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Regionale Erben & Vererben: Mehrfamilienhauser:
Marktentwicklungen Tipps zum richtigen Guter Zeitpunkt fir
Vorgehen Verkauf

Die Wissenschaftsmetropole Bonn ist Sitz der Vereinten
Nationen, zweier Top-Dax-Unternehmen und immer mehr Bonn auf einen Blick
Bewohnern, die eine idyllische Wohnlage zu schatzen , , ,

. ) . ) ) N Wissenschafts- & Bildungsstandort, ehemalige
wissen. Daher sind auch die Aussichten fur den Immobilien- Bundeshauptstadt, Sitz einiger Bundesbehér-
markt so einmalig wie die Lage im Siebengebirge. el i, N Sikti i R,

Oberzentrum in Nordrhein-Westfalen

Christopher Schnell — Regionalleiter, Bonn o
B Langfristig zunehmende Wohnungsnach-

frage durch steigende Haushaltszahlen

Soziodemografie

Bonn zahlt mit ca. 318.800 Einwohnern zu den groBten

B Preisniveau am Wohnimmobilienmarkt ist in
den vergangenen Jahren stark gestiegen

,IIIEE Stadten in Nordrhein-Westfalen. Im Landesvergleich B Fur Eigennutzer ist das Preisniveau in Bonn
weist Bonn einen hdheren Anteil von 1- und 2-Personen- in Bezug auf die verflgbaren Einkommen
Haushalten sowie Einwohnern bis 39 Jahre auf. Seit vergleichsweise glinstig

2011 gewann die Stadt im Schnitt 2.300 Einwohner pro
Jahr hinzu, was hauptséchlich auf einen positiven Wanderungssaldo
zurlckzufiihren ist. Bis 2035 wird Bonn gemalB aktuellen Prognosen

B Kapitalanleger schétzen an Bonn die positive
Wertentwicklung und gute Vermietbarkeit von

. ) . . . . Woh
weitere ca. 13.300 Einwohner hinzugewinnen. Im gleichen Zeitraum SIS
wird zusétzlich ein Anstieg um rund 15.600 Haushalte prognostiziert. B Wohnungsleerstand: 2,2 %
Damit ist eine zunehmende Wohnungsnachfrage in Bonn langfristig (Nordrhein-Westfalen: 4,9 %)

gesichert. Mit knapp 37.100 Studenten im Wintersemester
2015/16 kommt dieser Nachfragegruppe ein hohes Gewicht am
Wohnungsmarkt zu.

M Kaufkraftkennziffer: 110,8
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Die ehemalige Bundeshauptstadt hat den
\\\\\\\\\\\\\\\\\' Strukturwandel nach dem  Regierungsumzug
erfolgreich Uberstanden und ist immer noch Sitz
einiger Bundesbehdrden. Der Anschluss an die
Verkehrsinfrastruktur ist gut, da die Stadt neben dem
direkten Zugang zu den Bundesautobahnen A3, A59, A555,
A565 und AB Uber einen ICE-Halt verflgt, welcher Anschluss an
den Uberregionalen Schienenverkehr bietet. Die Flugh&fen Kéin/
Bonn und Dusseldorf sind in 20 bzw. 60 Minuten zu erreichen.
Pragende Branchen sind Forschung und Technologie, Verkehr,
Kommunikation, das Kongresswesen sowie die unternehmens-
bezogenen Dienstleistungen. Die bekanntesten Unternehmen
sind Agfa HealthCare GmbH, Deutsche Post World Net AG,
Deutsche Telekom AG, DHL Germany GmbH, Haribo GmbH
& Co. KG, IVG Holding AG, KW Mittelstandsbank, Moeller
GmbH und T-Mobile Deutschland GmbH. Daneben ist Bonn als
Universitatsstadt mit mehreren Forschungsinstituten ein wichti-
ger Hochschul- und Wissenschaftsstandort.

Inden letzten 5 Jahren ist die Beschéftigung um 7,0 % gestie-
gen, was die wirtschaftliche Dynamik auf dem Arbeitsmarkt der
Stadt widerspiegelt.

Im gleichen Zeitraum nahm aber auch die Zahl der
Arbeitslosen zu. Wéhrend die Arbeitslosenquote im Jahr 2011
noch 6,6 % betrug, ist sie bis Ende 2016 auf 7,1 % gestiegen.
Bonn liegt dennoch unter der Arbeitslosenquote in Nordrhein-
Westfalen von 7,7 %.

