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EIN RATGEBER VON IMMOOKONOM STEPHAN BEHRENDT

DAS ELTERNHALS
bleibt zuriick

IMMOBILIE GEERBT —
WAS NUN?

Ein ehrlicher Ratgeber tGber
Erinnerungen, Verantwortung
und die Entscheidung zwischen
Behalten, Vermieten und
Verkaufen.

Entscheidungen

brauchen Klarheit.

Evinnerungen

\verdienen Respekt.
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BEHALTEN? VERMIETEN? VERKAUFEN?

Selbst nutzen und ein neues Kapitel Verantwortung iibernehmen und Werte Loslassen, AbschlieBen und Zukunft

y_, } schreiben. erhalten. gestalten.
b b s/

' Es gibt nicht die richtige Entscheidung fiir alle — aber es gibt den richtigen Weg fiir lhre Situation.
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Wenn nicht nur ein
Haus zuriickbleibt

Wer eine Immobilie erbt, erbt selten nur Wiande, ein
Dach und ein Grundsttick.

Zuriick bleibt oft eine ganze Lebenswelt.

Man sieht noch den vertrauten Sessel am Fenster, die
Bilder an der Wand und die kleinen Spuren eines Alltags,
der dort iiber viele Jahre stattgefunden hat.

Man hort vielleicht das Knarren der Dielen, das Klappern
von Geschirr, das Ticken einer Uhr oder das leise Schlie-
Ben einer Tir.

Man riecht Kaffee am Morgen, Holz am Ofen, Krauter
und Gewiirze in der Kiiche, frisch gewaschene Waische
oder das Essen, das zu besonderen Anldssen auf dem
Tisch stand.

Man schmeckt noch ganz genau das Sonntagsessen und
den hausgemachten Pudding, der immer gleich zuberei-
tet wurde. Zum Nachmittagskaffee zierte stets ein selbst-
gebackener Kuchen den Tisch.

Und man fiihlt den kalten Tiirgriff, die raue Oberflache
eines alten Holztisches, den Schliissel in der Hand oder
die Wiarme, die frither vom Ofen ausging.

All diese Eindriicke machen aus einem Gebaude ein Zu-
hause.

Und dennoch entstehen schon bald sehr
niichterne Fragen:

Was geschieht jetzt mit dem Haus?

Wer darf dariiber entscheiden?

Welche Kosten laufen weiter?

Ist eine Nutzung innerhalb der Familie moglich?

Soll die Immobilie vermietet, verkauft oder zunéachst
behalten werden?

Diese Fragen miissen nicht alle an einem einzigen Tag
beantwortet werden. Sie sollten aber Schritt fiir Schritt
geordnet werden.

Ein hilfreicher Gedanke

Eine gute Entscheidung beginnt nicht mit dem
moglichen Verkaufspreis.

Sie beginnt mit einem ehrlichen Blick auf das
Haus, die Familie und das, was fiir alle Beteiligten
wirklich tragfahig ist.

Dieser Immobilienwegweiser hilft Thnen dabei, die Situation als Ganzes zu betrachten, wichtige Informationen
zusammenzutragen und eine Entscheidung zu entwickeln, die zur Immobilie, zu Ihrer Familie und zu Ihrer per-

sonlichen Lebenssituation passt.
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Sichern, ordnen,
durchatmen

In den ersten Tagen geht es nicht um die Zukunft des Hauses. Es geht darum, dass nichts verloren
geht und niemand den Uberblick allein behalten muss.

Ein Erbfall bringt Trauer und praktische Aufgaben zur gleichen Zeit. Beginnen Sie am Eingang: Wer besitzt einen
Schliissel, wer braucht Zugang, und sind Tiiren, Fenster sowie Nebengebdude sicher? Legen Sie einen festen Ort
fiir alle Schliissel fest. So bleibt nachvollziehbar, wer das Haus betreten kann.

Leeren Sie den Briefkasten regelmaBig und sichern Sie Sendungen, die erkennbar das Haus, Versicherungen oder
Versorgungsvertrage betreffen. Personliche Papiere und Erinnerungsstiicke gehoren zunichst beiseite, nicht in
eine vorschnelle Riumung. Eine beschriftete Sammelbox reicht fiir den Anfang; ein perfektes Archiv ist jetzt nicht
notig.

Gehen Sie anschlieBend einmal ruhig durch Riume, Kel-
ler, Dachboden und AuBenbereich. Fotografieren Sie
den sichtbaren Zustand, lesen Sie Zahlerstinde ab und no-
tieren Sie Auffilligkeiten wie Feuchtigkeit, offene Fenster
oder eine ausgefallene Heizung. Bei Wasser, Frostge-
fahr oder einem anderen akuten Risiko sollte eine passen-
de Fachperson handeln; eigene Schnellreparaturen schaf-
fen leicht neue Probleme. Das ist keine technische Begut-
achtung. Es hilt lediglich fest, wie Sie das Haus vorgefun-
den haben.

