehnen.
Monat 1 - 2: Bestandsaufnahme
« Grundbuchauszug anfordern (Amtsgericht am Standort der Immobilie)
+ Kreditvertrage suchen - lauft noch ein Darlehen?
« Versicherungen priifen - Gebaude- und Haftpflichtversicherung weiterfiihren
« Versorger informieren (Strom, Gas, Wasser) - die Zahler laufen weiter
+ Zustand dokumentieren - Fotos, offensichtliche Schaden, Heizung
Monat 2 - 4: Entscheidung vorbereiten
+ Marktwert ermitteln lassen
« Erbschaftsteuer berechnen (oder vom Steuerberater berechnen lassen)
«+ Mit der Erbengemeinschaft klaren: behalten, vermieten oder verkaufen?
« Erbschein beantragen, falls kein notarielles Testament vorliegt
Ab Monat 4: Umsetzung
« Grundbuch umschreiben lassen (Erbe als neuer Eigentiimer)
« Verkauf starten oder Mietvertrag vorbereiten

« Erbschaftsteuererkldarung einreichen, wenn das Finanzamt dazu auffordert. Unabhangig davon den Erwerb
grundsatzlich innerhalb von drei Monaten anzeigen, soweit keine gesetzliche Ausnahme greift.

Erbengemeinschaft - wenn mehrere erben

Der haufigste Grund fiir Probleme. Drei Geschwister erben das Elternhaus. Einer will behalten, einer vermieten, einer
sofort verkaufen. Willkommen in der Erbengemeinschaft.

Was rechtlich gilt:
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« Uber die Immobilie als einzelnen Nachlassgegenstand kénnen die Miterben grundsatzlich nur gemeinschaftlich
verfligen; Maflnahmen ordnungsgemaler Verwaltung konnen anderen Regeln folgen.

+ Ein Miterbe kann nicht allein Giber seinen Anteil an der einzelnen Immobilie verfligen, wohl aber seinen gesamten
Erbteil durch notariellen Vertrag iibertragen. Dabei konnen gesetzliche Vorkaufsrechte der Miterben entstehen.

+ VerwaltungsmalRnahmen (Reparaturen, Versicherung) beschlieRt die Mehrheit nach Anteilen.
Was in der Praxis passiert:

Die Erbengemeinschaft einigt sich - oder sie einigt sich nicht. Wenn keiner nachgibt, steht am Ende die
Teilungsversteigerung. Die kostet Geld, dauert und bringt weniger als ein Verkauf auf dem freien Markt.

Mein Rat: Friih einen neutralen Marktwert ermitteln lassen. Wenn alle die gleiche Zahl sehen, wird die Diskussion
sachlicher.

Behalten und selbst nutzen
Lohnt sich, wenn:
+ Sie ohnehin eine Immobilie suchen
+ Die Lage zu Ihrem Lebensmittelpunkt passt
+ Der Zustand vertretbar ist oder Sie renovieren wollen und kdnnen
+ Kein hoher Kredit drauf liegt

Vorteil: Ehepartner und Kinder konnen die Immobilie unter Umstanden steuerfrei erben, wenn sie selbst einziehen und
mindestens 10 Jahre dort wohnen. Bei Kindern gilt eine Wohnfldchenobergrenze von 200 m?.

Nachteil: Sie tibernehmen auch vorhandenen Sanierungsstau. Welche Bauteile betroffen sind und welche Kosten
entstehen, lasst sich nicht aus dem Baujahr allein ableiten. Vor der Entscheidung sollten Zustand, Energiequalitat und
notwendige Malinahmen fachlich aufgenommen und mit aktuellen Angeboten kalkuliert werden.

Vermieten - Einnahmen statt Verkauf
Wer nicht selbst einziehen will und den Verkauf nicht braucht, kann vermieten. Das funktioniert, wenn:
« Der Zustand vermietbar ist (oder mit Giberschaubarem Aufwand wird)
+ die konkrete Lage und Objektart zum Entscheidungszeitpunkt eine tragfahige Vermietungsnachfrage zeigen
+ Sie bereit sind, sich um die Verwaltung zu kiimmern (oder eine Hausverwaltung zu beauftragen)
Laufende Kosten, die gedeckt sein mussen:
Posten | Typisch pro Monat (EFH)
Grundsteuer | 50 - 100 EUR
Gebdudeversicherung | 40 - 80 EUR
Riicklagen Instandhaltung | 100 - 250 EUR
Verwaltung (bei Beauftragung) | 30 - 50 EUR

Minimum ohne Kredit | 220 - 480 EUR
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Zusatzlich sollten absehbare Reparaturen an Heizung, Dach, Leitungen und Gebaudehdille gepriift werden. Alter allein
ersetzt keine Zustandsaufnahme; Zeitpunkt und Hohe moglicher Kosten sind objektspezifisch.

Steuerlich: Mieteinnahmen sind steuerpflichtig, aber AfA und Werbungskosten driicken die Last erheblich. Details dazu
im Ratgeber Steuern & Immobilien .

Verkaufen - wann es sinnvoll sein kann
Verkaufen ist keine Niederlage. Es ist oft die verniinftigste Losung. Besonders wenn:
+ Die Erbengemeinschaft sich nicht einigen kann
+ Keiner der Erben in der Nahe wohnt
+ Der Sanierungsstau hoch ist und die Mittel fehlen
+ Der Erlos fiir andere Zwecke bendtigt wird

Zeitpunkt: Bei einem unentgeltlichen Erwerb wird fiir § 23 EStG grundsatzlich die Anschaffung durch den
Rechtsvorganger zugerechnet. Ob ein Verkauf steuerpflichtig ist, hangt daher unter anderem von dessen
Anschaffungszeitpunkt, der tatsachlichen Nutzung, dem eigenen Erwerbsvorgang und moglichen Sonderfallen ab. Vor
einem zeitnahen Verkauf sollte der Sachverhalt steuerlich gepriift werden.

Marktwert: Lassen Sie den Wert vor der Entscheidung ermitteln - nicht danach. Erben liberschatzen den Wert des
Elternhauses regelmaRig. "Papa hat 1995 schon 300.000 Mark bezahlt" ist kein Marktwert. Der Markt von 2026 hat
andere Mal3stabe.

Die fliinf haufigsten Fehler bei geerbten Immobilien

1. Zu lange nichts tun. Die Immobilie steht leer, die Heizung fallt im Winter aus, ein Wasserrohr platzt. Leerstehende
Hauser verlieren schneller an Wert als bewohnte. Und die Versicherung zahlt bei offensichtlichem Leerstand nicht mehr
in vollem Umfang.

2. Erbfolge nicht grundbuchtauglich nachweisen. Fir eine WeiterverauRerung ist die Voreintragung des Erben nach § 40
GBO grundsatzlich nicht zwingend. Die Erbfolge muss dem Grundbuchamt jedoch mit geeigneten Unterlagen, etwa
Erbschein oder er6ffnetem notariellem Testament, nachgewiesen werden.

3. Erbschaftsteuer ignorieren. Erwerber miissen einen steuerpflichtigen Erwerb grundsatzlich innerhalb von drei
Monaten dem zustdndigen Erbschaftsteuer-Finanzamt anzeigen, soweit keine Ausnahme nach § 30 ErbStG greift. Eine
Erbschaftsteuererklarung ist dagegen einzureichen, wenn das Finanzamt sie anfordert. Fristen aus einem solchen
Schreiben sollten unbedingt eingehalten werden.

4. Sanierungskosten unterschatzen. Ein Haus aus den 70ern sieht von auBen solide aus. Aber Elektrik, Leitungen,
Dammung und Heizung entsprechen nicht den heutigen Standards. Vor dem Entscheid "behalten" miissen die
Sanierungskosten auf dem Tisch liegen.

5. Erbengemeinschaft aussitzen. Nicht reden, nicht entscheiden, hoffen dass sich alles von selbst [6st. Tut es nicht. Je
langer gewartet wird, desto verfahrener wird die Situation.

Haus geerbt und nicht sicher, was es wert ist?

Stephan Bettermann bewertet geerbte Immobilien im Rhein-Main-Gebiet - als Grundlage fiir die Entscheidung der
Erbengemeinschaft. Neutral, vertraulich, unverbindlich.
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THEMA 11 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Haus privat verkaufen: Kosten und Aufgaben
im Uberblick

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/privatverkauf-immobilie/

Wann ein Privatverkauf funktioniert
Ja, es gibt Situationen, in denen ein Privatverkauf die richtige Wahl ist. Als Makler sage ich das, weil es stimmt.
Ein Privatverkauf kann klappen, wenn:
+ Sie den Marktwert Ihrer Immobilie realistisch einschatzen kdnnen (nicht gefiihlt, sondern belegt)
+ Das Objekt unkompliziert ist: kein Erbe, keine Scheidung, keine Vermietung, keine Altlasten
+ Sie Zeit haben - fiir Inserat, Anfragen, Besichtigungen, Verhandlung, Unterlagen, Notar
+ Sie Angaben vollstandig dokumentieren und rechtliche Einzelfragen durch Notar oder Anwalt priifen lassen
+ Eseinen klaren Kaufermarkt gibt - also mehr Nachfrage als Angebot in Ihrer Lage

Ob ein Privatverkauf funktioniert, hangt nicht allein vom Ort ab. Entscheidend sind unter anderem Objektart, Preis,
Unterlagen, Prasentation, Nachfrage zum Vermarktungszeitpunkt und die Erfahrung der verkaufenden Person.