Nach Bonn pendeln rund 60.000 mehr Beschaftigte ein als
aus. Damit ist Bonn von groBer Bedeutung als Arbeitsort und
wird der Funktion als Oberzentrum gerecht.
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In Bonn werden pro Jahr etwa 760 Wohnungen gebaut,
davon ca. 66 % in Mehrfamilienhdusern. Dieser Wert liegt
etwas Uber dem vergleichbarer Stadte (& 731). In 2015 lag
die Bautétigkeit in Bonn mit rund 1.200 Einheiten Uber dem
langjéhrigen Mittel. Die Nachfrage ist aufgrund der stabilen
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wirtschaftlichen Struktur und der damit einhergehenden positi-
ven Einwohner- und Haushaltsentwicklung sehr gut.

Ein moderates Interesse am Wohnungsmarkt Bonn ist
durch die Zahl der Verkaufsfélle von Eigentumswohnungen
(5,2 je 1.000 Einwohner) dokumentiert, die unterhalb von

In Bonn werden pro Jahr etwa
760 Wohnungen gebaut, davon
ca. 66 % in Mehrfamilienhausern.

vergleichbaren Stadten (5,5) liegt. Im Jahr 2015 kostete eine
Eigentumswohnung im Mittel 166.400 Euro.

Die Mieten und Preise am Bonner Wohnungsmarkt sind in
den letzten Jahren stark gestiegen und konnten in 2016 die
Steigerungsraten der Vorjahre sogar Ubertreffen. Insbesondere
die Preise fur Eigentumswohnungen im Neubau und Bestand
haben ein deutliches Plus erfahren. Ausschlaggebend flr
die Preisdynamik sind vor allem das sehr glinstige Zins- und
Finanzierungsumfeld, die gesunkene Attraktivitat alternativer
Anlagemdglichkeiten sowie die gestiegenen Baupreise. Hinzu
kommt eine erhdhte Nachfrage von Eigennutzern infolge des
Anstiegs der Haushaltszahlen.

Im Mietsegment liegen die Neubaumieten bei durchschnitt-
lich 11,00 Euro/gm; in guten Lagen sind bis zu 13,90 Euro/gm
realistisch. Bestandsmieten belaufen sich auf durchschnitt-
lich 9,30 Euro/gm und erreichen im Maximum mittlerweile
12,80 Euro/gm. Die Wohnungsmieten sind seit 2005 mit +36 %
im Neubau bzw. +31 % im Bestand angestiegen.

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen reichen im
Neubau bis 4.700 Euro/gm und liegen im Durchschnitt bei
3.400 Euro/gm. Wohnraum im Bestand ist deutlich gunstiger;
hier liegen die Kaufpreise im Mittel bei ca. 2.200 Euro/gm und
gehen im Maximum bis 4.000 Euro/gm. Seit 2005 sind die
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Neubaupreise um +55 % gestiegen und damit schwécher als
in vergleichbaren Stadten.

Im Eigenheimsegment mussen fur ein Reihenhaus im
Bestand durchschnittlich 280.000 Euro und fur ein freistehen-
des Einfamilienhaus 500.000 Euro aufgebracht werden. Ahnlich
zum Eigentums- und Mietwohnungssegment entwickelten sich
die Hauspreise seit 2005 durchweg positiv. Die Steigerungen
lagen bei +27 % bis +36 % bei Reihenhdusern bzw. +38 % bei
Einfamilienhausgrundstucken.

Wohneigentum in Bonn zu erwerben, ist in Bezug auf das
Einkommen vor Ort glinstiger als in vergleichbaren Stadten.
In 2016 musste in Bonn durchschnittlich das 6,9-fache des

jahrlich verfugbaren Einkommens in Wohneigentum investiert
werden, wahrend in den Vergleichsstéddten das 7,2-fache
bendtigt wurde.

Im historischen Vergleich zeigt sich, dass die Wohnimmo-
bilienpreise in Bonn in den letzten zehn Jahren (2007 bis
2016) um +3,4 % p. a. zunahmen, wahrend das durchschnitt-
liche Inflationsniveau 1,36 % p. a. betrug. Damit war die
Wertentwicklung von Bonner Wohnimmobilien deutlich Gber
dem 10-jahrigen durchschnittlichen Inflationsniveau.

