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ie wertvoll ist das EIGENHEIM IM RUHESTAND

etongold gilt als sichere
BBank fiurs Alter — doch

halt diese Annahme,
was sie verspricht? Wirt-
schaftswissenschaftlerin
und Immobilienmarktexper-
tin Prof. Dr. Kerry Brauer
wird konkret: Eine Geld-
anlage in Immobilien als Al-
tersvorsorge sei ,prinzipiell
zu befiirworten. Es kommt
aber daraufan, welches kon-
krete Ziel damit verbunden
ist.” Wer eine Wohnung zur
Vermietung erwerbe, kénne
nach der Kredittilgung ,mit
zusatzlichen Einnahmen im
Alter” rechnen - , hier steht
die Immobilienanlage im
Wettbewerb zu anderen
Geldanlagemoglichkeiten,
etwa Aktien”. Wer dagegen
selbst einzieht, fiir den lohnt
sich Geduld: ,Wird die Im-
mobilie fiir eigene Wohn-

zwecke erworben, kann
nach der Kreditriickzahlung
mietfrei gewohnt werden
und es fallen nur noch die
Bewirtschaftungskosten
an.”

Besonders fur Leipziger,
die in den Neunzigern ihr
Haus im Speckgtrtel bau-
ten, hat Brauer Zahlen im
Gepack. Sie arbeitete aktu-
ell an einem Marktbericht
zZur Immobilienpreisent-
wicklung in der Stadt Leip-
zig und in den Umlandge-
meinden. ,Seit 2015 haben
wir eine fast parallele Preis-
entwicklung zwischen Stadt
und Umland bei Angeboten
fiir Einfamilienhduser, die
nach 1990 gebaut wurden,
was die enge Verflechtung
der Wohnstandorte deutlich
macht”, sagt sie. ,Im Mittel
liegen die Angebotspreise

um circa 360 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnflache in
den Umlandgemeinden
unter den Preisangeboten in
der Stadt Leipzig.” Eine
Ausnahme bildet Markklee-
berg, wo 2025 die hochsten
Angebotspreise im gesam-
ten Umland aufgerufen wur-
den — fiir Brauer ein Beleg
dafiir, dass ein Mittelwert
eben ,nicht die Bandbreite
widerspiegelt” . 2023 — nach
der Erhoéhung der Kapital-
marktzinsen — war ein klei-
ner Preisruckgang gleicher-
mafen in Leipzig und den
Umlandgemeinden zu ver-
zeichnen. ,Seitdem hat sich
der Markt aber wieder stabi-
lisiert.”

Doch woran hangt der Wert
einer Immobilie - am Grund-
stiick oder am Gebaude?

ANSICHT VOM
KORNERPLATZ
in Markkleeberg.

é Kempner

.Die Preisunterschiede zwi-
schen der Stadt Leipzig und
den Umlandgemeinden re-
sultieren schon aus den
hoheren Grundstiicksprei-
sen in der Stadt”, so Brauer.
.Die Mikrolage, wo sich die
konkrete Immobilie be-
findet, und der bauliche Zu-
stand spielen aber auch eine
erhebliche Rolle.” Einin den
Neunzigern gebautes Haus
konne ,in einem neuwer-
tigen Zustand sein, sofern
laufend instandgesetzt und
modernisiert wurde”, aber
ebenso ,erheblichen In-
standhaltungsruckstau auf-
weisen” .

Und lohnt sich das abbezahlte
Haus im Ruhestand am Ende
wirklich?

»Die Entlastung ist zweifels-
ohne gegeben. SchlieBlich

fallen keine Kosten fiir die
sogenannte Kaltmiete mehr
an", stellt Brauer klar. ,Na-
tiurlich bleiben die Neben-
kosten fur Heizung, Strom
oder Wasser wie auch in
jeder Mietwohnung.” Wie
hoch Instandhaltungskosten
sind, hange davon ab, ob das
Haus ,gut in Schuss” ge-
halten wurde.

Ist Kaufen grundsatzlich die
bessere Wahl?
Fiur Brauer ist das ,primar
eine Frage des
Lebensmodells.” Wer Flexi-
bilitat schatze, sei mit Miete
besser bedient, ,wer am
Standort bleiben will und fiir
wen es wichtig ist, seine vier
Waénde zu verandern, ohne
den Vermieter fragen zu
mussen”, sei im Eigentum
besser aufgehoben. Dann
zahle sich das doppelt aus:
.Eigentum ldsst im Alter
mehr Entscheidungsmog-
lichkeiten. Man wohnt miet-
frei oder kann die Immobilie
verkaufen, wenn man sich
verkleinern oder in eine be-
treute Wohnform wechseln
mochte.”

lhr Rat an einen 60-jahrigen
Hausbesitzer in und um Leipzig
wiirde unmissverstandlich
ausfallen: ,Wenn er oder sie
sich in der Immobilie wohl-
fihlt, dann noch zu Zeiten
der Berufstatigkeit Instand-
setzungen und Moderni-
sierungen vornehmen und
weiter drin wohnen. Falls
sich die Lebenssituation
spater andert, kann man im-
mer noch verkaufen.” Ihr
Fazit: ,Nur nichts tiber-
stiirzen!”