Die 7 Risiken beim Privatverkauf

Risiko 1: Preis falsch angesetzt. Ein deutlich zu hoher Angebotspreis kann die Vermarktung erschweren; ein zu niedriger
Preis kann Erlospotenzial kosten. Die Auswirkung lasst sich nicht mit einer allgemeinen Prozentzahl belegen, sondern
muss am konkreten Objekt und Marktumfeld beurteilt werden.

Professionelle Bewertung vs. Online-Rechner: Die Portale schatzen mit Algorithmen. Die konnen den Unterschied
zwischen Suidgarten und Nordseite nicht bewerten. Zwischen ruhiger Sackgasse und DurchgangsstraRe. Zwischen
gedammtem und ungedammtem Dach.

Risiko 2: Haftung fiir falsche Angaben. Als Verkaufer haften Sie fiir Ihre Angaben im Exposé und bei Besichtigungen.
Verschweigen Sie bekannte Mangel (Feuchtigkeit, Schimmel, Altlasten), kann der Kaufer den Kaufvertrag anfechten
oder Schadensersatz fordern. Auch Jahre nach dem Verkauf.

Risiko 3: Kdufer ohne Finanzierung. Ein Interessent sagt zu, Sie nehmen das Inserat raus, vier Wochen spater lehnt die
Bank ab. Eine belastbare Finanzierungsbestatigung sollte deshalb spatestens vor Reservierung, konkreter
Kaufpreisverhandlung oder Vorbereitung des Notartermins gepriift werden.

Risiko 4: Emotionale Verhandlung. Sie haben das Haus gebaut oder 20 Jahre drin gelebt. Der Kaufer sagt, die Kiiche sei
hasslich und das Bad veraltet. Und dann sollen Sie sachlich tiber den Preis reden? Das kdnnen wenige.

Risiko 5: Fehlende Unterlagen. Welche Unterlagen rechtlich erforderlich oder fiir Kdufer und Finanzierung sinnvoll sind,
hangt vom Objekt und vom Zeitpunkt ab. Ein Energieausweis ist grundsatzlich spatestens bei der Besichtigung
vorzulegen, soweit keine Ausnahme greift; VerstoRe konnen mit bis zu 10.000 Euro geahndet werden.
Grundbuchauszug, belastbare Flachenangaben und aktuelle Pléne werden im Verkaufs- und Finanzierungsprozess
regelmallig benotigt.
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Risiko 6: Schlechte Prasentation. Unklare Fotos, ein fehlender Grundriss oder eine liickenhafte Beschreibung kdnnen
Interessenten die Priifung erschweren. Wie stark sich das auf Anfragen oder den Verkauf auswirkt, hangt zugleich von
Preis, Lage, Objekt und Nachfrage ab.

Risiko 7: Zeitaufwand unterschétzt. Anfragen beantworten, Besichtigungstermine koordinieren, Riickfragen klaren,
Unterlagen nachliefern, mit dem Notar abstimmen und Finanzierungsfragen begleiten: Der Aufwand variiert stark nach
Objekt, Zahl der Interessenten und Vollstandigkeit der Unterlagen.

Kostenvergleich - Privatverkauf vs. Makler
Die Rechnung "Privatverkauf spart Provision" ist zu einfach. Sie muss den erzielbaren Preis einbeziehen.

Ein serioser Vergleich verwendet keine pauschale Annahme, dass ein Makler automatisch einen hoheren Preis erzielt.
Gegenliberzustellen sind das konkrete Provisionsmodell, tatsachlich angebotene Fremdkosten, der eigene
Zeitaufwand und der am Markt belegbare Verkaufspreis. Welche Variante wirtschaftlicher ist, lasst sich erst mit einem
objektbezogenen Angebot beurteilen.

Die Rechnung kippt zugunsten des Privatverkaufs, wenn:
+ Der Markt ein Verkaufermarkt ist (mehr Nachfrage als Angebot)
+ Das Objekt unkompliziert und in gutem Zustand ist
+ Sie den Marktwert sicher kennen

+ Sie Erfahrung mit Verhandlungen haben

Was ein Makler konkret leistet - und was nicht

Kein Makler ist seinen Preis wert, wenn er nur die Tlr aufschlief3t und ein Inserat online stellt. Was einen guten Makler
ausmacht:

Preisfindung. Vergleichstransaktionen, Bodenrichtwerte, Zustandsbewertung, Mikrolage. Nicht was Portale schatzen -
was der Markt tatsachlich zahlt.

Qualifizierung. Vor einer Reservierung oder vertieften Vertragsvorbereitung wird geklart, ob die Finanzierung
grundsatzlich tragfahig ist. Eine Finanzierungsbestatigung ist sinnvoll, wird aber nicht pauschal von jedem
Interessenten vor der ersten Besichtigung verlangt.

Dokumentierte Kommunikation. Ein Makler kann Angaben biindeln, Riickfragen nachvollziehbar dokumentieren und
auf erkennbare Liicken hinweisen. Die Verantwortung des Verkaufers fiir eigene Angaben und bekannte Mangel
verschwindet dadurch nicht; eine individuelle rechtliche Priifung leisten Notar oder Rechtsanwalt.

Unterlagen. Energieausweis, Grundbuchauszug, Flurkarte, Grundrisse - der Makler weif3, was fehlt, und beschafft es.
Nicht Sie.

Verhandlung. Ein neutraler Dritter kann die Kommunikation strukturieren und emotionale Konflikte reduzieren. Ein
bestimmter Mehrerlds lasst sich daraus nicht garantieren.

Was ein Makler nicht leistet: einen vom Markt losgeldsten Preis garantieren. Auch eine professionelle Vermarktung
bleibt von Objekt, Preis, Finanzierungslage und Nachfrage abhangig.
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Privatverkauf-Checkliste - wenn Sie es selbst machen

Falls Sie sich fiir den Privatverkauf entscheiden, dann richtig:

Marktwert ermitteln - mindestens zwei Quellen (z. B. Gutachter + Bodenrichtwert + Portal-Vergleich). Nicht den
Wunschpreis, den Marktpreis.

Alle Unterlagen vorher beschaffen - Energieausweis, Grundbuchauszug, Wohnflachenberechnung, Grundrisse,
Baugenehmigung

Geeignete Fotos - Raume vollstdndig, hell und nachvollziehbar darstellen; vor Beauftragung konkrete Angebote und
Nutzungsrechte vergleichen.

Finanzierung plausibilisieren - bei ernsthaftem Kaufinteresse rechtzeitig vor Reservierung oder Notarvorbereitung
eine belastbare Finanzierungsbestatigung anfordern.

Schriftlich dokumentieren - Jede Aussage zum Zustand, jede Zusage, jede Absprache. Im Zweifel per E-Mail
bestatigen.

Kaufvertragsentwurf priifen lassen - rechtliche Einzelfragen friihzeitig mit Notar oder Rechtsanwalt klaren; Kosten
vorab erfragen.

Ubergabeprotokoll erstellen - Z&hlerstande, Mdngel, Schliissel. Alles dokumentiert.

Nicht sicher, ob Privatverkauf das Richtige ist?

Lassen Sie Ihr Haus erst bewerten - unverbindlich. Danach kdnnen Sie besser entscheiden. Stephan Bettermann gibt
eine ehrliche Einschatzung, auch wenn am Ende kein Maklervertrag steht.
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THEMA 12 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Immobilienverrentung - Leibrente,
NieBbrauch, Teilverkauf im Vergleich

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/immobilienverrentung/

Warum das Thema aktuell ist

Viele Eigentlimer im Rhein-Main-Gebiet sitzen auf Immobilienvermégen, aber haben wenig liquides Geld. Das Haus ist
abbezahlt, die Rente reicht nicht fiir grof3ere Ausgaben. Verkaufen wollen sie nicht - das ist ihr Zuhause.

Verrentung klingt nach einer Losung: Geld bekommen und trotzdem wohnen bleiben. Die Anbieter wachsen. Die
Werbung ist Giberzeugend. Was in den Prospekten steht, ist aber nur die halbe Wahrheit.

Die vier Modelle im Uberblick
Merkmal | Leibrente | NieRbrauch | Wohnrecht | Teilverkauf

Was passiert | Volles Eigentum geht an Kaufer | Volles Eigentum geht an Kaufer | Volles Eigentum geht an Kaufer |
vertraglich bestimmter Anteil geht an Anbieter

Gegenleistung | Monatliche Rente, lebenslang | Einmalzahlung oder Rente | Einmalzahlung oder Rente | Einmalzahlung

Wohnrecht | Im Grundbuch gesichert | NieBbrauch im Grundbuch (stérker als Wohnrecht) | Im Grundbuch gesichert |
Nutzungsentgelt monatlich

Instandhaltung | Kdufer oder geteilt (vertraglich) | NieRbraucher tragt laufende Kosten | Kaufer | Eigentiimer + Anbieter
anteilig

Auswirkung auf Erben | Immobilie geht nicht an Erben | Immobilie geht nicht an Erben | Immobilie geht nicht an Erben
| Restanteil grundsatzlich vererbbar; weitere Rechte sind vertragsabhangig

Abschlag vom Marktwert | individuelle Barwertberechnung | individuelle Barwertberechnung | individuelle
Barwertberechnung | Vertrag, Bewertung und laufende Entgelte priifen

Leibrente - monatliche Zahlung bis zum Tod

Das klassische Modell. Sie verkaufen Ihre Immobilie und erhalten dafiir eine monatliche Rente. Im Grundbuch wird ein
Wohnrecht eingetragen. Sie bleiben wohnen, der Kaufer besitzt das Haus, kann es aber nicht nutzen, solange Sie leben.