Das auf absehbare Zeit sehr niedrige Zinsniveau sowie die
gute Wohnungsnachfrage lassen eine positive Wertentwicklung
auf dem Bonner Wohnungsmarkt erwarten.
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ENTWICKLUNG ENTWICKLUNG
KENNZAHL EINHEIT DURCHSCHNITT MAXIMUM SEIT 2005 0 SEIT 2005 MAX.
Wohnungsmieten Neubau Euro/gm WHl. zzgl. NK 8,20 11,00 13,90 +36 % +51 %
Wohnungsmieten Bestand Euro/gm WHl. zzgl. NK 6,00 9,30 12,80 +31% +58 %
Kaufpreise Eigentumswohnung Neubau Euro/gm WHl. 2.800 3.400 4.700 +55 % +57 %
Kaufpreise Eigentumswohnung Bestand Euro/gm WHl. 1.250 2.200 4.000 +38 % +74 %
Kaufpreise Einfamilienhduser Euro 310.000 500.000 850.000 +45 % +55 %
Kaufpreise Einfamilienhausgrundstiicke Euro/gqm 330 385 555 +38 % +46 %
Kaufpreise Reihenmittelhduser Neubau Euro 240.000 320.000 460.000 +36 % +59 %
Kaufpreise Reihenmittelhduser Bestand Euro 185.000 280.000 380.000 +27 % +52 %

Quelle: bulwiengesa AG (RIWIS)
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WOHNLAGEN IN BONN
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I Sehr gute Wohnlage Durchschnittliche Wohnlage Sonstige Flachen
Gute bis sehr gute Wohnlage Einfache bis durchschnittliche Wohnlage - - Eisenbahn
Gute Wohnlage ¥ Einfache Wohnlage — StraBen

Durchschnittliche bis gute Wohnlage

Die besten Wohnlagen in Bonn sind: Beuel-Siid, Bonner Talviertel, Briiser Berg (in Teilen), Godesberg, Gronau-Regierungsviertel, Heidenhof, Hoholz, Ippendorf,
Mehlem-Rheinaue, Muffendorf (in Teilen), Poppelsdorf, Vor dem Koblenzer Tor.

www.heimvorteil.de |

5



STADTMARKTBERICHT - BONN

Wohnlage

Die Wohnlage beschreibt die Lagequalitat des Wohnumfeldes. Sie ist eine wichtige EinflussgréBe auf Grundstlicks- und
Wohnungspreise sowie das lokale Mietpreisniveau. Hinsichtlich ihrer Definierung flieBen Informationen zur stadtebaulichen
Einbindung, des soziodemografischen Umfelds sowie immobilienspezifische Kriterien, wie

M Attraktivitat (Zuzugsvolumina, Nahe zu Griinanlagen, Distanz zu Industrieflachen)

M Bevolkerungszusammensetzung des Wohngebiets (sozialer Status)

M Bauliche Struktur (WohnungsgréBen Neubau/Bestand)

in das Berechnungsmodell ein. Unterschieden wird dabei zwischen folgenden vier Hauptkategorien, zwischen denen jeweils

noch Ubergangskategorien liegen:

M Sehr gute Wohnlage: Besonders imagetrachtige Innenstadtrandlagen und Villengegenden sowie besonders begehrte
Wohnlagen

M Gute Wohnlage: Traditionell gefragte Wohnlagen, typischerweise urbane ,In-Viertel“, ruhige Wohngegenden mit ausrei-
chender bis guter Infrastruktur und positivem Image

M Durchschnittliche Wohnlage: Gebiete ohne die Mangel der einfachen und die Vorziige der guten Lage

M Einfache Wohnlage: Abgelegene Wohngebiete mit liberwiegend geschlossener, stark verdichteter Bebauung, unzu-
reichender Infrastruktur und/oder Nahe zu gréBeren Gewerbegebieten, Industriegebieten oder stark frequentierten
Verkehrsachsen

Die Aufbereitung auf Ebene der Baubldcke in siebenstufiger Klassifikation erlaubt sehr genaue und differenzierte Aussagen
zur Wohnlage. Fur Baublécke ohne Wohnnutzung, mit Gberwiegend gewerblicher Nutzung, mit weniger als funf Haushalten
und/oder einem Grinflachenanteil > 80 % wird keine Wohnlage ausgewiesen.

Wohnungsmieten
und -preise

Wohnungsmieten werden fur Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiedervermietung bzw. Wiederverkauf in Euro/gm
Wohnflache ausgewiesen und gelten idealtypisch flr eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-95 gm Wohnflache und
Standardausstattung. Da die Ausstattung und GroBe standardisiert ist, stellt die Mietpreisspanne im Wesentlichen eine von
der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen Mieten sind Nominal-Werte.