Versicherung und Versorgung sollten nicht ungepriift be-
endet werden. Klaren Sie zuerst, wer ansprechbar ist und
welche Leistung aktuell gebraucht wird. Bei Unsicherheit
hilft eine kurze Riickfrage bei der jeweiligen Fachstelle.

Zum Schluss verteilen Sie nur die nachsten kleinen Aufga-
ben: Schliissel verwahren, Post sichern, einen Kontrollter-
min festlegen. Alles Weitere darf warten. Ein Haus wird
in den ersten Tagen nicht dadurch gut betreut, dass schon
tiber Verkauf oder Umbau gesprochen wird, sondern da-
durch, dass es geschiitzt und regelmiBig angesehen wird.

Ein fester Schliisselort und ein kurzer
Kontrollrhythmus schaffen Sicherheit.

Fiir den Anfang geniigt: sichern, festhalten,
zustiandig sein.

Sind alle Zugénge gesichert und die Schliissel nachvollziehbar verwahrt?

Wer leert die Post und kontrolliert das Haus?

Sind Zustand und Zahlerstande festgehalten?
Welche akute Auffilligkeit braucht fachliche Hilfe?

Ein ruhiger erster Rundgang ist keine Kleinigkeit. Er macht aus Uberforderung eine iiberschaubare Aufgabe.
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Wer dart eigentlich
entscheiden?

Bevor iiber Nutzung oder Verkauf gesprochen wird, muss klar sein, wer beteiligt ist und wer

welche Handlung iibernehmen darf.

Bei einem Alleinerben ist die Abstimmung meist einfa-
cher. Trotzdem braucht es einen nachvollziehbaren Nach-
weis der Erbenstellung. Welche Unterlage eine Bank, das
Grundbuchamt oder ein Vertragspartner verlangt, hangt
vom Einzelfall ab. Testament und Erbvertrag geben wichti-
ge Hinweise, ersetzen aber nicht automatisch jede formale
Priifung.

Sind mehrere Menschen Erben, tragen sie die Verantwor-
tung grundsatzlich gemeinsam. Dabei lohnt eine klare
Trennung: Das Haus sichern und einen Schaden ab-
wenden ist etwas anderes als es selbst zu nutzen, umfang-
reich zu modernisieren, zu vermieten oder zu verkaufen.
Wer eine Aufgabe iibernimmt, erhilt dadurch nicht auto-
matisch das Recht, eine Grundsatzentscheidung allein zu
treffen.

Vollmachten konnen Abliufe erleichtern. Entscheidend ist
jedoch, fiir wen sie gelten, welchen Umfang sie haben und
ob sie in der aktuellen Situation genutzt werden konnen.
Vermutungen reichen nicht. Unklare Formulierungen soll-
ten gepriift werden, bevor darauf gehandelt wird.

Fiir den Familienrat geniigt zunéchst eine einfache Rollen-
iibersicht: Wer ist beteiligt? Wer ist erreichbar? Wer
kiimmert sich vorldufig um Hauskontrollen, Zahlun-
gen oder Termine? Welche Entscheidung braucht die Zu-
stimmung aller? Halten Sie Absprachen knapp fest und ge-
ben Sie neue Informationen an alle weiter. Wer nicht
vor Ort sein kann, sollte Unterlagen und Termine trotzdem
rechtzeitig erhalten. Ein gemeinsamer Ablageort kann hel-
fen, ersetzt aber keine verstidndliche Mitteilung iiber neue
Entwicklungen.

Bei minderjahrigen Beteiligten, Auslandsbezug, unklaren Verfiigungen, weitreichenden Vollmachten oder ernstem
Streit gehort die Frage in fachkundige Hande. Je nach Frage konnen ein Notar, ein Rechtsanwalt oder ein Steuer-
berater weiterhelfen. Diese Seite hilft beim Sortieren - sie ersetzt keine rechtliche Beratung.

Eine iibernommene Aufgabe ist noch keine Entscheidungsbefugnis.

Zustindigkeit sollte belegt, nicht vermutet werden.

e Wer gehort sicher zum Kreis der Erben?

e Welche Handlung ist laufende Betreuung, welche eine Grundsatzentscheidung?

Wo ist fachlicher Rat nétig?

Welche Vollmacht oder welcher Nachweis muss gepriift werden?

Wenn Rollen klar sind, wird aus einem diffusen Familienproblem eine Reihe konkreter Fragen.
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Die Immobilie ehrlich
kennenlernen

Das vertraute Haus verdient einen neuen Blick: nicht misstrauisch, sondern aufmerksam auf das,
was heute vorhanden ist.

Beginnen Sie mit einem Rundgang, der nicht beim ersten Eindruck stehen bleibt. Wie wirken Dach und Fassa-
de von auBen? SchlieBen die Fenster? Ist der Keller trocken? Wie alt sind Heizung, Leitungen und Elektrik? Ach-
ten Sie auf Geriiche, Risse, Verfarbungen und provisorische Reparaturen. Kleine Auffalligkeiten miissen kein gro-
Ber Schaden sein, sollten aber notiert werden.