Berechnung: Marktwert, Umfang und Rang des Wohn- oder Niel3brauchsrechts, Jahreswert, statistische
Lebenserwartung, Zinssatz, Instandhaltung, Einmalzahlung, Rentengarantiezeit und Wertsicherung miissen zusammen
betrachtet werden. Eine Division durch eine pauschale Restlebenserwartung ist keine belastbare
Verrentungsberechnung.

Risiko fuir den Verkaufer: Zahlungsausfall und Vertragsfolgen miissen abgesichert werden. Ob Reallast, Riicktrittsrecht,
Vormerkung oder weitere Sicherheiten passen, gehort in eine unabhéngige notarielle und rechtliche Priifung; eine
Grundbucheintragung beseitigt nicht jedes Risiko.
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Risiko fiir den Kaufer: Lebensdauer, Instandhaltung, Nutzbarkeit und Wertentwicklung sind unsicher. Diese Risiken
beeinflussen die individuelle Kalkulation, erlauben aber keine pauschale Aussage zur angebotenen Rente.

NieRbrauch - ein weitreichendes Nutzungsrecht

Der NiefRbrauch geht weiter als ein Wohnrecht. Der NielBbraucher darf die Immobilie nicht nur bewohnen, sondern auch
vermieten und die Mieteinnahmen behalten. Das ist relevant, wenn Sie spater ins Pflegeheim missen - Sie konnten das
Haus vermieten und mit den Einnahmen die Pflegekosten teilweise decken.

Nachteil: Der NieBbraucher tragt die laufenden Kosten (Instandhaltung, Grundsteuer, Versicherung). Bei einem alteren
Haus konnen die erheblich sein.

Der Nief3brauch wird im Grundbuch eingetragen und ist unkiindbar. Er endet mit dem Tod des Berechtigten.

Teilverkauf - kritisch betrachtet

Beim Teilverkauf wird ein vertraglich bestimmter Miteigentumsanteil Gibertragen. Fiir die weitere alleinige Nutzung
wird regelmafiig ein Nutzungsentgelt vereinbart. Hohe, Anpassung und Folgen beim spateren Gesamtverkauf
unterscheiden sich je Vertrag.

Klingt einfach. Ist es nicht.

Was im Vertrag konkret gepriift werden muss:
+ Nutzungsentgelt. Ausgangshohe, BezugsgroRe, Anpassungsklauseln, Laufzeit und Folgen eines Zahlungsverzugs.
+ Entgelte beim Gesamtverkauf. Zusétzliche Vergilitung, Maklerbindung, Kostenverteilung und Verwertungsverfahren.
+ Wertentwicklung. Wie Gewinne und Verluste zwischen den Miteigentiimern verteilt werden.

+ Mindesterlos und Andienungsrechte. Ob der Anbieter Mindestbetrage, Vollmachten, Vorkaufs- oder
Verwertungsrechte erhalt.

Fiir einen belastbaren Vergleich miissen Auszahlung, alle laufenden und spateren Entgelte, mogliche
Entgeltsteigerungen, Instandhaltung, Verkaufskosten und Wertentwicklung tiber denselben Zeitraum einem
vollstéandigen Verkauf, einem Darlehen und gegebenenfalls einer Verrentung gegeniibergestellt werden.

Fiir wen sich Verrentung lohnen kann
Verrentung ist kein Massenprodukt. Sie passt in bestimmte Lebenssituationen:
+ Nachlassziele sind geklart. Die Auswirkungen auf Erben und Pflichtteilsrechte wurden unabhangig gepriift.

« Liquiditatsbedarf ist konkret. Teilverkauf, Verrentung, Darlehen und vollstandiger Verkauf wurden mit sémtlichen
Kosten verglichen.

« Wohn- und Pflegeplanung ist belastbar. Wohnrecht, NieBbrauch, Instandhaltung und ein moglicher spaterer Auszug
sind vertraglich geregelt.

Fir wen es sich nicht lohnt:
+ Wer Kosten, Vertragsrechte und Nachlassfolgen noch nicht unabhéangig verglichen hat
+ Wer den laufenden Liquiditdtsbedarf auch mit einer flexibleren und giinstigeren Alternative decken kann

« Wer einen spateren Auszug, Pflegefall oder Gesamtverkauf vertraglich nicht ausreichend abgesichert hat
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THEMA 13 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Spekulationssteuer bei Immobilien - Frist,
Berechnung, Ausnahmen

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/spekulationssteuer/

Die 10-Jahres-Frist - wann sie greift

Zwischen Kauf und Verkauf miissen mindestens zehn Jahre und ein Tag liegen. MaRgeblich ist das Datum des
jeweiligen notariellen Kaufvertrags - nicht die Grundbucheintragung, nicht die Kaufpreiszahlung, nicht der Einzug.

Beispiel

Kaufvertrag unterschrieben am 15.03.2016 . Verkaufsvertrag unterschrieben am 16.03.2026 . Frist eingehalten -
steuerfrei.

Verkaufsvertrag am 14.03.2026 . Einen Tag zu friih. Steuerpflichtig.

Bei grolReren Gewinnen macht ein Tag den Unterschied zwischen 0 Euro Steuer und fiinfstelligen Betragen.

Die Eigennutzungs-Ausnahme

Es gibt einen zweiten Weg zur Steuerfreiheit - unabhéngig von der 10-Jahres-Frist. Die Immobilie muss im Verkaufsjahr
und in den beiden vorangegangenen Kalenderjahren ausschlieflich zu eigenen Wohnzwecken genutzt worden sein.

Was zahlt als Eigennutzung:
+ Eigener Hauptwohnsitz (gemeldet und tatsachlich bewohnt)
+ Nutzung durch eigene Kinder, fiir die Kindergeld bezogen wird
+ Zweitwohnung (umstritten, aber vom BFH grundsatzlich anerkannt: IX R 37/16)
Was nicht zahlt:
+ Vermietung, auch teilweise
+ Leerstand
« Nutzung durch andere Familienangehdrige (Eltern, Geschwister)
Das Kalenderjahr-Prinzip: Die Regelung bezieht sich auf Kalenderjahre, nicht auf volle 36 Monate. Das ist ein Vorteil.
Beispiel - Kalenderjahr-Prinzip

Einzug am 20. Dezember 2024 . Verkauf am 5. Januar 2026 . Eigennutzung in den Kalenderjahren 2024, 2025 und 2026.
Tatsachliche Wohndauer: rund 13 Monate. Aber drei Kalenderjahre abgedeckt. Steuerfrei.

Diesen Mechanismus nutzen viele Eigentiimer bewusst - vollig legal.

BETTERMANN IMMOBILIEN Verkauf - Vermietung - Bewertung Immobilien-Ratgeber - 45
Hauptsitz: Konigstadter Str. 18 - 65468 Trebur-Astheim - Zweigstelle: Bottgerstr. 13 - 65439 Florsheim

Tel. 06147 -93084 65 - 0176 /223 44 262 - info@bettermann-immobilien.de - www.bettermann-immobilien.de



Berechnung der Spekulationssteuer - Schritt fiir Schritt

Die Spekulationssteuer ist keine eigene Steuerart. Der Gewinn wird als "sonstige Einkunft" in der
Einkommensteuererklarung angegeben und mit Threm persénlichen Steuersatz versteuert.

Berechnungsformel

Verkaufspreis

- Kaufpreis

- Kaufnebenkosten (Notar, Grunderwerbsteuer, Makler beim Kauf)

- steuerlich beriicksichtigungsfahige Anschaffungs-/Herstellungskosten und Verauf3erungskosten
- Verkaufsnebenkosten (Makler beim Verkauf, Vorfalligkeitsentschadigung)

+ bereits abgesetzte AfA (bei vorheriger Vermietung)

= zu versteuernder Gewinn

Konkretes Rechenbeispiel: Ehepaar K. aus Florsheim. Eigentumswohnung 2018 als Kapitalanlage gekauft, vermietet,
2026 verkauft (innerhalb der 10-Jahres-Frist, keine Eigennutzung).

Position | Betrag

Verkaufspreis | 295.000 EUR

Kaufpreis 2018 | - 230.000 EUR

Kaufnebenkosten (Notar, GrESt, Makler) | - 25.500 EUR

Im Beispiel steuerlich anerkannte nachtragliche Kosten | - 12.000 EUR
Verkaufsnebenkosten (Makler 3,57 %) | - 10.531 EUR

Zwischensumme | 16.969 EUR

Zurlickgerechnete AfA (8 Jahre x 2 % auf 170.000 EUR Gebaudeanteil) | + 27.200 EUR
Zu versteuernder Gewinn | 44.169 EUR

Warum wird die AfA dazugerechnet? Weil Sie die Abschreibung in den Vorjahren als Werbungskosten geltend gemacht
haben. Beim Verkauf wird das korrigiert.