Erfasst werden die Mieten ohne Nebenkosten und ohne Bericksichtigung anderer Verglnstigungen. Es werden Minimal-,
Maximal- und Durchschnittswerte jeweils flr Erstbezug und Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalmieten
wie auch Preise umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen ein Mittelwert gebildet wird. Sie
entsprechen nicht der absoluten Top-Miete (als Ausreier definiert). Durchschnittsmieten stellen den mittleren Wert Uber
den definierten Gesamtmarkt dar.

Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. Ublichen Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein
strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

Einfamilienhauser

6
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Kaufpreise fur Einfamilienhduser werden in Euro als Gesamtkaufpreis ausgewiesen und gelten flr Bestandsobjekte (Wiederver-
kauf, maximal 20 Jahre alt) mit 150-200 gm Wohnflache, Standardausstattung und StandardgrundstiicksgroBe (i.d.R. 600-800 gm
Grundstick); das Dachgeschoss ist Ublicherweise nicht ausgebaut. Da die Ausstattung und GrundstiicksgréBe standardisiert sind,
stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar.

Erfasst werden die Kaufpreise ohne Nebenkosten. Es werden ein Minimal-, Maximal- und Durchschnittswert ausgewiesen.
Minimal- bzw. Maximalwerte umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet
wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Top-Kaufpreis (als AusreiBer definiert). Durchschnittspreise stellen den mittleren Wert
Uber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Werte.

Die angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. Ublichen Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein
strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.



Reihenhduser

Kaufpreise fir Reihenhauser werden in Euro als Gesamtkaufpreis ausgewiesen und gelten fiir ein Reihenmittelhaus mit
100-120 gm Wohnflache, Standardausstattung und StandardgrundstlicksgroBe; Dachgeschossausbau ist vorbereitet. Da die
Ausstattung und GrundstlicksgréBe standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage bzw.
dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Werte.

Erfasst werden die Kaufpreise jeweils fir Neubau/Erstbezug und Wiederverkauf und zwar ohne Nebenkosten. Es werden
jeweils ein Minimal-, Maximal- und Durchschnittswert ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalwerte umfassen die untersten bzw.
obersten 3-5 % des Marktes, aus denen ein Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Top-Kaufpreis (als
AusreiBer definiert). Durchschnittspreise stellen den mittleren Wert Gber den definierten Gesamtmarkt dar.

Die angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. Ublichen Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein
strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

Wohnungsneubau/ Unter Baufertigstellungen wird die Fertigstellung der unter Baugenehmigungen definierten BaumaBnahmen verstanden.
Bautatigkeit
Haushalt Einen Haushalt bilden alle Personen, die gemeinsam wohnen und wirtschaften und insbesondere ihren Lebensunterhalt

gemeinsam finanzieren (Mehrpersonenhaushalt). Wer allein wirtschaftet, bildet einen eigenen Haushalt (Einpersonenhaushalt)
und zwar auch dann, wenn er mit anderen Personen eine gemeinsame Wohnung hat.

SVP-Beschiftigte

Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer sind alle Arbeiter und Angestellten einschlieBlich der zu
ihrer Berufsausbildung Beschaftigten (Auszubildende u.a.), die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig und/oder
beitragspflichtig sind zur Bundesagentur fUr Arbeit (Arbeitslosenversicherung nach dem Arbeitsférderungsgesetz AFG) oder fiir
die von den Arbeitgebern Beitragsanteile zu den gesetzlichen Rentenversicherungen zu entrichten sind.

Arbeitslose

Arbeitslose sind Arbeitsuchende bis zur Vollendung des 65. Lebensjahres, die nicht oder weniger als 15 Stunden wdéchentlich
in einem Beschaftigungsverhéltnis stehen, die nicht Schiler, Studenten oder Teilnehmer an MaBnahmen der beruflichen
Weiterbildung, nicht arbeitsunfahig erkrankt, nicht Empfanger von Altersrente sind und flir eine Arbeitsaufnahme als Arbeitnehmer
sofort zur Verfligung stehen. Arbeitslose missen sich persdnlich bei ihrer zustdndigen Arbeitsagentur oder dem nach SGB |l
zustandigen Trager gemeldet haben.

Definition: Arbeitslose in % aller zivilen Erwerbspersonen (abhangige zivile Erwerbspersonen, Selbsténdige, mithelfende
Familienangehorige).

Ab dem Jahr 2005 wurde die Basis der als arbeitslos geltenden Personen um arbeitsfahige und arbeitswillige Sozialhilfeempfanger
ergénzt, damit ist die Anzahl der Arbeitslosen und damit auch die Quote gegenuber den Vorjahren allein durch die Umstellung der
Statistik erhoht.