Im zweiten Schritt geht es um Nutzung und Alltag. Stimmen
Raumaufteilung, Treppen, Zuginge und Nebenflichen mit
dem iiberein, was die Familie erinnert? Welche Bereiche wur-
den umgebaut, angebaut oder anders genutzt? Ein alter Plan
neben der tatsachlichen Situation macht Abweichungen sicht-
bar, ohne sie schon zu bewerten.

Erst danach kommen die Unterlagen hinzu: Baujahr, Wohn-
und Nutzflachen, Grundstiick, bekannte Genehmigungen, Mo-
dernisierungen und Energieangaben. Auch Grundbuch, Rech-
te, Belastungen, Baulasten oder Denkmalschutz konnen Be-
deutung haben. Was fehlt, wird als offene Frage festgehalten
- nicht durch eine Annahme ersetzt. Denken Sie auch an die
Jahreszeit: Ein trockener Keller im Sommer oder ein warmer
Raum bei stillgelegter Heizung erzahlt nur einen Ausschnitt.
Manche Fragen lassen sich erst durch Messung oder fachliche
Priifung beantworten.

Zur Bestandsaufnahme gehort auch das Inventar. Markie-
ren Sie personliche Stiicke, feste Ausstattung und Dinge, de-
ren Zuordnung unklar ist. So vermischen sich Gebaudefragen
und Familienerinnerungen nicht unnotig.

Am Ende stehen drei kurze Listen: Was ist sichtbar in Ord-
nung? Was braucht eine fachliche Einschatzung? Was ist bis-
lang unbekannt? Diese Trennung verhindert sowohl Schonre-
den als auch vorschnelle Alarmstimmung. Sie schafft ein ehrli-
ches Bild, auf dem spiatere Entscheidungen zu Nutzung, Inves-
tition oder Verkauf aufbauen konnen.

Erst ansehen, dann einordnen, erst danach bewerten.

Nicht jede Frage muss sofort beantwortet sein — wichtig
ist, dass offene Punkte klar benannt bleiben.

Welche Bauteile fallen beim Rundgang auf?

Wo weicht die tatsidchliche Nutzung von Planen oder Erinnerungen ab?

Welche Angaben und Genehmigungen fehlen?

Was braucht eine fachliche Untersuchung?

Ein genauer Blick nimmt dem Haus nichts von seiner Geschichte. Er zeigt, welche Zukunft es tragen kann.
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Was ist das Haus
wirklich wert?

Erinnerungen geben einem Haus Bedeutung. Der Markt bewertet dagegen Lage, Zustand, Nutzung
und Nachfrage.

Der personliche Wert eines Elternhauses entsteht aus gemeinsamen Jahren. Er ldsst sich nicht in Euro ausdrii-
cken - und muss es auch nicht. Fiir Verkauf, Auszahlung oder Finanzierung braucht die Familie dennoch eine wirt-
schaftliche Einschéatzung, die andere nachvollziehen kénnen.

Eine solche Einschitzung beginnt nicht mit dem Wunsch-
preis. Sie betrachtet Lage und Grundstiick, Wohnflache
und Aufteilung, Bauweise, Zustand, energetische Eigenschaf-
ten sowie absehbare Investitionen. Rechte, Belastungen
oder ein bestehendes Mietverhiltnis konnen die Nutzung be-
einflussen. Ebenso wichtig ist, wie vergleichbare Immobilien
in der Region tatsdchlich nachgefragt werden.

Online-Angebote zeigen zunichst nur, was Eigentiimer ver-
langen. Sie sagen wenig dartiber, zu welchem Preis ein Objekt
am Ende wechselt. Vergleichbare Verkaufe, nachvollziehbare
Zustandsunterschiede und ein realistischer Zeitraum sind
aussagekraftiger als ein besonders hoher Einzelwert.

Je nach Immobilie kommen unterschiedliche Bewertungsan-
sitze in Betracht. Beim Vergleichswert orientiert sich die Be-
wertung daran, zu welchen Preisen vergleichbare Immobilien
tatsachlich gehandelt werden. Der Sachwert schaut star-
ker auf Grundstiick und Gebaudesubstanz. Beim Ertragswert
spielt die wirtschaftliche Nutzung eine groBere Rolle. Welcher
Ansatz tragt, muss zur Immobilie und zum Anlass passen.

Serios ist nicht die scheinbar genaueste Zahl, sondern eine
begriindete Einschitzung mit erkennbaren Annahmen. Eine
Bandbreite kann ehrlicher sein als ein fester Betrag. Auch der
Anlass zahlt: Eine erste Orientierung in der Familie, eine Fi-
nanzierung und eine konkrete Vermarktung stellen nicht im-
mer dieselben Anforderungen an Tiefe und Nachweis.