Steuersatz | Steuer auf 44.169 EUR
25% | 11.042 EUR
35% | 15.459 EUR
42 9%/ 18.551 EUR

Solidaritatszuschlag und Kirchensteuer kommen gegebenenfalls noch dazu. Beide bemessen sich nach der
Einkommensteuer: der Soli mit 5,5 Prozent, die Kirchensteuer in Hessen mit 9 Prozent. Den Soli zahlen seit 2021
allerdings nur noch sehr hohe Einkommen, fiir die meisten Privatpersonen entfallt er.
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Die 1.000-Euro-Grenze ist eine Freigrenze, kein Freibetrag

Die Unterscheidung zwischen Freigrenze und Freibetrag ist flir die Berechnung wichtig. Ein Freibetrag wiirde bedeuten:
Von 1.500 Euro Gewinn bleiben 500 Euro steuerpflichtig. Bei einer Freigrenze ist die Wirkung anders.

Bei einer Freigrenze gilt alles oder nichts. Liegt Ihr Gewinn aus privaten VeraufRerungsgeschaften im Kalenderjahr unter
1.000 Euro, bleibt er komplett steuerfrei. Erreicht er 1.000 Euro oder mehr, ist der gesamte Gewinn steuerpflichtig, nicht
nur der Ubersteigende Teil. Bei 1.500 Euro Gewinn werden also 1.500 Euro versteuert, nicht 500 Euro.

Wichtig dabei: Fiir die Freigrenze zahlen alle privaten VerauRerungsgeschéfte eines Kalenderjahres zusammen, nicht
nur der Immobilienverkauf.

Strategien zur legalen Vermeidung

Kein Steuertrick, sondern Planung. Die Spekulationssteuer lasst sich in vielen Fallen vollstandig vermeiden - wenn man
frih genug weil3, worauf es ankommt.

Strategie 1 - Frist abwarten

Die einfachste Variante. Wenn die 10 Jahre fast rum sind, lohnt es sich zu warten. Bei einem Gewinn von 80.000 Euro
und 35 % Steuersatz sind das 28.000 Euro Unterschied - fiir ein paar Monate Geduld.

Strategie 2 - Eigennutzung einbauen

Wer eine vermietete Wohnung innerhalb der Frist verkaufen will, kann vorher selbst einziehen. Entscheidend:
Eigennutzung im Verkaufsjahr und den zwei Kalenderjahren davor. Bei geschickter Planung reichen 13 Monate
tatsachliches Wohnen, wenn sie drei Kalenderjahre abdecken.

Strategie 3 - Kosten maximieren

Ob Modernisierungsaufwendungen den steuerpflichtigen VerauRerungsgewinn mindern, hangt von ihrer steuerlichen
Einordnung ab. Anschaffungs- oder Herstellungskosten, bereits als Werbungskosten beriicksichtigte
Erhaltungsaufwendungen und reine Verkaufskosten werden unterschiedlich behandelt. Rechnungen aufbewahren und
die Zuordnung vor dem Verkauf steuerlich priifen lassen.

Strategie 4 - Verkaufskosten einkalkulieren

Maklergebiihren, Wertgutachten, Home Staging, professionelle Fotos - alles Verkaufskosten, die den Gewinn mindern.
Auch eine Vorfalligkeitsentschadigung bei Kreditablosung ist absetzbar.

Sonderfalle - Erbe, Schenkung, Miterben

Geerbte Immobilie: Die Spekulationsfrist des Erblassers wird angerechnet. Wenn lhr Vater das Haus 2010 gekauft hat
und Sie es 2026 erben, ist die Frist [angst abgelaufen. Verkauf steuerfrei.

Geschenkte Immobilie: Gleiche Regel. Die Spekulationsfrist des Schenkenden wird fortgefiihrt. Geschenk 2015 erhalten,
Kauf durch den Schenkenden 2012 - Frist 2022 abgelaufen. Steuerfrei ab 2022.

Erbengemeinschaft: Eine gegenleistungslose Verteilung des Nachlasses und eine entgeltliche Ubertragung gegen
Abfindung sind steuerlich nicht dasselbe. Entgeltliche Anteilsiibertragungen konnen nach § 23 Abs. 1 Satz 4 EStG
anteilige Anschaffungs- und VerauRerungsvorgange auslosen. Die konkrete Auseinandersetzungsvereinbarung sollte
deshalb vor Unterzeichnung steuerlich geprtift werden.

Scheidung: Die Ubertragung eines Immobilienanteils zwischen Ehegatten kann einkommensteuerlich ein privates
VerduRerungsgeschaft auslosen; eine pauschale Steuerfreiheit fiir die Vermégensauseinandersetzung gibt es nicht.
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Eigennutzung, Anschaffungszeitpunkt, Gegenleistung und die konkrete Vereinbarung sind entscheidend. Vor
Unterzeichnung steuerlich beraten lassen.

Stimmt oder stimmt nicht - 6 Irrtimer zur Spekulationssteuer
"Die Frist lauft ab Grundbucheintragung."

Stimmt nicht. MaRRgeblich ist das Datum des notariellen Kaufvertrags. Die Grundbucheintragung erfolgt Wochen spater
- diesen Unterschied unterschatzen viele.

"Bei Eigennutzung ist der Verkauf immer steuerfrei."

Stimmt nicht ganz. Die Eigennutzung muss im Verkaufsjahr und den beiden Vorjahren vorgelegen haben. Wer 2024
ausgezogen ist und die Wohnung 2025 leer stehen lasst, hat fiir 2025 keine Eigennutzung. Verkauf 2026 ware dann
steuerpflichtig.

"Ich muss die Steuer auf den vollen Verkaufspreis zahlen."
Stimmt nicht. Die Spekulationssteuer bezieht sich auf den Gewinn, nicht auf den Verkaufspreis. Viele verwechseln das.
"Verluste aus Immobilienverkaufen kann ich mit anderen Einnahmen verrechnen."

Stimmt nicht. Verluste aus privaten VerduRerungsgeschaften kdnnen nur mit Gewinnen aus anderen privaten
VerduRerungsgeschaften verrechnet werden - nicht mit Gehalt, Mieteinnahmen oder Kapitalertragen.

"Wenn ich das Haus verschenke statt verkaufe, umgehe ich die Steuer."

Stimmt teilweise. Eine Schenkung ist kein Verkauf, also keine Spekulationssteuer. Aber: Es kann Schenkungsteuer
anfallen. Und der Beschenkte iibernimmt die Spekulationsfrist. Wenn er innerhalb der Frist verkauft, zahlt er.

"Maklerkosten kann ich nicht abziehen."

Stimmt nicht. Sowohl Maklerkosten beim Kauf als auch beim Verkauf mindern den steuerpflichtigen Gewinn. Gleiches
gilt flir Notar- und Grundbuchkosten.
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THEMA 14 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Maklerprovision 2026: Wer zahlt was?

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/maklerprovision/

Was sich 2020 geandert hat

Vor dem 23. Dezember 2020 konnten Provisionsmodelle beim Wohnimmobilienkauf starker zulasten des Kaufers
ausgestaltet sein. Fuir heutige Vertrage sind die aktuellen Form- und Verteilungsregeln maRgeblich.

Bei einem Maklervertrag mit beiden Parteien miissen die Provisionsverpflichtungen nach § 656¢ BGB gleich hoch sein.
Hat dagegen nur eine Partei den Maklervertrag geschlossen und soll die andere einen Teil erstatten, darf dieser Anteil
nach § 656d BGB hochstens die Halfte betragen; fallig wird er erst nach Nachweis der Zahlung der beauftragenden
Partei.

Die Vorschriften legen keinen Prozentsatz fest. Die konkrete Hohe und das passende gesetzliche Modell werden vor der
Beauftragung vertraglich festgehalten.

Was ein angenommener Satz kostet - drei Rechenbeispiele

Die Tabelle rechnet ausschlief3lich beispielhaft mit 3,57 Prozent inklusive Umsatzsteuer je Partei. Das ist kein
gesetzlicher oder allgemein verbindlicher Hessen-Tarif.

Kaufpreis | Verkaufer (3,57 %) | Kaufer (3,57 %) | Provision gesamt
280.000 € ]9.996 € 9.996 € | 19.992 €

420.000 €| 14.994 €| 14.994 €| 29.988 €

580.000 € | 20.706 €| 20.706 € | 41.412 €

Die Beispielbetrage gelten nur, wenn genau dieser Satz und eine gleich hohe Verpflichtung beider Parteien vereinbart
wurden.

Ein Provisionsanspruch setzt unter anderem einen wirksamen Maklervertrag, die vereinbarte Nachweis- oder
Vermittlungsleistung, Kausalitat und den Abschluss des Hauptvertrags voraus. Vertrag und Rechnung bestimmen die
konkrete Falligkeit.

Wann die besonderen Verbraucherregeln anders oder nicht gelten

Die besonderen Regeln der §§ 656b bis 656d BGB betreffen Maklervertrage tiber den Kauf von Wohnungen und
Einfamilienhausern, wenn der Kaufer Verbraucher ist. AuRerhalb dieses sachlichen und personlichen
Anwendungsbereichs ist das jeweilige Vertragsmodell gesondert zu priifen:

Mehrfamilienhduser. Ob ein Objekt als Einfamilienhaus oder Mehrfamilienhaus einzuordnen ist und welche
Vertragsparteien beteiligt sind, bestimmt den Anwendungsbereich. Die Verglitung wird vertraglich vereinbart.

Gewerbeimmobilien. Biiro, Einzelhandel, Lager, Praxis - hier gibt es keine gesetzliche Teilungspflicht.

Grundstiicke ohne Wohnbebauung. Unbebaute Grundstiicke oder Grundstiicke mit Abrissobjekt fallen nicht unter die
Regelung.
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Tatigkeit fuir beide Parteien. Fallt der Fall unter § 656c BGB, miissen die Provisionsverpflichtungen beider Parteien
gleich hoch sein.