Impressum
Herausgeber: PlanetHome Group GmbH, FeringastraBe 11, 85774 Unterféhring/MUnchen.
Bildnachweis: © J6rg Hackemann/Fotolia.com; © eltoro69/Shutterstock.com; © vcandy, Peoplelmages, LinorR/iStockphoto.com.
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Erben & Vererben

Was Sie jetzt wissen mussen

Die Erbengeneration wachst immer starker und noch nie wurde
in Deutschland so viel vererbt wie heute. Bei der Halfte dieser
Vermdgenswerte handelt es sich dabei um Immobilien. Damit
es nicht zu Streitereien kommt, sind beim Erben und Vererben
frihzeitig wichtige Entscheidungen zu treffen.

Innerhalb von nur zehn Jahren (2015-2024) wird in Deutschland Vermégen im
Wert von 3,1 Billionen Euro vererbt (Quelle: Deutsches Institut flr Altersvorsorge).
Das ist mehr als das Neunfache des gesamten Bundeshaushalts 2017 (329,1 Mil-
liarden Euro). Trotz dieser Zahlen hat nur etwa jeder dritte Erblasser ein Testament
verfasst. Fehlt eine letztwillige Verfligung (Testament oder Erbvertrag), gilt die gesetz-
liche Erbfolge. Gehdren zur Familie des Verstorbenen beispielsweise sein Ehepartner
und seine Kinder, so erhélt der hinterbliebene Ehepartner (in Abh&angigkeit vom Glter-
stand) die eine Hélfte des Vermdgens, die andere Hélfte teilen sich die Kinder. Haben
der Verstorbene und sein Ehepartner dagegen keine Kinder, so steht neben dem
Ehepartner auch Verwandten zweiter Ordnung ein Pflichterbteil zu.




Beim Steuerberater informieren

Doch wie sind die vererbten Vermdgenswerte Uberhaupt ein-
zuschatzen? Und wie steht es um Schulden? Auch die werden
schlieBlich vererbt. Gut zu wissen, dass Erben keine Pflicht dar-
stellt: Als vorlaufiger Erbe hat man eine Frist von sechs Wochen
— in Ausnahmefallen langer —, um ein Erbe auszuschlagen.
Eine angenommene Erbschaft kann danach jedoch nicht mehr
ausgeschlagen werden. Auch Uber mdoglicherweise anfallende
Erbschaftssteuern sollte man sich deshalb frihzeitig informieren
und am besten einen Steuerberater hinzuziehen.

Immobilie erben: Eigentum — verbunden mit Pflichten
Bei knapp 50 Prozent der Erbschaften geht es in Deutsch-
land um mindestens eine Wohnung oder ein Haus. Trifft dies
zu, sollte man sich in jedem Falle frihzeitig vergewissern, ob
im Grundbuch Nutzungsbeschrankungen oder auch finanzi-
elle Lasten aufgefiihrt sind. Erforderlich ist es auBerdem, den
h&ufig vorhandenen Sanierungsbedarf und -aufwand zu prifen.
Die Energieeinsparverordnung (EnEV) hat selbst die energeti-
schen Mindestanforderungen deutlich erhoht. 75 Prozent des
Immobilienbestandes in Deutschland ist alter als 25 Jahre
— der Sanierungsbedarf ist oft erheblich. Wer eine Immobilie
erbt, muss dartber hinaus fur sich klaren, wie er sie verwen-
den kann und will: Ist sie bereits vermietet, so tritt der Erbe als
Rechtsnachfolger in das bestehende Mietverhéltnis ein. Der
Mietvertrag bleibt unverandert bestehen. Mochte der Erbe die
Immobilie selbst nutzen, gilt es, die Moglichkeiten einer Eigen-
bedarfskindigung zu prufen.