Eine nachvollziehbare Einschatzung erleichtert auch das
Gesprach innerhalb der Familie: Was ist belegt, was nur ge-
schitzt, und welche Eigenschaft beeinflusst den Wert tatséch-
lich? So bleibt die Erinnerung geschiitzt, wahrend die wirt-
schaftliche Entscheidung auf festen FiiBen steht.

Personliche Bedeutung und Marktwert beantworten zwei verschiedene Fragen.

Eine belastbare Einschitzung erklirt ihren Weg zum Ergebnis.

Welche Eigenschaften der Immobilie beeinflussen ihren Wert?
Welche Vergleichsfalle sind wirklich dhnlich?

Welche Annahmen und Unsicherheiten enthilt die Bewertung?

Ist eine Bandbreite fiir den Zweck ausreichend?

Eine realistische Zahl bewertet die Immobilie - nicht die gemeinsame Familiengeschichte.

Ein Immobilienwegweiser fiir Erben
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Drei Wege —
drei Moglichkeiten

Selbst nutzen, vermieten oder verkaufen: Jede Moglichkeit kann richtig sein - und jede verlangt
etwas anderes.

Selbst nutzen

Dieser Weg passt, wenn ein echter Wohnbedarf besteht, Lage
und Rdume zum Alltag passen und Umbau sowie Finanzierung
tragbar sind. Zu klaren sind Einzugstermin, Kosten und der fai-
re Umgang mit weiteren Erben. Die grofite Gefahr ist ein Ein-
zug aus Pflichtgefiihl.

Vermieten

Vermietung kann das Haus erhalten und Einnahmen brin-
gen. Dafiir braucht es einen vermietbaren Zustand, Riicklagen
und jemanden, der erreichbar bleibt. Entscheidend ist nicht die
Kaltmiete, sondern was nach Aufwand, Leerstand und Instand-
haltung tibrig bleibt.

Verkaufen

Ein Verkauf kann Verantwortung beenden und finanzielle Klar-
heit schaffen. Er braucht eine nachvollziehbare Bewertung, ei-
nen passenden Zeitplan und einen bewussten Umgang mit Er-
innerungsstiicken. Weder Zeitdruck noch Schuldgefiihl sollten
den Ablauf bestimmen.

Es gibt keine Standardlésung

Keiner dieser Wege ist die heimliche Musterlosung. Manchmal
wird eine Moglichkeit nach ehrlicher Priifung verworfen; auch
das ist ein Ergebnis. Schreiben Sie zu jedem Weg den stirksten
Grund dafiir, die groBte Belastung und eine noch offene Kern-
frage auf. Das halt den Vergleich konkret, ohne ihn in ein Punk-
tesystem zu pressen. Vergleichen Sie deshalb nicht nur mogli-
che Vorteile. Fragen Sie ebenso: Wer trigt die Arbeit? Welche
Risiken bleiben? Und passt die Entscheidung noch zum Leben
der Beteiligten, wenn der erste emotionale Druck nachlasst?

Drei Wege, drei Formen von Verantwortung - keine
Siegerlosung.

e Welcher Weg passt zum Alltag der Beteiligten?

e Wer tragt Aufwand und Risiko?

e Welche entscheidende Information fehlt noch fiir den Vergleich?

Eine verworfene Moglichkeit ist kein Scheitern. Sie macht die Entscheidung nachvollziehbarer.

™
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Kann das Haus ein
neues Zuhause werden?

Die Idee beriihrt. Ob sie trigt, zeigt sich erst in einem ganz gewohnlichen Alltag.

Stellen Sie sich keinen Feiertag im Elternhaus vor, sondern einen Dienstagmorgen. Wer wiirde hier leben? Wie
weit sind Arbeit, Schule, Einkauf oder arztliche Versorgung entfernt? Passen Zimmer, Treppen, Garten und Neben-
gebdaude zu den Menschen, die einziehen mochten? Diese Alltagssicht ist oft ehrlicher als die erste Begeisterung.

Gehen Sie die kiinftige Nutzung Raum fiir Raum durch.
Braucht es ein weiteres Bad, einen anderen Grundriss oder ei-
nen barrierearmen Zugang? Wie steht es um Heizung, Ener-
gieverbrauch und groBere Reparaturen? Neben Umbaukosten
gehoren laufende Belastungen und Riicklagen in die Rech-
nung.

Bei mehreren Erben ist die Wohnidee zugleich eine Ei-
gentumsfrage. Kann eine Person die anderen auszahlen? Wie
wird der zugrunde gelegte Wert bestimmt? Wer tragt Kosten
bis zum Einzug? Und was geschieht, wenn Finanzierung oder
Umbau nicht wie geplant gelingen? Klare Vereinbarungen be-
wahren die Familie vor spateren Missverstandnissen.

Auch der innere Antrieb zihlt. Mochte jemand wirklich dort
leben - oder fiihlt es sich wie eine Pflicht gegeniiber den El-
tern an? Dankbarkeit ist kein Wohnkonzept. Umgekehrt
darf ein ernsthafter Wunsch Raum bekommen, selbst wenn er
noch gepriift werden muss.