JULIANE GROH

ie ist eine von vielen

Branchen, aus denen
Kinstliche Intelligenz (KI)
kaum mehr wegzudenken
ist: die Baubranche. ,Das be-
ginnt schon bei einfachen
Dingen wie der Protokollie-
rung auf der Baustelle”, sagt
Peter Reinwald, Bausach-
verstandiger beim Verband
Privater Bauherren. Er
arbeitet mit Programmen
wie ChatGPT, Claude oder
Perplexity. ,Alles, was do-
kumentiert werden muss, er-
ledigt ein Bauleiter heute oft
mit Hilfe von KI-Tools
schneller und genauer.”

Ein wichtiges Feld istauch
die Visualisierungen von
Entwtlrfen oder Ansichten.
.Das funktioniert so gut,
weil es viele Trainingsdaten
gibt“, sagt Jorg Blanken-
bach, Geodat mit Schwer-
punkt Bauinformatik und
Geoinformationssysteme an
der RWTH Aachen.

Das kiinftige Zuhause

visuell umplanen

Nicht nur Profis, auch Bau-
herren konnen die KI fiir sich
nutzen — zunachst um Infor-
mationen zu hinterlegen.
SchlieBlich spielen beim
Hausbau viele Dokumente
und Daten eine entschei-
dende Rolle — vom Bebau-
ungsplan, tuber Grund-
stiicksdaten bis zu Kosten-
kalkulationen oder gestalte-
rische Ideen. ,All diese In-
formationen kann ich in der
KIhinterlegen und spare mir
das standige Suchen und

Kann Kl beim
Hausbau helfen?

STLICHE INTELLIGENZ spielt
auch beim Bauen eine wichtige Rolle

Nachschlagen”, sagt Rein-
wald. Er gibt dabei aber
auch zu bedenken, dass kos-
tenlose KI-Versionen hierfir
oft nicht ausreichend sind.
Noch eine Option fiir Bau-
herren: KI nutzen, um sich
die eigenen Ideen konkret
vor Augen zu fiithren. Soll es
etwa doch ein Stockwerk
mehr sein oder vielleicht lie-
ber roter statt grauer Putz?
Ein Foto, ein Prompt und
schon spuckt die KIdas neue
Zuhause in verschiedensten
Varianten aus. In Sekunden-
schnelle die Dachform, die
Farbe oder die Ausstattung

dndern - digital ist das kein
Problem und hilft vor allem
Laien dabei, Ideen und Pla-
nungen zu visualisieren.
Man kann sich auch Fach-
begriffe von der KI erklaren
lassen. Denn wer Dbaut,
merkt schnell: Jedes Ge-
werk hat seine eigenen Vo-
kabeln. Da koénnen einem
schnell die Ohren klingeln.
Die KI erklart dann Fachbe-
griffe oder Vorgehenswei-
sen und kann so zum Ver-
standnis beitragen. Das ist
praktisch, um einen ersten
Uberblick zu bekommen.

% -WURDE EINE GARAGE neben
dem Haus besser aussehen als
ein Carport? Mit Hilfe von Kl kann
man sich das schnell einmal an-
gucken —zumindest auf dem
Bildschirm.
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Bleiben Sie aber besser kri-
tisch. ,Man sollte nicht alles
glauben, was man gesagt
bekommt, und die Informa-
tionen selbst nochmal verifi-
zieren", so Reinwald.

Nutzen, aber bitte kritisch
Beider Kostenplanung kann
Kl ebenfalls unterstiitzen. So
lassen sich etwa Kostenkal-
kulationen fliirunterschiedli-
che Szenarien schnell an-
passen und verschiedene
Optionen miteinander ver-
gleichen. Das kann einen
ersten Uberblick geben - be-
lastbar sind die Ergebnisse
aber nicht zwingend.

Ohnehin gilt: Ob, es nun
ums Visualisieren, Berech-
nen oder Vergleichen geht -
KI kann bereits auf vielen
Ebenen unterstiitzen. Eines
konnen die Systeme in kei-
nem Fall: Emotionen ein-
bringen. ,Bauen ist immer
auch ein Stiick weit Emotion
und tiberall dort, wo beson-
dere Architektur gefragt ist,
werden der Architekt und
ein versierter Ingenieur wei-
terhin unverzichtbar blei-
ben", sagt Reinwald.

Und: KI-Ergebnisse mis-
sen immer kontrolliert wer-
den. Die Qualitatssicherung
durch den Menschen ist
auch deshalb so wichtig,
weil die KIphysikalische Zu-
sammenhdnge hinter Bau-
werken noch nicht zuverléas-
sig abbilden kann, erklart
Jorg Blankenbach. Und ge-
radezu lachhaft seien die
Kenntnisse der Systeme in

Bezug auf dreidimensiona-
les Denken, sagt Professor
Jakob Beetz, Bauinformati-
ker an der Fakultat Archi-
tektur der RWTH Aachen.
«KI-Systeme tun sich damit
noch immer schwer. Doch
gerade im Bauwesen ist die-
ses raumliche Verstandnis
unverzichtbar.”