Alternativ zur Selbstnutzung oder Vermietung kommt fir rund
80 Prozent aller Erben der Verkauf in Betracht. Die am haufigsten
genannten Grinde: Die ererbte Immobilie ist zu alt, beziehungs-
weise sanierungsbedUrftig oder die eigene aktuelle Lebenssituation
passt nicht zur Eigennutzung, beziehungsweise eigenen Betreu-
ung des Objekts. GewUlnscht ist dann oft die schnelle, sichere
und erfolgreiche Abwicklung zum bestmdglichen Preis. Unabhan-
gig von der konkreten Nutzungsabsicht verlangt das Finanzamt
zur Berechnung der Erbschaftssteuer frihzeitig eine konkrete
Werteinschatzung der Immobilie. AuBerdem zu beachten: Eine
Grundbuchberichtigung ist nur geblhrenfrei, wenn eine Erbin
bzw. ein Erbe einen ordnungsgeméBen Eintragungsantrag binnen
zwei Jahren ab dem Erbfall beim Grundbuchamt eingereicht
hat. Allerdings ist eine Grundbuchberichtigung nicht erforderlich,
sofern das Eigentum an dem Nachlassgrundbesitz in absehba-
rer Zeit durch Verkauf, Ubertragung oder Erbauseinandersetzung
Ubergeht. Ein nicht zu unterschatzender Regelungsbedarf — und
das oft wahrend der Trauerphase. Da hilft es, wenn man einen
sachkundigen Berater zur Seite hat. Bei allen durch die Erbschaft
entstehenden Fragen unterstitzen die Berater von PlanetHome
gern und kompetent. Ein wertvolles Instrument bei einer realis-
tischen Werteinschatzung ist dartber hinaus der PlanetHome
Immobiliencheck™ (siehe unten).

ERBSCHAFTSRATGEBER

Worauf sollte ein Erblasser achten?

Auch der Erblasser hat einiges zu bedenken, wenn er seinen
Erben eine oder mehrere Immobilien hinterlassen will. Die
Eindeutigkeit und sorgfaltige Abwagung seines Testaments
entscheidet mit dartiber, ob es zu Problemen oder gar Ausein-
andersetzungen kommt.

Wird mehreren Kindern gemeinsam ein Haus vererbt, so
|8sst sich eine gerechte Vermodgensaufteilung oft am besten
Uber den Verkauf des Objektes herstellen. Auch hier sollte
der Erblasser frihzeitig entscheiden, ob er bereits zu Lebzei-
ten einen Verkauf vornimmt, um etwaige Streitereien schon im
Vorfeld auszuschlieBen.

Erbe, Schenkung, Wohnrecht

Bei allen testamentarischen Vorkehrungen oder auch
Schenkungsabsichten zu Lebzeiten sollten Immobilieneigen-
timer keinesfalls ihre eigenen Interessen auBer Acht lassen.
Anwalte und Notare kennen eine ganze Reihe interessan-
ter Gestaltungsmoglichkeiten, die ihnen beispielsweise ein
lebenslanges, grundbuchrechtlich abgesichertes Wohnrecht
in der eigenen Immobilie sichern, auch wenn das Eigentum
bereits Ubertragen wurde.

Je gréBer die Immobilie, desto kostspieliger sind oft die not-
wendigen energetischen SanierungsmaBnahmen geman EnEV
(mehr Informationen in unserem Artikel zu ,Mehrfamilienh&u-
ser”). Auch vor diesem Hintergrund kann ein Verkauf sowohl
fUr den Erblasser als auch flr die Erben die bessere Option
sein. Nicht selten lasst sich dadurch ein finanziell ungebundener
Lebensabend sichern und zwar ohne Sorgen vor Streitereien
um den Immobilien-Nachlass.

Kostenfreier Immobiliencheck

Ob Erblasser oder Erbe: Wenn Sie eine Entscheidungsgrund-
lage bendtigen, ob ein Immobilienverkauf angeraten ist, so
finden Sie mit dem fUr Sie kostenlosen Immobiliencheck von
PlanetHome eine hilfreiche Unterstltzung (Wert je nach Objekt:
595 bis 1.500 Euro inkl. MwSt.). Die Immobilien-Experten von
PlanetHome erfassen, gewichten und dokumentieren darin
samtliche wertbestimmenden Faktoren der Immobilie (u. a.
Region, Lage, GroBe, energetische Werte und Bodenricht-
werte, Ausstattung, Zustand und etwaigen Sanierungsbedarf).
Diese professionelle Immobilienanalyse erspart allen Beteilig-
ten Zeit und Belastungen, hilft, auf der Basis von Fakten die
richtigen Entscheidungen zu treffen und sorgt zusatzlich fur
ein gutes Gefuhl.

Nutzen Sie jetzt die Gelegenheit fiir einen kostenfreien Immobiliencheck!
Ausfiihrliche Informationen erhalten Sie unter planethome.com/immobiliencheck oder
vereinbaren Sie gleich einen unverbindlichen Termin mit Ihrem PlanetHome Immobilienberater.