Stimmt oder stimmt nicht - sechs Irrtiimer zur Provision

»Die Provision kann man auf den Kaufpreis draufschlagen, dann zahlt der Kaufer sie tiber die Finanzierung mit.“ Das
[asst sich nicht pauschal beantworten. Ob und in welchem Umfang eine Bank Nebenkosten mitfinanziert, hdngt von
Beleihung, Bonitét, Sicherheiten und Kreditrichtlinien ab. Kosten diirfen gegeniiber Bank und Vertragsparteien nicht
verschleiert werden.

»,Ohne Maklervertrag muss ich nichts zahlen.” Flir Maklervertrage liber den Kauf einer Wohnung oder eines
Einfamilienhauses verlangt § 656a BGB Textform; eine blof? miindliche Abrede gentigt dann nicht. Bei anderen
Objektarten ist die Formfrage gesondert zu priifen.

,Der Makler bekommt die Provision sofort nach der Besichtigung.” Eine Besichtigung allein [6st nicht automatisch die
Provision aus. Erforderlich sind die vertraglichen und gesetzlichen Anspruchsvoraussetzungen. Der Zahlungsnachweis
der beauftragenden Partei ist speziell beim Modell nach § 656d BGB relevant, nicht pauschal in jeder Doppeltatigkeit.

slch kann als Verkaufer 0 % zahlen und der Kaufer zahlt alles.“ Bei Wohnungen und Einfamilienhdusern mit
Verbraucherkaufern ist das nicht frei gestaltbar. Bei Doppeltatigkeit verlangt § 656c BGB gleiche Verpflichtungen; bei
Kostenabwadlzung nach § 656d BGB darf die andere Partei hdchstens die Halfte tragen.

»Provision ist Verhandlungssache - man kann immer runterhandeln.” Die Hohe ist grundsatzlich vertraglich vereinbar.
Leistungsumfang, Objekt, gesetzliches Verteilungsmodell und Umsatzsteuer sollten vor Abschluss des Maklervertrags
transparent dokumentiert werden.

»Beim Privatverkauf spart man die komplette Provision.“ Ein Privatverkauf kann eine sonst vereinbarte Maklerprovision
vermeiden. Ob unterm Strich mehr librig bleibt, hangt von Preisfindung, eigenem Aufwand, Unterlagen, Vermarktung
und Verhandlung im konkreten Fall ab.

Weiterfiihrende Informationen
Weiterfiihrende Ratgeber
+ Haus verkaufen - Schritt fiir Schritt
« Privatverkauf einer Immobilie: Was Sie wissen miissen
+ Steuern beim Immobilienverkauf
+ Immobilienverkauf mit Bettermann
+ Immobilienmakler Florsheim am Main

+ Immobilienmakler Trebur
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THEMA 15 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Pflegefall und Immobilie: Wann muss das Haus
verkauft werden?

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/pflegefall-immobilie/

Die finanziellen Fragen friih klaren

Die Kosten eines Pflegeheims setzen sich aus mehreren Bestandteilen zusammen und unterscheiden sich nach
Einrichtung und Pflegegrad. Die Pflegekasse zahlt gesetzlich festgelegte Leistungsbetrage; zusatzlich mindert ein nach
Aufenthaltsdauer gestaffelter Leistungszuschlag den pflegebedingten Eigenanteil. Die verbleibende finanzielle
Belastung tragt grundsatzlich die pflegebediirftige Person, soweit keine andere Unterstiitzung greift.

Innerhalb derselben Einrichtung ist der einrichtungseinheitliche pflegebedingte Eigenanteil fir die Pflegegrade 2 bis 5
gleich. Die tatsachlich selbst zu tragende Gesamtbelastung hangt unter anderem von Einrichtung, Unterkunft,
Verpflegung, Investitionskosten und Aufenthaltsdauer ab.

Durchschnittliche Eigenbeteiligung in hessischen Pflegeheimen - Stand 1. Januar 2026 (jlingste fiir Hessen
veroffentlichte vdek-Auswertung beim Faktencheck am 12. August 2026):

Aufenthaltsdauer | Eigenanteil pro Monat | Veranderung zum Vorjahr
Bis 12 Monate | 3.229 € | +279 € (+9,5 %)

13-24 Monate | 2.924 €| +241 € (+9,0 %)

25-36 Monate | 2.518 € | +191 € (+8,2 %)

Uber 36 Monate | 2.011 €| +130 € (+6,9 %)

Quelle: vdek Hessen, Auswertung zum 1. Januar 2026 . Es handelt sich um Durchschnittswerte; die tatsachlichen Kosten
unterscheiden sich je Einrichtung. Erfasst sind pflegebedingter Eigenanteil einschlief3lich Ausbildungskosten,
Unterkunft/Verpflegung und Investitionskosten nach Leistungszuschlag.

Fir die vollstationare Pflege gelten nach § 43 Abs. 2 SGB Xl derzeit folgende monatlichen Leistungsbetrage der
Pflegekasse:

Pflegegrad | Kassenzuschuss vollstationar 2025
2|805€

3]1.319€

4]1.855€

5]2.096 €

Hinzu kommt nach § 43c SGB Xl ein Leistungszuschlag auf den pflegebedingten Eigenanteil: 15 % im ersten Jahr, 30 %
nach zwolf Monaten, 50 % nach 24 Monaten und 75 % nach 36 Monaten.

Einordnung: Aus dem vdek-Durchschnitt von 3.229 € im ersten Aufenthaltsjahr ergeben sich rechnerisch rund 38.748 €
flir zwolf Monate. Das ist kein Kostenvoranschlag fiir den Einzelfall. Vor finanziellen oder immobilienbezogenen
Entscheidungen missen die konkreten Heimkosten, Einkiinfte, Vermogenslage und méglichen Sozialleistungen gepriift
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werden.

Wann das Haus geschutzt ist
Das Sozialamt darf nicht sofort auf die Immobilie zugreifen. Es gibt klare Schutzregeln.

Ehepartner wohnt noch im Haus. Ein selbst bewohntes Hausgrundstiick kann als Schonvermdégen geschiitzt sein, wenn
es nach Zahl der Bewohner, Wohnbedarf, Grundstlicks- und HausgroRe, Zuschnitt und Wert angemessen ist. Der Schutz
ist deshalb keine wertunabhangige Garantie; das Sozialamt priift die konkrete Situation nach § 90 SGB XII.

Pflegebediirftiger wohnt selbst im Haus. Ein selbst bewohntes Haus oder eine Eigentumswohnung kann als
Schonvermdgen geschiitzt sein, wenn die Angemessenheits- und Hartevoraussetzungen des § 90 SGB XI| erfiillt sind.

Nach Heimeinzug ohne geschiitzte Mitbewohner. Steht das Haus leer und ist eine Riickkehr dauerhaft nicht zu
erwarten, kann es grundsatzlich als verwertbares Vermdégen beriicksichtigt werden. Vor einem Verkauf sind jedoch
insbesondere Angemessenheit, Hartefallregelungen, sonstige Nutzungsberechtigte und mogliche Darlehens- oder
Stundungslosungen im Einzelfall zu priifen.

Weitere Angehdrige im Haus. Auch die Nutzung durch Angehdrige kann bei der Schonvermdégenspriifung relevant sein.
Ob Schutz besteht, folgt nicht allein aus Alter oder Ausbildung, sondern aus den gesetzlichen Voraussetzungen und der
konkreten Haushalts- und Hartesituation.

Die 10-Jahres-Frist bei Schenkungen

Viele Familien erwégen eine friihzeitige Ubertragung an die Kinder. Ob das sinnvoll ist, hdngt von
Riickforderungsrechten, Versorgung des Schenkers, Steuerfolgen und dem konkreten zeitlichen Ablauf ab; einen
sicheren pauschalen Schutz gibt es nicht.

Verarmt der Schenker spater, kann ein Riickforderungsanspruch nach § 528 BGB entstehen und auf den
Sozialhilfetrager tibergehen. Nach § 529 BGB ist der Anspruch grundsatzlich ausgeschlossen, wenn bei Eintritt der
Bediirftigkeit seit der Leistung des Geschenks zehn Jahre vergangen sind. Innerhalb dieses Zeitraums sinkt der
Anspruch jedoch nicht automatisch jedes Jahr um ein Zehntel; Umfang, Entreicherung und weitere Einwendungen
hangen vom Einzelfall ab.

Fiir den Ausschluss nach & 529 BGB ist grundsatzlich der Vollzug der Schenkung mal3geblich; ein vorbehaltener
Nief3brauch verschiebt den Fristbeginn nicht automatisch. Davon zu unterscheiden ist die Pflichtteilserganzung nach §
2325 BGB, fiir die andere Regeln gelten konnen. Fristbeginn, Umfang und mogliche Einwendungen sollten vor einer
Ubertragung individuell rechtlich gepriift werden.

Das ist kein Grund, nichts zu tun. Es ist ein Grund, es richtig zu planen - mit einem Fachanwalt fiir Erbrecht.

Vier Optionen - und was sie bedeuten
Wenn der Verkauf droht oder sinnvoll erscheint, gibt es nicht nur eine Lésung. Die richtige hangt von der Situation ab.

Option 1: Verkauf. Der schnellste Weg, die Pflegekosten zu decken. Der Erlds flielt in die Pflege, der Restbetrag bleibt
dem Pflegebediirftigen. Nachteil: Die Immobilie ist weg. Und unter Zeitdruck verkaufte Hauser erzielen selten den
besten Preis.

