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Altersfalle Immobilie. Das Haus ist die beste Altersvorsorge - so denken viele Kiufer, wenn sie jung sind. Weit gefehlt:
Fiir dltere Leute sind die Hiuser oft zu grofy und der Unterhalt zu teuer.

Im Alter wird das Haus oft zur Last

Mit 75 ist es zu spat.
Hausbesitzer miussen
sich frih uberlegen, wie
und wo sie spiter
wohnen wollen. Denn
nicht jedes Haus macht
auch das Alter mit.

VON CHRISTIANE HARRIEHAUSEN

Rund zwei Jahre hat der Verkauf des
Einfamilienhauses von Christa und
Ludwig Bruns in der Umgebung ei-
ner bayerischen Kreisstadt gedauert.
Ein aufwendiger Prozess, der dem da-
mals 75 Jahre alten Ingenieur und sei-
ner Frau schlaflose Nichte bereitete.
»lch habe manche Trine vergossen,
als wir uns zu dem Verkauf entschlos-
sen hatten“, berichtet Christa Bruns.

Das Ehepaar hatte sich mit seinem
selbstentworfenen Haus 40 Jahre zu-
vor einen Lebenstraum erfiillt. Den-
noch erkannten die beiden, dass die
Immobilie fiir ein Leben im Alter
nicht geeignet war. ,Vor allem belaste-
te uns die Frage, was passiert, wenn ei-
ner von uns beiden spiter allein zu-
ruckbleibt“, sagt Ludwig Bruns.
Denn mit steigendem Alter und ein-
geschrinkter Mobilitit wird ein Haus
auf dem Land schnell zur Last.

Auf keinen Fall wollten die beiden
spiter im Alter gezwungen sein, die
Entscheidung fir oder gegen einen
Umzug unter Druck zu treffen. So

So planen Hausbesitzer
fiir das Alter

Wiinsche feststellen: Denken

Sie daruber nach, wie Sie wohnen
mochten. Wie haben Sie bisher ge-
wohnt? Kldren Sie, welche Wohnmo-
delle fir Sie in Frage kommen. :

Analyse: Untersuchen Sie, ob

Inre derzeitige Wohnung alters-
tauglich ist. Reicht die Infrastruktur :
der Umgebung aus? Kdénnen Sie sich
dort selbst versorgen oder betreuen
lassen?

Rat einholen: Beraten Sie sich :

mit Architekten oder Wohnbera- i
tern Uber mogliche Umbauten. Wenn
Sie verkaufen wollen, informieren Sie
sich Gber den Markt, und sprechen
Sie mit Immobilienberatern.

Sorgfdltig nachdenken: Wenn

Sie umziehen wollen, prifen Sie
ohne Zeitdruck die Alternativen. Woh- !
nen Sie in der neuen Umgebung ein :
paar Tage zur Probe.

Finanzen kléren: Lassen Siesich :

unbedingt von Ihrem Steuerbera- i
ter und lhrem Bankberater verschie-
dene Konzepte durchrechnen. :

entschieden sich die Bruns fur eine
Seniorenresidenz und verkauften ihr
Haus - nachdem sie es anfangs selbst
erfolglos versucht hatten - iber ei-
nen Immobilienmakler. ,Man kann
sich etwas vormachen, aber auf lange
Sicht hilft das nicht®, sagt Ludwig
Bruns, ,wir hatten klare Vorstellun-
gen, wo und wie wir leben wollen. Al-
lerdings waren wir auch bereit, uns
den Umstinden so weit wie notig an-
zupassen.” Wichtig sei es, sich in
Ruhe iiber den gemeinsamen Weg zu
einigen und die Entscheidung auch
konsequent in die Tat umzusetzen.
,Das lisst sich nicht von heute auf
morgen bewerkstelligen®, gibt er zu
bedenken.

Nicht immer lduft der Entschei-
dungsprozess so geradlinig ab wie in
diesem Fall. Viele Menschen ignorie-
ren die Folgen des Alterwerdens und
wollen sich nicht mit Gedanken dar-
an belasten, solange es ihnen noch
gutgeht. Zudem hat sich die Einstel-
lung zum Alter verindert: Altere
Menschen sind heute linger aktiv, ha-
ben eine hohere Lebenserwartung
und stellen andere Anspriiche an sich
und ihre Umwelt. Sie unterschitzen
aber auch oft, wie sehr sich das Le-
ben in den spiteren Jahren veridndert
und welche Wohnbedingungen sie
dann brauchen. Meist schieben viele
die wichtige Frage hinaus, wie sie mit
ihrem Haus oder ihrer Wohnung ver-
fahren wollen - so lange, bis es nicht
mehr geht. Wenn sie dann krank wer-
den und wenn sie, oder ihre Angehori-
gen, schnell eine neue Wohnung
oder einen Pflegeplatz finden mus-
sen, belastet das alle Beteiligten sehr.
Wer aber eine Immobilie unter Zeit-
druck verkaufen muss, kann dabei
viel Geld verlieren.