*Der Immobiliencheck ist kein Gutachten im rechtlichen Sinne. Aktion zeitlich begrenzt.
Detaillierte Informationen Uber die rechtlichen Bedingungen erhalten Sie auf www.planethome.com/rechtliches
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Mehrfamilienhauser

wann lohnt sich ﬁ

der Verkauf? = n ay

Sie galten lange als perfekte Anlage. Renditestark,
krisensicher, mit stabiler Wertentwicklung.

Ein Mehrfamilienhaus mit seinen Mieteinnahmen
schien die perfekte Sicherheit zu bieten.

Doch ihren Eigentimern machten die Immobilien nicht immer nur Freude.
Besonders in den letzten Jahren entschlossen sich immer mehr Eigen-
timer, ihre Mehrfamilienhduser zu verkaufen. Ist der jetzige Zeitpunkt
glinstig? Haufig sprechen konkrete, gut nachvollziehbare Grinde dafur.

Die Fertigstellung der meisten Hauser liegt Jahrzehnte zurlck, oft
genugen sie bei Weitem nicht mehr den geforderten Brandschutzanfor-
derungen und energetischen Standards. Die Uber die Jahre immer weiter
verscharfte Energieeinsparverordnung (EnEV) zwingt dann schlieBlich
zu hohen Investitionen. Ob Austausch alter Heizkessel, nachtragliche
Dammung der Dachgeschossdecken, die komplette Dachsanierung und
-isolierung oder gar die Fassadenddmmung: Der finanzielle Aufwand
fur diese geforderten MaBnahmen ist erheblich. Hinzu kommt der hohe
Planungsaufwand, insbesondere wenn KfW-Mittel oder weitere Forder-
gelder beantragt werden. Wéahrend die Eigentiimer einer Wohnung oder
eines einzelnen Hauses noch vor Uberschaubaren Kosten stehen, sehen
sich solche von Mehrfamilienhdusern nicht selten gezwungen, bis an die
Grenze der eigenen Liquiditat zu gehen.

10 | www.heimvorteil.de



Wer Uber Kosten spricht, muss auch die Mietein-
nahmen betrachten. Hier liegen Wunsch und Realitat
oft weit auseinander. Potenziale zur regelméBigen
Mietanpassung verstrichen in den vergangenen
Jahren vielfach ungenutzt. Oder es wurden vor
langer Zeit Bruttomieten inklusive Nebenkosten ver-
einbart, die heute aufgrund drastisch gestiegener
Nebenkosten nicht mehr den markttblichen Preisen
entsprechen. Aus nachvollziehbaren Grinden
kindigen Mieter solche Vertrdge nur selten. Auch
die Politik macht es, zuletzt unter dem Stichwort
Loezahlbarer Wohnraum®, nicht leichter, Mieterho-
hungen durchzusetzen — von Kiindigungen ganz zu
schweigen. Das Resultat sind dann oft Mieteinnah-
men, die kaum noch die Hauskosten ausgleichen.
Bedenkt man jetzt noch zusatzlich drohende Kosten
flr  gerichtliche  Auseinandersetzungen sowie
mdgliche finanzielle Schaden durch Mietnomaden,
so0 macht das die Verkaufsambitionen zahlreicher
Mehrfamilienhauseigentimer nachvollziehbar.

Wenn Hauseigentimer aus Kostengriinden
dann auch noch Aufgaben Ubernehmen mussen,
die normalerweise zum Leistungsspektrum pro-
fessioneller  Verwaltungen, Hausmeister oder
Handwerker gehdren, fUhlen sich insbesondere viele
altere Eigentlimer Uberlastet. Nicht selten Ubersteigt
der zeitliche, korperliche und nervliche Einsatz dabei
jedes gesunde MaB. Auch das Gegenteil ist nicht
zielfihrend: Wer Uber Jahre den Bedarf an Sanierun-
gen, Reparaturen und energetischen Anpassungen
ignoriert oder bei den Nebenkostenabrechnungen
bummelt, riskiert neben drastischen Wertverlusten,
auch Mietminderungen, BuBgelder und dadurch
bedingt finanzielle Nachteile.

Aktion Mehrfamilienhaus

Nutzen Sie als Eigentiimer jetzt die Gelegenheit zum kostenfreien ,Immobiliencheck
Mehrfamilienhaus“* (Wert: 1.500 Euro inkl. MwSt). Dazu gehdren eine Darstellung
des personlichen Immobilienbestands, eine detaillierte Marktwertermittiung,
basierend auf der individuellen Priifung lhres Mehrfamilienhauses, eine Rendite-
und Potenzial-Betrachtung und daraus abgeleitet konkrete Handlungsempfehlungen.
Erganzt wird die hochwertige Ausarbeitung durch passgenaue Informationen zur
aktuell giiltigen EnEV-Novellierung sowie zur Mietpreisbremse.