Der Mensch bleibt
verantwortlich
Deutlich wird das beispiels-
weise beim Thema Brand-
schutz. Hier reiche es nicht
aus Vorschriften, Ausnahme-
regelungen und Gesetzes-
texte zu kennen. ,Entschei-
dend ist das Zusammenspiel
unzdhliger komplexer Fak-
toren — etwa Fluchtwege,
Abstdande und Nutzungsar-
ten, Materialqualitaten
etc.”, sagtBeetz. ,Hier bleibt
die Prifung durch erfahrene
Fachleute trotz zunehmen-
der KI-Unterstiitzung unver-
zichtbar." Auch rechtlich
bleibt der Mensch verant-
wortlich, so Jorg Blanken-
bach: ,Wer sich auf Ergeb-
nisse einer KI verlasst, tragt
auch die Verantwortung fir
die Entscheidung.”
Dennoch: Die KI wird fiir
Profis wichtiger werden als
sie ohnehin schon ist. Peter
Reinwald geht davon aus,
dass Bauprojekte kiinftigam
Computer entstehen - und
zwar von der Uberlegung bis
zur fertigen Bauzeichnung,
inklusive Berechnungen
und  Kostenermittlungen.
DPA

Wer sich scheiden lasst und
in diesem Zusammenhang
Immobilien auf den Ehegat-
ten ubertragt, sollte die Ein-
kommensteuer nicht aus
dem Blick verlieren. Dient
die Ubertragung von Immo-
bilien der Erfiillung des Zu-
gewinnausgleichs, kann ein
privates VerduBerungsge-
schaft vorliegen — das dann
steuerpflichtig ist. Das geht
aus einem Urteil des Fi-
nanzgerichts Minster (Az. 8
K901/23 E) hervor, auf das
der Bund der Steuerzahler
hinweist.

Ehe hatte Status als
Zugewinngemeinschaft

In dem Fall lebten die Ehe-
gatten im gesetzlichen Gii-
terstand der Zugewinnge-
meinschaft. Das gesamte,
wahrend der Ehe erwirt-
schaftete Vermogen gehort
darum beiden zu gleichen
Teilen und muss im Rahmen
der Scheidung ausgegli-
chen werden. Wahrend der
Ehe hatte das Paar unter an-
derem ein Mehrfamilien-
haus und zwei Eigentums-
wohnungen erworben. Im
Rahmen des Scheidungs-
verfahrens vereinbarten sie,
dass der Ehemann seine
Miteigentumsanteile an den

Scheidung: Inmobilieniibertragung
kann steuerpflichtig sein

Nach dem Urteil des Finanzgerichts Mlnster:
Wann IMMOBILIENVERKAUFE unerwartet
steuerpflichtig werden kénnen.

SCHLUSSELUBERGABE NACH
DER TRENNUNG: Wer Immobilien

im Zugewinnausgleich tbertragt,
sollte die Einkommensteuer mit-
denken.

Foto: Christin Klose/dpa-tmn

Immobilien auf seine Frau
ubertragt. Im Gegenzug
verzichteten beide auf wei-
tere Anspriiche, unter ande-
rem auf Zugewinnausgleich
sowie Unterhalt.

Ausgleich auf Umwegen
geschaffen

Das Finanzamt wertete die
Ubertragung in diesem Fall
als VerauBerung. Das Fi-
nanzgericht bestatigte diese
Auffassung. Entscheidend
war fir die Richter, dass der
gesetzliche Zugewinnaus-
gleich grundsatzlich auf
eine Geldforderung gerich-
tet ist. Wird dieser Anspruch
durch die Ubertragung
einer Immobilie erfillt, er-
halt der iibertragende Ehe-
gatte als Gegenleistung die
Befreiung von seinen Ver-
pilichtungen. Damit liegt
steuerlich ein entgeltlicher
Vorgang vor. ,Das kann teu-
er werden, wenn die Immo-
bilie noch keine zehn Jahre
gehalten wurde", sagt Da-
niela Karbe-Gefler vom
Bund der Steuerzahler. DPA

Unabhangig & zukunftssicher Wohnen!

v Energetisch sicher:
Warmepumpe, Vor-
ristung E-Auto und
Photovoltaik

v Massiv gebaut:
massives Mauerwerk
dammt auf
natirlichem Weg

v Wohnkomfort:
FuBbodenheizung, .
Rollladen, Sanitar-und |
Elektroausstattung

v Sicher gebaut:

mit garantiertem Fest-
preis, Bauzeitgarantie
und transparenten
Baukosten

Jetzt unverbindlich informieren!

Bauen Sie doch,
wie Sie wollen.

Finanzieren Sie
mit uns!

www.bellmann-immobilien.de
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