Option 2: Vermietung. Die Mieteinnahmen decken einen Teil der Pflegekosten. Das Haus bleibt im Familienbesitz.
Voraussetzung: Die Mieteinnahmen sind hoch genug, um die Liicke zu schlief3en, und jemand kiimmert sich um die
Verwaltung. Bei Hausern im Rhein-Main-Gebiet kann die Rechnung aufgehen - bei einem Haus in Trebur mit
Mieteinnahmen von 1.200 Euro bleiben nach Instandhaltung und Steuer vielleicht 900 Euro Ubrig. Das hilft, reicht aber
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selten allein.

Option 3: Teilverkauf oder Immobilienverrentung. Ein Anbieter kauft einen Teil der Immobilie und zahlt den Kaufpreis
aus. Der Pflegebediirftige behalt ein Wohnrecht. Klingt gut. In der Praxis sind die Konditionen oft nachteilig -
Nutzungsentgelte, eingeschrankte Verfligungsrechte und ein Verkaufspreis unter Marktwert. Genau priifen, unabhangig
beraten lassen.

Option 4: Umkehrhypothek. Die Bank zahlt gegen eine Grundschuld monatliche Betrage aus. Nach dem Tod wird die
Immobilie verkauft und die Bank holt sich ihren Anteil. In Deutschland noch wenig verbreitet und an strenge
Bedingungen gekniipft.

Wenn Entscheidungen unter Zeitdruck stehen
Der haufigste Fehler: Zu spat handeln.

Ein Pflegefall kiindigt sich selten an. Sturz, Schlaganfall, Demenz - und innerhalb von Wochen steht eine Entscheidung
an, fiir die Familien eigentlich Monate brauchten.

Wer unter Zeitdruck ein Haus verkaufen muss, akzeptiert in der Regel einen niedrigeren Preis. Kaufer spiiren Druck -
und nutzen ihn. Eine Immobilie, die seit zwei Tagen auf dem Markt ist und in der Beschreibung "zeitnah" steht,
signalisiert Verhandlungsspielraum.

Deshalb lohnt es sich, vorher zu planen. Nicht erst wenn der Pflegefall eintritt, sondern wenn er moglich wird. Eine
Vollmacht liegt vor. Die Unterlagen sind sortiert. Der Marktwert ist bekannt. Dann bleibt Zeit, eine passende Losung zu
prufen statt unter Zeitdruck zu handeln.

Schonvermogen - was das Sozialamt nicht antasten darf

Das Sozialamt Gibernimmt Pflegekosten erst, wenn Einkommen und verwertbares Vermogen weitgehend aufgebraucht
sind. Aber es gibt klare Grenzen.

Schonvermaogen seit 1. Januar 2023:
Personenstand | Geschiitztes Vermdgen
Einzelperson | 10.000 €
Ehepaar | 20.000 €
Vor 2023 lag die Grenze bei nur 5.000 €. Die Anhebung kam durch das Biirgergeldgesetz.

Zusatzlich geschiitzt: selbstgenutztes Wohneigentum (wenn Ehepartner darin wohnt), ein angemessenes Fahrzeug,
Riester-Rente und angemessener Hausrat.

Rund ein Drittel aller Pflegeheimbewohner in Deutschland ist bereits auf Sozialhilfe angewiesen - Tendenz steigend.

Elternunterhalt - muissen die Kinder zahlen?

Seit dem Angehdrigen-Entlastungsgesetz (1. Januar 2020, § 94 Abs. 1a SGB XII) werden Kinder erst ab einem
Bruttojahreseinkommen tber 100.000 Euro zum Elternunterhalt herangezogen.

Wichtige Details:

+ Malgeblich ist ausschlieRlich das Einkommen des Kindes - das Einkommen des Ehepartners bleibt unberiicksichtigt
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THEMA 16 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Vermietete Wohnung verkaufen - was
Eigentiimer wissen miissen

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/vermietete-wohnung-verkaufen/

Kauf bricht nicht Miete - was das in der Praxis bedeutet

§ 566 BGB ist eindeutig: Der Kaufer tibernimmt den Mietvertrag so wie er ist. Mieterhéhungen, Kiindigungsfristen,
Nebenkostenvereinbarungen - alles bleibt bestehen. Der Mieter muss dem Verkauf nicht zustimmen und kann nicht
wegen des Eigentiimerwechsels gekiindigt werden.

Flr den Kaufer bedeutet das: Er kauft nicht nur eine Wohnung. Er kauft ein laufendes Mietverhaltnis mit allen Rechten
und Pflichten. Einen schwierigen Mieter wird er nicht los, indem er die Wohnung kauft. Einen guten Mieter allerdings
auch nicht.

Fir den Verkaufer bedeutet das: Die Wohnung wird anders bewertet als eine leere Wohnung. Und die Zielgruppe ist eine
andere.

Wer kauft eine vermietete Wohnung?

Ein bestehendes Mietverhaltnis schrankt die sofortige Eigennutzung ein. Eine besondere Kiindigungssperrfrist nach §
577a BGB greift jedoch nicht bei jedem Verkauf, sondern insbesondere bei Umwandlung in Wohnungseigentum nach
Uberlassung an den Mieter und anschlieRender VerduRerung. Daneben gelten die allgemeinen Voraussetzungen und
Fristen einer Eigenbedarfsklindigung.

Die Kaufergruppe sind Kapitalanleger. Sie suchen:
« Stabile Mieteinnahmen bei liberschaubarem Aufwand
« Eine Rendite, die Uiber dem Festgeld liegt
+ Steuerliche Vorteile durch Abschreibung und Werbungskosten
+ Wertzuwachs im Rhein-Main-Gebiet als Langfrist-Investment

Kapitalanleger rechnen anders als Eigennutzer. Sie schauen nicht auf den Quadratmeterpreis - sie schauen auf die
Nettomietrendite.

Wie der Preis einer vermieteten Wohnung entsteht

Bei einer leeren Wohnung bestimmen Lage, Zustand und Quadratmeterpreis den Wert. Bei einer vermieteten Wohnung
kommt ein entscheidender Faktor dazu: die Jahreskaltmiete.

Nettomietrendite = Jahreskaltmiete / Kaufpreis x 100

Kapitalanleger vergleichen Kaufpreis, nachhaltig erzielbare Miete, nicht umlagefahige Kosten, Instandhaltung,
Leerstandsrisiko und Finanzierung. Eine pauschale Ortsrendite ist ohne einheitlichen Stichtag und passendes
Vergleichsobjekt nicht belastbar.

Rechenbeispiel
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Wohnung in Flérsheim, 70 m?, Kaltmiete 750 €/Monat
Jahreskaltmiete: 9.000 €

Ein moglicher Verkauf an Eigennutzer ist gesondert zu bewerten; Leerstand, Mietverhaltnis, Zustand und Nachfrage
kénnen den Preis beeinflussen.

Keine belastbare Pauschalquote: Ob und wie stark sich ein bestehendes Mietverhaltnis auf den erzielbaren Preis
auswirkt, hangt unter anderem von Miethohe, Vertragslage, Objektzustand, Kaufergruppe, Finanzierung und ortlicher
Nachfrage ab. Der Unterschied muss aus passenden Vergleichsfallen und der nachhaltig erzielbaren Miete des
konkreten Objekts abgeleitet werden.

Was den Preis steigert - und was ihn driickt

Die Bewertung einer vermieteten Wohnung hangt von mehr ab als nur der Rendite. Diese Faktoren beeinflussen den
erzielbaren Preis direkt:

Preissteigernd | Preissenkend

Miete auf Marktniveau oder dariiber | Miete deutlich unter Marktniveau
Zuverlassiger Mieter, langes Mietverhaltnis | Mietrlickstande oder Rechtsstreit
Guter Zustand, keine Investitionen nétig | Sanierungsstau (Heizung, Fenster, Bad)
Niedrige Hausgeld-Quote | Hohes Hausgeld, geringe Riicklage
Energieeffizienzklasse A bis C | Energieeffizienzklasse F oder schlechter
Aufgeteiltes Grundbuch (WEG) | Nicht aufgeteiltes MFH, Einzelverkauf notig
Balkon, Stellplatz, Keller | Kein AufRenbereich, kein Stellplatz

Steigende Mieten im Umfeld (Mieterh6hungspotenzial) | Mietpreisbremse greift, kaum Spielraum

Vorkaufsrecht des Mieters
Der Mieter hat in bestimmten Fallen ein gesetzliches Vorkaufsrecht nach § 577 BGB. Das gilt, wenn:

+ Die Wohnung erstmalig nach Beginn des Mietverhaltnisses in Wohnungseigentum umgewandelt wird (Aufteilung
eines Mietshauses in Eigentumswohnungen)

« Der Mieter dort zum Zeitpunkt des Verkaufs wohnt

Das Vorkaufsrecht berechtigt den Mieter, zu denselben Bedingungen zu kaufen wie der Drittkaufer. Er tritt also in den
Kaufvertrag ein - zum gleichen Preis, mit den gleichen Konditionen.