Ausfiihrliche Informationen erhalten Sie unter planethome.com/immobiliencheck

— oder Sie vereinbaren gleich direkt einen unverbindlichen Termin mit lhrem
PlanetHome Immobilienberater.

AKTION MEHRFAMILIENHAUS

Von aktuell hohen Kaufpreisen profitieren
Bei all dem stellt sich automatisch die Frage nach den
Alternativen. Statt sein Geld weiterhin in ein Mehrfamilien-
haus zu investieren, um den staatlichen Vorgaben rund um
die EnEV zu genlgen, kann es weitaus gewinnbringender
sein, die aktuell bereits erfolgte Kaufpreisentwicklung aus-
zunutzen und seine Immobilie tatsachlich zu verkaufen. Wer
sich jahrzehntelang mit groBem Einsatz fUr sein Haus enga-
giert hat, tut sich mit solch einer Entscheidung naturgeman
schwer. Doch die Vorteile liegen auf der Hand: Aufgrund der
dynamischen Preisentwicklung der letzten Jahre tauscht
man vorhandene Risiken und vage Hoffnungen auf weitere
Gewinnzuwéchse gegen reale Gewinne, Unabhéngigkeit
und jede Menge personlichen Gestaltungsfreiraum.
Manchem fallt der Abschied vom ,Betongold® auch mit
Blick auf die eigenen Erben schwer: Man will bewahren, was
Bestand hat. Doch auch hier entstehen vielfach besondere
Belastungen: Sind mehrere eigene Kinder im Spiel, erweist
es sich durchaus als Herausforderung, eine gerechte, alle
Seiten zufriedenstellende Aufteilung zu schaffen. Auch vorge-
zogene EigentumsUbertragungen und Schenkungen muissen
sehr professionell umgesetzt werden, wenn sie nicht den
erwlinschten personlichen Gestaltungsfreiraum hinsichtlich
Finanzausstattung und Wohnsituation beschranken sollen.
Auch wenn der Verkauf der eigenen Immobilie bislang
nur ein Gedankenspiel ist, sollten Sie sich bereits jetzt pro-
fessionell beraten lassen. |hr personlicher PlanetHome
Immobilienberater informiert Sie gern und unverbindlich. Er
erlautert Innen dabei anschaulich sdmtliche Aspekte fur und
gegen einen Verkauf. So manches Mal wartet dabei sogar
eine angenehme Uberraschung auf den Eigentlimer eines
Mehrfamilienhauses: Nicht selten offenbart eine eingehende
Analyse bislang unentdeckte, fUr Kaufinteressen aber umso
interessantere Potenziale, wie ungenutzte Dachgeschoss-
Ausbauflachen oder Nachverdichtungsmdglichkeiten auf
dem bestehenden Grundsttick. Haufig lassen sich dadurch
vom PlanetHome Immobilienberater Verkaufspreise realisie-
ren, mit denen Eigentimer zuvor gar nicht gerechnet haben.
Auch hier gilt: Ein Blick hinter die Kulissen und in die Zukunft
der Mérkte lohnt sich.

“Der Immobiliencheck ist kein Gutachten im rechtlichen Sinne. Aktion zeitlich begrenzt.

Detaillierte Informationen Uber die rechtlichen Bedingungen erhalten Sie auf www.planethome.com/rechtliches
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Bis zu 1.000 Euro* fur jeden

erfolgreichen Verkaufstipp!

PLANETHOME

EEE IMMOBILIEN ®

Sie kennen jemanden, der eine
Immobilie verkaufen mdchte?
lhr Tipp ist uns bis zu 1.000 Euro* wert.

Empfehlen Sie die zertifizierten Dienstleistungen von
PlanetHome weiter. Wir verkaufen komfortabel, sicher
und erfolgreich.

Fir weitere Informationen fragen Sie gerne Ihren
PlanetHome Immobilienberater. Oder besuchen Sie
uns auf www.planethome.com/tipp.
* Der Anspruch auf die Pramie sowie deren Hohe richten sich nach dem erzielten

Verkaufspreis der Immobilie. Aktion zeitlich begrenzt. Detaillierte Informationen Gber
die rechtlichen Bedingungen erhalten Sie auf www.planethome.com/rechtliches.
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