Manchmal hilft eine klar befristete Wohnprobe oder Zwi-
schennutzung. Sie braucht einen Zeitraum, Kostenregeln und
einen festen Auswertungstermin. Nutzen Sie diese Zeit nicht
nur zum Wohnen: Erproben Sie Wege, Gartenarbeit, Heizver-
halten und die Pflege der Nebenrdume. Gerade unscheinba-
re Routinen zeigen, ob das Haus Kraft gibt oder dauerhaft zu
viel verlangt. Das Haus wird dann nicht aus Gewohnheit
behalten, sondern im Alltag erprobt. Ein neues Zuhause ent-
steht dort, wo Erinnerung und heutiges Leben tatsachlich zu-
sammenpassen.

Nicht den Festtag priifen, sondern den Dienstagmorgen.

Dankbarkeit ist wertvoll - aber kein Wohnkonzept.

Wer mochte hier im Alltag wirklich leben?

Wie fiihlt es sich an, wieder im Elternhaus zu sein?

Welche Umbauten sind nétig und finanzierbar?
e Wie werden andere Erben fair einbezogen?
Wiirde eine befristete Wohnprobe Klarheit schaffen?

Ein Haus darfin der Familie bleiben. Es muss dafiir nicht unverdndert bleiben.

' Ein Immobilienwegweiser fiir Erben
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Kann Vermieten der
richtige Weg sein?

Wer vermietet, behilt das Haus - und iibernimmt eine Aufgabe, die jeden Monat weiterlauft.

Die Kaltmiete ist nur die sichtbare Seite der Rechnung. Eigentiimer tragen weiterhin nicht umlagefahige Kosten,
Instandhaltung, Verwaltung und das Risiko von Leerstand. Riicklagen gehoren deshalb von Anfang an zur Betrach-
tung. Wichtig ist nicht, was monatlich eingeht, sondern was iiber mehrere Jahre realistisch bleibt.

Vor dem ersten Mietverhaltnis steht die Frage, ob das Haus si-
cher, zeitgeméaB und gut nutzbar ist. Heizung, Elektrik, Fens-
ter oder Bad konnen Investitionen verlangen. Wer notwendige
Arbeiten aufschiebt, spart nicht automatisch - oft wird nur das
Problem groBer.

Vermieten bedeutet auBerdem erreichbar zu sein. Eine de-
fekte Heizung, eine Abrechnung oder ein Mieterwechsel lassen
sich nicht auf einen passenden Moment verschieben. Wer weit
entfernt wohnt oder wenig Zeit hat, kann eine Verwaltung oder
verlassliche Hilfe vor Ort brauchen. Deren Kosten und Zustéan-
digkeiten gehoren offen in die Entscheidungsfindung.

Auch die Auswahl der Mieter ist keine reine Bauchfrage.
Sie braucht einen fairen, sachlichen Ablauf. Bei einer Vermie-
tung innerhalb der Familie sollten Miethohe, Renovierung, Ne-
benkosten und mogliche spitere Eigennutzung besonders klar
vereinbart und fachlich gepriift werden.

Vermietung kann gut passen, wenn die Immobilie langfris-
tig gehalten werden soll, Investitionen finanzierbar sind und je-
mand die Rolle als Vermieter bewusst tibernimmt. Vor einer
Zusage sollten auBerdem die erforderlichen Gebdude- und Ver-
brauchsangaben sowie der passende vertragliche Rahmen ge-
klart sein. Sie passt weniger, wenn schnelle Liquiditat benotigt
wird oder dauerhaft niemand Verantwortung tragen mochte.
Der entscheidende Satz lautet deshalb nicht: Das Haus konn-
te Miete bringen. Sondern: Wir konnen und wollen Vermieter
sein.

Nicht die Kaltmiete entscheidet, sondern die langfristige
Nettobetrachtung.

Die eigentliche Frage lautet: K6nnen und wollen wir
Vermieter sein?

® Ist das Haus ohne Aufschub vermietbar?
e Welche Riicklagen und laufenden Aufgaben entstehen?
e Wer bleibt erreichbar oder steuert eine Verwaltung?

e Welche Miet- und Steuerfragen brauchen Priifung?

Regelmdpige Einnahmen werden erst dann verldsslich, wenn auch die unregelmdpfigen Aufgaben mitgedacht sind.
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Verkaufen, ohne das Gefiihl,

die Familie zu verraten

Ein Verkauf gibt das Eigentum weiter. Die Geschichte des Hauses bleibt trotzdem Teil der Familie.

Der Gedanke an einen Verkauf kann sich anfiihlen, als wiirde man iiber die Eltern oder die gemeinsame Vergan-
genheit urteilen. Tatsachlich beantwortet er eine andere Frage: Wer kann dieses Haus heute nutzen, finanzieren
und verantworten? Diese Unterscheidung nimmt dem Abschied nicht die Traurigkeit, aber sie kann Schuldgefiihle

16sen.