Kein Vorkaufsrecht besteht, wenn:
« Die Wohnung bereits beim Einzug des Mieters als Eigentumswohnung im Grundbuch eingetragen war
+ Die Wohnung an einen Familienangehdrigen des Verkaufers verkauft wird

Nach Abschluss des Kaufvertrags mit dem Dritten ist dem Mieter der Vertragsinhalt zusammen mit der Mitteilung tiber
das Vorkaufsrecht mitzuteilen. Unterbleibt die ordnungsgemafie Information, kdnnen Anspriiche entstehen.
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Eigenbedarf nach Verkauf - die Sperrfrist

Eine besondere Sperrfrist nach § 577a BGB ist nur in den gesetzlich geregelten Umwandlungs- und VerdauRerungsfallen
relevant. Bei anderen vermieteten Wohnungen gelten die allgemeinen Voraussetzungen und Kiindigungsfristen; auch
dann ist Eigenbedarf kein Automatismus.

In Hessen gilt in den erfassten Umwandlungsfallen grundsatzlich eine Mindestfrist von drei Jahren. In Gemeinden mit
angespanntem Wohnungsmarkt, die das Land Hessen per Rechtsverordnung festlegt, betragt die verlangerte
Kundigungssperrfrist derzeit acht Jahre. Florsheim am Main und Riisselsheim am Main sind in der aktuellen hessischen
Mieterschutzverordnung gelistet; fiir die Einordnung im konkreten Verkaufsfall zahlen aber Umwandlungszeitpunkt,
VerduRerungsdatum und Ubergangsregeln. Die geltende Verordnung ist nur bis 25.11.2026 verlangert und muss danach
anhand einer Nachfolgeregelung neu gepriift werden. Quelle: Hessisches Wirtschaftsministerium, Abruf 11.08.2026 .

Fir Verkaufer ist diese Information wichtig, weil sie die Zielgruppe weiter einschrankt. Wer schnell einziehen will, kauft
keine vermietete Wohnung.

Welche Unterlagen Sie brauchen

Neben den iiblichen Verkaufsunterlagen (Grundbuchauszug, Energieausweis, Grundrisse) brauchen Sie bei vermieteten
Wohnungen zusatzlich:

« Mietvertrag inkl. aller Nachtrage und Vereinbarungen

+ Nachweise liber Mieterhohungen

+ Nebenkostenabrechnungen der letzten 3 Jahre

+ Hausgeldabrechnungen der letzten 3 Jahre

« Wirtschaftsplan der WEG

+ Protokolle der Eigentiimerversammlungen (mindestens 3 Jahre)
« Instandhaltungsriicklage: aktueller Stand

« Kautionsnachweis (Sparbuch, Konto, Blirgschaft)

+ Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung

Kapitalanleger priifen diese Unterlagen griindlich. Fehlende Hausgeldabrechnungen oder ein unklarer Riicklagenstand
flihren dazu, dass ernsthafte Kaufer abspringen oder den Preis driicken.

Weiterfiihrende Ratgeber
« Ratgeber: Vermieten oder verkaufen -
+ Ratgeber: Steuern bei Immobilien >
+ Ratgeber: Haus verkaufen »
+ Immobilienverkauf mit Bettermann >
« Immobilienmakler Florsheim >

« Immobilienmakler Trebur >
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THEMA 17 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Wie lange dauert ein Immobilienverkauf
wirklich?

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/dauer-immobilienverkauf/

Die vier Phasen - und warum jede ihre Zeit braucht

Die Dauer hangt unter anderem von Vorbereitung, Preis, Objekt, Nachfrage, Finanzierung und Vertragsabwicklung ab.
Die folgenden Phasen geben eine Orientierung, konnen sich im Einzelfall aber tiberschneiden oder verlangern.

Phase | Dauer | Entscheidend

1. Vorbereitung | 2 bis 4 Wochen | Unterlagen, Bewertung, Fotos
2. Vermarktung | 2 bis 8 Wochen | Angebotspreis, Objektqualitat
3. Finanzierung | 2 bis 6 Wochen | Kaufer-Vorqualifizierung

4. Notar bis Zahlung | 4 bis 8 Wochen | Grundbuch, Vorkaufsrecht

Phase 1 - Vorbereitung (2 bis 4 Wochen)
Alles, was vor dem ersten Inserat passieren muss. Unterschatzt - Giberspringen fiihrt zu Verzégerungen.

Unterlagen beschaffen. Grundbuchauszug (1 bis 2 Wochen beim Amtsgericht), Energieausweis (1 bis 4 Wochen je nach
Verfligbarkeit des Energieberaters), Grundrisse, Wohnflachenberechnung, Flurkarte. Wer das erst anfangt, wenn der
Kaufer wartet, verliert ihn.

Wertermittlung. Eine marktgerechte Bewertung auf Basis von Vergleichstransaktionen, Bodenrichtwerten und
Objektzustand. Kein Portal-Algorithmus, sondern jemand der die Straf3e kennt.

Objektaufbereitung. Klare Fotos, nachvollziehbare Grundrisse und ein vollstandiges Exposé erleichtern Interessenten
die Priifung. Wie stark sich das auf Anfragen auswirkt, hangt vom Objekt, Preis und Vermarktungskanal ab.

Vermarktungsstrategie festlegen. Offene Vermarktung auf Portalen? Stille Vermarktung tiber eine Interessentenkartei?
Bieterverfahren? Die Strategie beeinflusst den Zeitplan.

Phase 2 - Vermarktung (2 bis 8 Wochen)

Die Spanne ist grof3, weil der Preis den Unterschied macht.

Kurzer Verlauf: Ein nachvollziehbarer Preis, vollstandige Unterlagen, gute Prasentation und passende Nachfrage
konnen die Vermarktung verkiirzen. Daraus folgt jedoch keine feste Mindest- oder Hochstdauer.

Mittlerer Verlauf: Ein spezieller Grundriss, Sanierungsbedarf oder eine kleinere Kaufergruppe konnen zusatzliche
Besichtigungs- und Verhandlungszeit verursachen.

Langerer Verlauf: Preis, fehlende Unterlagen, Prasentation, geringe Nachfrage oder die Kauferfinanzierung konnen
verzogern. Die Ursache sollte anhand der tatsachlichen Anfragen und Riickmeldungen gepriift werden, statt sie allein
dem Angebotspreis zuzuschreiben.
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Der Angebotspreis ist ein wichtiger Faktor, aber nicht der einzige. Ein bewusst niedriger Startpreis garantiert weder eine
halbierte Vermarktungsdauer noch einen Bieterwettbewerb; Preisstrategie, Zustand, Nachfrage und Verkauferziele
miissen zusammenpassen.

Phase 3 - Finanzierung des Kaufers (2 bis 6 Wochen)
Der Interessent will kaufen. Jetzt muss seine Bank mitspielen.

2 Wochen: Kaufer hat eine Vorfinanzierungsbestatigung und reicht die Objektunterlagen ein. Die Bank priift und gibt
frei. Schnell und sauber - wenn alle Unterlagen vollstandig sind.

4 bis 6 Wochen: Kaufer hat noch keine Bank angefragt, braucht Gutachten, Unterlagen sind unvollstandig, Bank stellt
Riickfragen zum Energieausweis oder zum Sanierungszustand. Jede fehlende Information bedeutet ein paar Tage
Wartezeit.

Was Verkaufer hier tun kdnnen: Vorqualifizieren. Keine Besichtigung ohne zumindest eine Finanzierungseinschatzung.
Keine Reservierung ohne Finanzierungsbestatigung. Das spart Wochen - und schiitzt vor dem haufigsten aller
Szenarien: Der Kaufer zieht sich zuriick, weil die Bank nicht mitgeht.

Phase 4 - Notar bis Kaufpreiszahlung (4 bis 8 Wochen)
Der Kaufvertrag ist unterschrieben. Aber das Geld kommt nicht am nachsten Tag.

Woche 1 bis 2: Der Notar beantragt die Auflassungsvormerkung im Grundbuch und die Léschungsbewilligung der alten
Grundschuld (falls vorhanden). Die Gemeinde priift ihr gesetzliches Vorkaufsrecht und verzichtet - oder nicht.

Woche 2 bis 4: Der Notar erstellt die Falligkeitsmitteilung. Alle Voraussetzungen sind erfiillt, der Kaufer wird
aufgefordert zu zahlen.

Woche 4 bis 6: Kaufpreis geht auf dem Konto ein. Bei Bankiiberweisung dauert das 1 bis 3 Werktage nach
Zahlungsaufforderung.

Woche 6 bis 8: Ubergabe mit Protokoll. Zahlerstande, Schliissel, Dokumentation. Die Umschreibung im Grundbuch
dauert nochmal 2 bis 3 Monate - betrifft den Verkaufer aber nicht mehr direkt.

In seltenen Fallen verzdgert die Gemeinde durch Ausiibung des Vorkaufsrechts. Im Rhein-Main-Gebiet kommt das
praktisch nie vor - aber die Frist lauft trotzdem.

Die funf haufigsten Verzogerer
Fehlender Energieausweis

Pflicht seit 2014. Ohne Energieausweis darf nicht inseriert werden. Die Erstellung dauert 1 bis 4 Wochen - und die zahlen
zur Vorbereitungsphase, nicht zur Vermarktung.

Unrealistischer Angebotspreis

Jede Preisreduzierung nach 6 Wochen am Markt signalisiert Kaufern: Hier stimmt etwas nicht. Der richtige Preis vom
Start spart Monate.