Eine gute Planung allein schiitzt
aber noch nicht vor bésen Uber-
raschungen. Eine davon ist oft der
Wert des Hauses: In manchen Regio-
nen Deutschlands gibt es so gut wie
keine Nachfrage, entsprechend sind
die Preise gesunken. Vor allem aufier-
halb der wirtschaftsstarken Regionen
lassen sich Eigenheime nur schwer,
manchmal iberhaupt nicht verkau-
fen. Wer also damit gerechnet hat,
mit dem Erl6s seine Rente aufzubes-
sern oder eine andere Wohnung zu fi-
nanzieren, muss oft ganz neu planen.

Es ist wichtig, rechtzeitig ein fiir
die eigenen Bedirfnisse passendes
Konzept zu finden und sich mit der
Alterstauglichkeit der Immobilie aus-
einanderzusetzen. Das kann verhin-
dern, dass diese irgendwann zur Al-
tersfalle wird und spart zudem noch
Geld. Schliefilich ist die selbstgenutz-
te Immobilie fir viele Menschen
auch die teuerste Anschaffung, die sie
im Laufe ihres Lebens titigen. Wer

.Vor allem
belastete uns
die Frage,
was passiert,
wenn einer
von uns
beiden spater
allein

zuriick-
bleibt."

regelmiflig den Immobilienmarkt be-
obachtet, kann den Wert des Eigen-
heims besser einschitzen. Das ist in
den vergangenen Jahren vor allem
durch das Internet viel einfacher ge-
worden. Auch die Wohnungsmarktbe-
richte und Immobilienanzeigen in
den Zeitungen sind leicht zugingli-
che Quellen.

Wer gut informiert ist und auch
den Rat von Fachleuten nicht scheut,
kann dann das Wohnen im Alter vor-
ausschauend planen. Und zwar ganz
nach Geschmack: Manche wollen lie-
ber in den eigenen vier Winden blei-
ben, andere entscheiden sich dafiir, in
die Seniorenresidenz zu ziehen, wie-
der andere wihlen das Modell einer
betreuten Wohnung in Gemeinschaft
anderer. Am Anfang steht fir viele
die Uberlegung, ob das aktuelle Haus

Das eigene Haus ist beliebt
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Junge Familien - bleibt in der Stadt!

oder die Wohnung tiberhaupt fiir das
Alter geeignet sind. Das ldsst sich
nicht allein mit dem Spruch ,Alte
Baume verpflanzt man nicht“ erledi-
gen. Manchmal ist das Ergebnis die-
ser Uberlegungen sehr erfreulich,
und es reichen schon wenige Umbau-
ten, um in der vertrauten Umgebung
bleiben zu kénnen.
Immobilienbesitzer, die dieses
Glick haben, wollen auch oft ihr
Haus behalten. Sie sollten zudem pri-
fen, ob ihre Rente reicht, um die Kos-
ten fir laufende Kosten, Instandhal-
tung und Bewirtschaftung zu decken.
Ein mogliches Modell dazu ist die
,Leibrente mit Mietrecht“. Dabei
wird die Immobilie an einen Kiufer
veraufiert, der dem Verkaufer ein le-
benslanges Wohnrecht garantiert und
eine monatliche Leibrente zahlt. Vor
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allem bei geringen Rentenansprii-
chen kann das fiir Immobilienbesit-
zer eine interessante Alternative sein.
Der Vorteil ist nimlich: Sie konnen
in ihrem vertrauten Umfeld bleiben
und die Immobilie abwohnen.

Wer dagegen umziehen will oder
muss, kann auch vermieten. Aller-
dings ist das oft arbeitsintensiv und es
birgt das Risiko von Mietausfillen.
Wer sein Haus daher doch lieber ver-
kauft, sollte schon vorher tberlegen,
was er mit dem Geld aus dem Haus-
verkauf machen will. Vor allem die
Kosten fur eine Mietwohnung sollten
sie so genau wie moglich kennen,
denn an gefragten Orten ist das Woh-
nen teuer. So kann das Kapital aus
dem Verkauf unter Umstinden schon
nach wenigen Jahren aufgezehrt sein.
Doch auch Menschen, die den Ver-
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In Innenstadten sind die Preise stabil und die Lebensqualitit auch im Alter hoch

Die eigene Immobilie ist die belieb-
teste Altersvorsorge. In der Realitit
zeigt sich aber, dass diese Rechnung
nicht immer aufgeht. Zum einen
heifit mietfrei nicht kostenfrei, zum
anderen ist nicht jede Immobilie
alterstauglich. Damit sie nicht zur Al-
tersfalle wird, sollte jeder Bauherr
und jeder Hauskéufer einige grund-
legende Regeln beachten.