Bevor die Vermarktung beginnt, darf die Familie Erinnerun-
gen bewusst sichern. Fotografieren Sie vertraute Raume, den
Garten oder handwerkliche Details. Wiahlen Sie wenige
Gegenstiande aus, die eine Geschichte tragen. Manchmal hilft
ein letzter gemeinsamer Rundgang, bei dem Erinnerungen er-
zahlt und Zustindigkeiten fiir personliche Dinge geklart wer-
den.

Danach braucht der Verkauf einen sachlichen Rahmen.
Zustand und Sanierungsbedarf sollten offen beschrieben, Er-
wartungen an Preis und Zeitplan gemeinsam festgelegt wer-
den. Ob eine breite oder eine zuriickhaltende Vermarktung
sinnvoll ist, hangt von Immobilie und Schutzbediirfnis ab. Ein
geordneter Prozess schafft mehr Ruhe als spontane Einzelge-
sprache mit Interessenten.

Bei der Kauferauswahl lassen sich Kriterien festlegen, doch
die kiinftige Geschichte des Hauses bleibt nicht vollstindig
steuerbar. Verantwortlich handeln heifit deshalb nicht, den
perfekten Nachfolger zu finden. Es heifit, transparent zu sein
und die Entscheidung gemeinsam tragen zu konnen.

Auch der Zeitpunkt braucht MaB. Endloses Aufschieben kann
Kosten und Streit verlangern; unnotiger Druck lasst kaum
Raum fiir Abschied. Vereinbaren Sie deshalb nicht nur einen
Vermarktungsstart, sondern auch eine letzte gemeinsame Be-
gehung. Ein realistischer Ablauf verbindet beides: erst bewah-
ren, was personlich wichtig ist, dann klar und fair verkaufen.
So kann das Haus weitergegeben werden, ohne dass die Fa-
milie ihre Erinnerung daran abgibt.

Das Eigentum kann wechseln. Die Familiengeschichte bleibt.

Erst bewusst Abschied nehmen, dann sachlich vermarkten.

e Was soll fotografiert oder aufbewahrt werden?
e Wer braucht noch einen personlichen Abschied?
e Welche Regeln gelten fiir Preis, Zeitplan und Vermarktung?

e Wie wird Sanierungsbedarf transparent benannt?

Loslassen bedeutet nicht, etwas gering zu achten. Es kann eine Form sein, Verantwortung weiterzugeben.
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Wenn sich die Erben nicht
einig sind

Hinter einem Streit iiber das Haus stehen oft verschiedene Lebenslagen - nicht fehlender Respekt
vor der Familie.

Eine Schwester mochte das Elternhaus bewahren, ein Bruder braucht Geld fiir die eigene Familie, eine weitere Per-
son lebt weit entfernt. Alle sehen dasselbe Gebaude und tragen doch unterschiedliche Erfahrungen und Belastun-
gen. Ein gutes Gespriach beginnt deshalb nicht mit der Frage, wer recht hat, sondern damit, was jeder wirklich
braucht.

Planen Sie dafiir einen eigenen Termin, nicht ein Gesprach zwi-
schen Tiir und Angel. Jede Person beschreibt zunichst ihre Inte-
ressen, ohne sofort eine Losung zu fordern. Danach wird geklart,
welche Punkte Tatsachen sind und welche Erwartungen oder Be-
flirchtungen. Das nimmt Emotionen nicht weg, verhindert aber,
dass sie als Zahlen oder vermeintliche Rechtslage auftreten.

Hilfreich sind wenige Regeln: ausreden lassen, keine Entschei-
dungen ankiindigen, die noch nicht gemeinsam getroffen wur-
den, Aufgaben und Befugnisse auseinanderhalten und Ergebnis-
se kurz festhalten. Wer einen Termin organisiert oder eine Rech-
nung bezahlt, entscheidet damit nicht allein iiber die Zukunft des
Hauses.

Bei festgefahrenen Preisvorstellungen kann eine neutrale Bewer-
tung den Streit versachlichen. Sie ersetzt jedoch nicht die In-
teressenabwigung. Wenn Gesprache immer wieder in dieselben
Vorwiirfe fithren, kann Mediation den Rahmen sichern. Recht-
liche Beratung gehort hinzu, sobald Anspriiche, Zustindigkeiten
oder Handlungsgrenzen unklar werden.

Eine Teilungsversteigerung darf nur vorsichtig und fachlich ein-
geordnet werden. Als Drohung zerstort sie Gesprachsbereit-
schaft; als rechtliches Thema braucht sie niichterne Beratung.
Auch ein vertagtes Ergebnis sollte einen nachsten Termin und
eine klare Zwischenregel haben. Ein tragfahiges Ergebnis ver-
langt nicht, dass alle denselben Wunsch haben. Es verlangt einen
fairen Weg, auf dem jede Stimme gehort und jede Entscheidung
nachvollziehbar wird.