Kaufer ohne Finanzierungszusage

"Die Bank sagt bestimmt ja" ist keine Finanzierungsbestatigung. Vier Wochen Exklusivitat fiir einen Kaufer ohne Zusage
- und dann von vorne.
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THEMA 18 - BETTERMANN IMMOBILIEN

Vermieten oder verkaufen - was im Einzelfall
passt

Aktuelle Onlinefassung: bettermann-immobilien.de/ratgeber/vermieten-oder-verkaufen/

Die Rechnung, die haufig zu kurz greift

,1.200 Euro Miete im Monat, das sind 14.400 Euro im Jahr - natiirlich vermieten.“

So rechnen viele Eigentiimer. Die Realitat sieht anders aus. Von der Kaltmiete gehen ab:
Position | Jahrlicher Abzug
Nicht umlegbare Nebenkosten (Verwaltung, Hausgeld-Anteil) | 600 - 1.800 €
Instandhaltungsriicklage (1 % des Gebdudewerts) | 2.000 - 4.000 €
Mietausfallrisiko (1 Monat alle 5 Jahre) | 240 €
Steuern auf Mieteinnahmen (abzgl. AfA und Werbungskosten) | variiert
Unvorhergesehene Reparaturen (Heizung, Dach, Fenster) | 500 - 3.000 €

Rechenbeispiel Einfamilienhaus in Trebur: Marktwert: 400.000 €. Kaltmiete: 1.300 €/Monat = 15.600 €/Jahr. Abzlige
(konservativ): 5.500 €/Jahr. Nettoertrag: 10.100 €/Jahr. Nettomietrendite: 2,5 %.

Fir einen fairen Vergleich mussen bei einer alternativen Geldanlage Laufzeit, Risiko, Kosten und Steuern mit denselben
Annahmen angesetzt werden. Ein pauschaler aktueller Zinssatz ware dafiir nicht ausreichend.

Eine mogliche Wertveranderung kann das Ergebnis stark beeinflussen, ist aber unsicher. Fiir die Entscheidung sollten
mehrere Szenarien gerechnet werden - einschlieRlich stagnierender oder fallender Werte sowie spaterer Verkaufs-,
Finanzierungs- und Steuerkosten.

Was fiir den Verkauf spricht

Sofortige Liquiditat. 400.000 Euro auf dem Konto statt 10.000 Euro pro Jahr. Wer das Geld braucht - fiir eine neue
Immobilie, die Ablosung eines Kredits, die Pflege der Eltern - fiir den ist Verkauf die klare Antwort.

Keine Vermieterrisiken. Kein Mietausfall, keine Raumungsklagen, keine Riickrufe wegen tropfender Rohre am
Sonntagmorgen. Vermietung ist kein passives Einkommen - es ist ein Zweitjob.

Steuerfreier Gewinn nach 10 Jahren. Wer die Immobilie ldnger als 10 Jahre besitzt oder selbst darin gewohnt hat (im
Verkaufsjahr und den zwei Jahren davor), zahlt keine Spekulationssteuer.

Hoher Instandhaltungsbedarf. Wenn in den nachsten 5 Jahren Heizung, Dach und Fenster fallig werden, schmalern die
Kosten die Mietrendite dramatisch. 60.000 Euro Sanierung bei 10.000 Euro Nettoertrag pro Jahr - das sind sechs Jahre
ohne Rendite.

Entfernung. Eine Immobilie in Florsheim verwalten, wenn man in Miinchen lebt? Méglich, aber aufwendig.
Hausverwaltung kostet Geld, personliche Kontrolle fehlt.
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Was fiir das Vermieten spricht

Laufende Einnahmen. Vermietung kann regelmaRige Einnahmen erzeugen. Ob und in welchem Umfang die Miete
kiinftig angepasst werden kann, hdngt von Mietvertrag, Vergleichsmiete, gesetzlichen Grenzen, Modernisierung und
Marktentwicklung ab.

Mogliche Wertentwicklung. Eine gehaltene Immobilie kann im Wert steigen oder fallen. Fiir die Entscheidung sollten
deshalb mehrere Szenarien mit Instandhaltung, Leerstand, Finanzierung, Steuern und einem vorsichtigen Restwert
gerechnet werden; eine bestimmte Entwicklung lasst sich nicht versprechen.

Steuerliche Wirkung. Bei vermieteten Gebauden kommen je nach Fertigstellungszeitpunkt insbesondere lineare AfA
von 2,5 % bei Fertigstellung vor 1925, 2 % bei Fertigstellung von 1925 bis 2022 oder 3 % bei Fertigstellung ab 2023 in
Betracht. Bemessungsgrundlage ist grundsatzlich der auf das Gebaude entfallende Anteil der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, nicht der aktuelle Marktwert. Zinsen und weitere Werbungskosten konnen unter den gesetzlichen
Voraussetzungen beriicksichtigt werden. Die konkrete Einordnung gehort in die Steuerberatung.

Inflationsschutz. Immobilien und Mieten steigen tendenziell mit der Inflation. Geld auf dem Konto nicht.

Familienvermogen. Wer die Immobilie an die nachste Generation weitergeben will, behalt sie. Stein bleibt, Geld geht.

Drei Szenarien - durchgerechnet

Keine graue Theorie. Drei Situationen aus dem Alltag.

Szenario 1: Sie sind 45 und erben ein Haus in Florsheim

Das Haus lhrer Eltern, abbezahlt, Baujahr 1985, solider Zustand. Marktwert: 420.000 €. Potenzielle Kaltmiete: 1.350
€/Monat.

Vermieten: 16.200 € Bruttomiete abziiglich ca. 5.800 € Kosten = 10.400 € Nettoertrag pro Jahr. Rendite: 2,5 %. Plus
Wertsteigerung. In 20 Jahren haben Sie rund 208.000 € Mieteinnahmen kassiert und ein Haus das vielleicht 550.000 €
wert ist.

Verkaufen: 420.000 € sofort. Abziiglich Maklerprovision (ca. 15.000 €) und Nebenkosten bleiben rund 400.000 €.
Angelegt zu 3,5 % werden daraus in 20 Jahren rund 790.000 €.

Einordnung: Aus dem vereinfachten Beispiel lasst sich keine allgemeine Entscheidung ableiten. Das Ergebnis dndert
sich mit Verkaufskosten, Finanzierung, Steuerwirkung, Instandhaltung, Mietentwicklung und spaterem
Immobilienwert.

Szenario 2: Sie sind 65, das Haus ist zu grof3, die Kinder sind ausgezogen

Einfamilienhaus in Trebur, Baujahr 1978, Marktwert 380.000 €. Heizung muss in 3 Jahren getauscht werden (ca. 25.000
€), Fenster in 5 Jahren (ca. 20.000 €).

Vermieten: Die Sanierungskosten fressen die Mieteinnahmen der ersten 4 bis 5 Jahre. Dazu die Frage: Wollen Sie mit 70
Vermieter sein?

Verkaufen: 380.000 € erlosen, in eine barrierefreie Wohnung ziehen, den Rest anlegen. Kein Instandhaltungsrisiko, kein
Mieterstress, mehr Liquiditat fiirs Alter.

Ergebnis: Verkaufen. Die Kombination aus Sanierungsbedarf, Alter und fehlendem Vermietungsinteresse macht die
Rechnung eindeutig.
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Szenario 3: Sie haben eine vermietete Eigentumswohnung und liberlegen

ETW in Flérsheim, 68 m?, Kaltmiete 680 €, Marktwert 210.000 €. Guter Mieter seit 6 Jahren. Hausgeld 220 €/Monat,
davon 150 € umlegbar.

Vermieten: 8.160 € Bruttomiete, abziiglich 840 € nicht umlegbares Hausgeld und ca. 1.500 € Riicklage/Reparaturen =
5.820 € Nettoertrag. Rendite: 2,8 %. Kein Sanierungsstau, zuverlassiger Mieter, WEG-Verwaltung klimmert sich.

Verkaufen: 210.000 € Marktwert. Aber vermietet an einen guten Mieter unter Marktmiete - realistischer Verkaufspreis an
Kapitalanleger: 185.000 - 195.000 €.

Ergebnis: Behalten. Die laufende Rendite ist ordentlich, der Mieter ist zuverldssig, und der Verkauf bringt weniger als
den Marktwert einer leeren Wohnung. Verkauf lohnt sich hier erst, wenn Sie das Geld akut brauchen oder der Mieter
auszieht.

Die Entscheidungsmatrix
Vergeben Sie fiir jeden Punkt eine Bewertung. Mehr Punkte auf einer Seite zeigen die Richtung.
Kriterium | Eher verkaufen | Eher vermieten
Ich brauche das Geld in den nachsten 2 Jahren | Ja | Nein
Die Immobilie braucht Sanierung tiber 30.000 € | Ja | Nein
Ich wohne mehr als 100 km entfernt | Ja | Nein
Die Nettomietrendite liegt tiber 3,5 % | Nein | Ja
Ich habe einen zuverlassigen Mieter | Nein | Ja
Die Lage ist langfristig gefragt (S-Bahn-Nahe, Rhein-Main) | Nein | Ja
Ich bin tiber 60 und will keinen Verwaltungsaufwand | Ja | Nein
Die Immobilie ist seit tiber 10 Jahren in meinem Besitz | Neutral | Neutral
Ich habe keinen anderen Vermdgensaufbau | Nein | Ja
Es gibt Streit unter Miteigentiimern (Erben, Scheidung) | Ja | Nein
Ihre Zahlen, Ihre Entscheidung

Stephan Bettermann ordnet die immobilienbezogenen Annahmen fiir Ihr Objekt ein. Finanzierung und Steuern sollten
mit den jeweils qualifizierten Beratern erganzt werden.
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