In Deutschland wohnen weniger
Menschen im eigenen Haus als in
den meisten anderen europiischen
Léndern. Auch deshalb gibt es weni-
ge Hauskiufe und -verkiufe. Fur die
meisten Menschen ist ein Hauskauf
eine Lebensentscheidung. Daher miis-
sen Immobilienbesitzer langfristig
denken - und ihr Haus oder ihre
Wohnung so planen, dass sie im Alter
darin bleiben kénnen. Die Wohnung
im finften Stock ohne Fahrstuhl er-

fillt diese Anforderung nicht. Auch
nicht das Haus auf dem Land, wo der
nichste Supermarkt nicht ohne Auto
erreichbar ist.

Auch aus einem zweiten Grund
sollten Bauherren und Wohnungskau-
fer auf die Lage achten: Sie ist der
wichtigste Faktor dafiir, ob die Immo-
bilie ihren Wert behilt. Ist die Wirt-
schaft in der Region gesund? Hat die
Region viele Strafien, gibt es eine or-
dentliche Zuganbindung und viele La-
den in der Nihe? Regionen verin-
dern sich zwar, und niemand kann
voraussagen, wie sie sich entwickeln
werden. Aber wer sich heute noch
tber eine glnstige Immobilie an ei-
nem wenig gefragten Standort freut,
der hat es beim Verkauf wohl umso
schwerer.

Zwar sind Prognosen tiber die Ent-
wicklung und Dynamik von Immobi-

lienmirkten immer unsicher. Denn
die Preise steigen und fallen regelmi-
Big. Auflerdem 4ndern sich die Wiin-
sche der Interessenten. Was in Zu-
kunft gefragt ist, ldsst sich heute
kaum vorhersehen. Doch zeichnen
sich bereits heute Entwicklungen ab,
die mit den gravierenden Veridnderun-
gen der Bevolkerungsstruktur einher-
gehen und in Zukunft die Mirkte
stirker beeinflussen werden:

Die Bevolkerung altert, Familien-
bande werden lockerer. Darum wer-
den kiinftig Standorte gefragt sein,
die es auch Alteren ermoglichen, sich
selbst zu versorgen, und die stabile
Strukturen bieten. Das werden eher
Innenstidte als Randgebiete sein.

Auch die Kosten gewinnen an Be-
deutung. Die Preise steigen schliefi-
lich, die Renten aber kaum. Energie
etwa wird immer teurer. Die Pflege
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kaufserlés nicht dringend brauchen
und die Immobilie vielleicht sogar
verschenken mochten, sollten sich
frith mit ihrem Steuerberater zusam-
mensetzen. Denn bald soll die Erb-
schaftsteuer geidndert werden. Noch
ist nicht klar mit welchem Ausgang -
aber genau in solchen Fillen hilft ein
Berater. Letztlich sollten Hausbesit-
zer nicht nur an die Erben, sondern
auch an sich selbst denken. Fachleute
wissen, wie Vertrige gestaltet sein
miissen, damit der Schenkende gesi-
chert ist und der Familienfrieden ge-
wahrt bleibt.

Wichtig ist es, sich auf keinen Fall
unter Druck zu setzen. Jeder sollte
sein Tempo wihlen, um alle Fragen
zu beantworten. Nur wer voll und
ganz hinter seiner Entscheidung
steht, bereut sie hinterher auch nicht.
Dazu kommt: Hausbesitzer sollten ge-
nug Zeit fir den Verkauf und den
Umzug einplanen. Denn Kiufer sind
kritisch und lassen sich oft Zeit. Da
konnen zwischen Verkaufsabsicht
und  Vertragsabschluss ~ Monate,
manchmal sogar Jahre liegen.

Es macht zwar wenig Spaf}, heute
schon an morgen zu denken. Doch
spiter durch einen Notfall zu etwas
gezwungen zu sein, was man gar
nicht wirklich will, ist deutlich
schlimmer. Das Wohnen im Alter
muss anderen Anspriichen gentigen
als in frithen Lebensphasen. Wer das
akzeptiert, kann selbst handeln und
muss nicht befurchten, dass seine Im-
mobilie irgendwann zu einer Alters-
falle wird.

ebenso, denn es gibt immer mehr
Pflegebediirftige, aber zu wenige Hel-
fer. Darum werden neue Modelle wie
Betreutes Wohnen oder Senioren-
Wohngemeinschaften immer wichti-
ger - und bezahlbarer Wohnraum in
Innenstadten immer beliebter.

Das alles sind nur Hinweise, wel-
che Immobilien sich auch in Zukunft
gut verkaufen lassen. Diese Entwick-
lungen zu ignorieren, kann dagegen
fiir Hauskaufer teuer werden. be.

Mehr zum Thema

im neuen Buch von
F.A.Z.-Immobilienexpertin
Christiane Harriehausen:
Altersfalle Immobilie?,
F.A.Z.-Buch,

20,90 Euro.
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Immobilie?