Nicht Positionen vergleichen, sondern die Bediirfnisse
dahinter verstehen.

Organisation ist keine alleinige Entscheidungsbefugnis.

e Welches Bediirfnis steht hinter jeder Position?

Was ist Tatsache, was Erwartung oder Sorge?
Welche Gesprachsregel fehlt bislang?
Braucht die Runde Moderation oder rechtlichen Rat?

Einigung beginnt nicht mit Zustimmung. Sie beginnt damit, dass alle iiber dieselbe Frage sprechen.
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Typische Fehler und

schwierige Entscheidungen

Fehler entstehen hiufig aus Erschopfung und dem Wunsch, endlich etwas erledigt zu haben.

Der erste typische Fehler ist eine Raumung ohne Zwischenstopp. In Schubladen, Taschen oder alten Kartons kon-
nen Vollmachten, Rechnungen und personliche Briefe liegen. Trennen Sie deshalb zuerst nur vier Gruppen: wichti-
ge Papiere, personliche Erinnerungen, eindeutiges Inventar und ungeklarte Dinge. Entsorgt wird spater.

Ein zweites Risiko ist ein Haus, das niemand regelma-
Big ansieht. Ein undichtes Fenster, eine kalte Heizung oder
Feuchtigkeit im Keller werden schnell teurer, wenn sie un-

bemerkt bleiben. Auch Post, Versicherungen und Versorgung
brauchen eine benannte Ansprechperson. Nicht jede Kontrol-
le muss ausfiihrlich sein - aber sie muss stattfinden.

In Familien schadet eigenméachtiges Handeln besonders. Ar-
beiten beauftragen, eine Nutzung versprechen oder be-
reits Preisgespriche fiihren, bevor Befugnisse geklart sind, er-
zeugt Misstrauen. Gute Absicht ersetzt keine transparente Ab-
sprache.

Auch Zahlen konnen in die Irre fiihren. Ein hoher Wunsch-
preis schiitzt keine Erinnerung, und ein sichtbarer Sanie-
rungsbedarf macht ein Haus nicht wertlos. Holen Sie die In-
formation ein, die zur konkreten Frage passt, statt Hoffnung
oder Sorge als Bewertung zu verwenden.

SchlieBlich gibt es Entscheidungen aus Pflichtgefiihl oder
Zeitdruck: behalten, weil ein Verkauf undankbar wirkt; ver-
kaufen, weil niemand die Belastung noch aushilt. Beides ist
menschlich. Achten Sie auBerdem auf stillen Zeitdruck durch
miindliche Zusagen an Nachbarn, Handwerker oder Inte-
ressenten. Was freundlich gemeint war, kann spater wie eine
feste Vereinbarung wirken. Hilfreich ist eine kurze Ent-
scheidungspause mit Auftrag und Termin: Welche Frage fehlt

noch, wer klart sie, und wann spricht die Familie erneut? Do-
kumentieren Sie das Ergebnis in wenigen Sitzen. So bleibt
der Weg nachvollziehbar, auch wenn er schwierig ist.

Erst sortieren, spiter entsorgen.

Gute Absicht ersetzt keine klare Befugnis.

Wird gerade zu frith geraumt oder gehandelt?
Wer kontrolliert das Haus tatsichlich?
Welche Zusage wurde ohne Abstimmung gemacht?

Welche Entscheidung wird von Druck oder Pflichtgefiihl getrieben?

Ein kurzer Halt ist kein Aufschub, wenn er eine konkrete Frage klart.
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Die grolle .
Entscheidungscheckliste

Bevor Sie sich fiir einen Weg entscheiden, sollten die wichtigsten
Fakten gekléirt sein. Haken Sie ab, was bereits sicher ist — und
notieren Sie daneben, was noch gepriift oder besprochen werden
muss.

ZUSTANDIGKEIT

1. Sind alle Erben und Beteiligten eindeutig geklart?

2. Ist bekannt, welche Entscheidungen gemeinsam getroffen werden miissen?

3. Braucht eine Vollmacht oder der Erbnachweis fachliche Priifung?

4. Wer kiimmert sich aktuell verbindlich um Haus, Post und laufende Zahlungen?

HAUS UND SICHERHEIT

Sind Zugang, regelméBige Kontrollen und akute Schéden geregelt?

Sind Zustand und Zahlerstande dokumentiert?

Welche baulichen Auffilligkeiten sollte eine Fachperson ansehen?

© N oo

Sind Heizung, Wasser, Strom und laufende Versorgung des Hauses gesichert?

UNTERLAGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

9. Liegen Grundbuchunterlagen, Plane und wichtige Genehmigungen vor?

10. Sind bekannte Rechte, Belastungen, Baulasten oder Denkmalschutz geklart?

11. Sind Energie- und Gebaudedaten vollstindig vorhanden?

KOSTEN UND WERT

12. Sind die laufenden Kosten der Immobilie bekannt?

13. Sind notwendige Riicklagen und absehbare Investitionen beriicksichtigt?

14. Liegt eine nachvollziehbare Werteinschitzung vor?

15. Welche finanzielle Annahme ist noch unsicher?

FAMILIE UND ERINNERUNG

16. Welche personlichen Gegenstédnde und Erinnerungen sollen bewahrt werden?

17. Welche Wiinsche, Interessen und Belastungen haben die Beteiligten?

18. Sind unterschiedliche Vorstellungen innerhalb der Familie offen ausgesprochen?

19. Ist das bisherige Gesprachsergebnis kurz dokumentiert?

DREI WEGE

20. Passt eine Selbstnutzung wirklich zum Alltag und zur Finanzierung?

21. Kann und will jemand dauerhaft Verantwortung als Vermieter iibernehmen?

22. Sind bei einem Verkauf Abschied, Ablauf und Zusténdigkeiten geklart?
NACHSTER SCHRITT

23. Welche rechtliche, steuerliche, bauliche oder finanzielle Frage muss noch geklart
werden?

24. Wer iibernimmt diese Aufgabe — und bis wann wird gemeinsam
weiterentschieden?

Nicht alles muss heute gelost werden. Entscheidend ist, dass der ndchste Schritt klar ist und jemand ithn verbindlich iibernimmt.
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Schlusswort und
personlicher Ausblick

Am Ende steht keine allgemeingiiltige Antwort. Hiauser, Familien und Lebenswege sind dafiir zu
verschieden.

Vielleicht wird das Elternhaus ein neues Zuhause. Vielleicht bleibt es als vermiete-
te Immobilie in der Familie. Vielleicht ist ein Verkauf der Weg, der Verantwortung
und Alltag wieder zusammenbringt. Keine dieser Entscheidungen ist allein des-
halb richtig oder falsch.

Wichtig ist, dass Sie den Weg nicht gegen Ihre eigene Situation wahlen. Ein Haus
kann voller guter Erinnerungen sein und trotzdem nicht mehr zum heutigen Le-
ben passen. Es kann Arbeit verlangen und zugleich Moglichkeiten bieten. Es kann
weitergegeben werden, ohne dass seine Geschichte verloren geht.

Sie miissen nicht jede Frage gleichzeitig 16sen. Oft reicht ein nichster Schritt, der
wirklich weiterfiihrt: eine fachliche Einschitzung einholen, ein offenes Fami-
liengesprich fithren oder eine konkrete Nutzung im Alltag durchrechnen. Danach
sieht die Entscheidung meist anders aus - nicht unbedingt leichter, aber klarer.

Personliche Orientierung bedeutet nicht, dass jemand fiir Sie entscheidet. Sie hilft,
die richtigen Fragen in eine sinnvolle Reihenfolge zu bringen und Unterschiede
fair anzusehen. Die Verantwortung bleibt bei den Menschen, denen das Haus ge-
hort. Sie miissen sie jedoch nicht ohne Gespriach und fachliche Unterstiitzung tra-
gen.

Nehmen Sie aus diesem Immobilienwegweiser deshalb keine Musterlosung mit.
Nehmen Sie einen ruhigen Blick auf das Haus, Respekt vor den Beteiligten und
den Mut zum nichsten ehrlichen Schritt mit. Mehr muss ein guter Anfang nicht
leisten.

Eine gute Entscheidung passt nicht zu jedem Haus. Sie passt zu diesem
Haus und zu den Menschen, die Verantwortung dafiir tragen.

Nachster Schritt:

Immookonom Stephan Behrendt
e Eine noch offene Kernfrage benennen. Burgstr. 4 - 37213 Witzenhausen

e Die passende Person oder Fachstelle einbeziehen.
e Einen verbindlichen niachsten Gesprachstermin festlegen.

Tel.: 0176 / 24800475
E-Mail: erbenratgeber@immooekonom.de

Web: immooekonom.de/erbenratgeber/

Sie mochten Ihre Situation einmal in
Mehr zum Immobilienwegweiser Ruhe einordnen?

Ergédnzende Informationen, Checklisten und weitere Hilfen finden Sie unter: Gern spreche ich mit Thnen iiber Ihre
Immobilie, Thre Méglichkeiten und die Fragen,

die gerade offen sind. Ein erstes Gesprich ist
kostenlos und unverbindlich. Sie entscheiden
anschlieBend in Ruhe, ob und wie es weitergeht.

immooekonom.de/erbenratgeber/

Rufen Sie an oder schreiben Sie mir.

Thre Riickmeldung hilft

Erfahrungen teilen

Verbesserungsvorschlag senden

Transparenzhinweis zur KI-Unterstiitzung

Bei Konzeption, Textredaktion und Illustration dieses Immobilienwegweisers wurde generative KI unterstiitzend eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von Immodkonom Stephan
Behrendt redaktionell gepriift, iiberarbeitet und verantwortet. Die dargestellten Personen und Szenen sind illustrativ und zeigen keine realen Personen oder dokumentierten
Ereignisse.
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