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Immobilie bei Trennung oder
Scheidung

Auszahlung, Verkauf, Vermietung oder Teilungsversteigerung: wie Sie
in einer schweren Phase klare, faire Entscheidungen treffen.
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Wenn eine Partnerschaft endet, steht mit der gemeinsamen Immobilie oft der größte
Vermögenswert und zugleich der emotional aufgeladenste Streitpunkt im Raum. Das
Haus in Uplengen, die Doppelhaushälfte im Ammerland oder die Eigentumswohnung in
Oldenburg war einmal Ausdruck gemeinsamer Zukunftspläne — und wird nun zur Frage,
die sachlich beantwortet werden muss, während die Gefühle noch alles andere als
sachlich sind. Genau in diesem Spannungsfeld möchten wir Ihnen mit diesem Ratgeber
eine ruhige, verständliche Orientierung geben.

Wir von REHMET & BEHR Immobilien begleiten seit vielen Jahren Eigentümerinnen und
Eigentümer in Ostfriesland, im Ammerland und in Oldenburg — auch in Trennungssituationen.
Wir wissen: Es geht hier nicht nur um Quadratmeter und Marktpreise, sondern um Menschen,
die eine faire Lösung brauchen. Dieser Leitfaden zeigt Ihnen die Wege, die Ihnen offenstehen,
worauf Sie bei Grundbuch, Kredit und Steuer achten sollten und wie ein neutraler Begleiter den
Prozess spürbar entlastet.

1. Erst durchatmen, dann entscheiden

Die wichtigste Empfehlung vorweg: Treffen Sie keine weitreichende Entscheidung über die
Immobilie unter dem unmittelbaren Eindruck des Konflikts. Eine Trennung durchläuft Phasen,
und was in der ersten Woche unumstößlich erscheint, sieht drei Monate später oft anders aus.
Verschaffen Sie sich zunächst einen nüchternen Überblick: Wem gehört die Immobilie laut
Grundbuch? Wie hoch ist die Restschuld beim Kredit? Welche laufenden Kosten fallen an, und
wer trägt sie derzeit?

Erst wenn diese Fakten auf dem Tisch liegen, lassen sich die Optionen realistisch abwägen.
Trennen Sie die Sachfrage bewusst vom persönlichen Konflikt — die Immobilie ist ein
Vermögenswert, der geordnet auseinandergesetzt werden muss, unabhängig davon, wer sich
wie verhalten hat. Diese gedankliche Trennung fällt schwer, sie ist aber der Schlüssel zu einer
Lösung, mit der beide Seiten später gut leben können.

AUS UNSERER PRAXIS

Ein Paar aus dem Ammerland kam zu uns, überzeugt, das gemeinsame Haus müsse sofort
verkauft werden. Im Gespräch stellte sich heraus, dass die Restschuld gering und einer
der beiden durchaus in der Lage war, den anderen auszuzahlen. Es brauchte lediglich
einen unabhängigen Wert und ein ruhiges Gespräch, um aus einer vermeintlichen
Sackgasse eine für beide tragbare Übernahme zu machen.



2. Die vier üblichen Wege im Überblick

In den allermeisten Trennungsfällen läuft die Lösung auf eine von vier Möglichkeiten hinaus.
Welche die richtige ist, hängt von Ihrer finanziellen Situation, dem Verhältnis zueinander und
Ihren Zukunftsplänen ab.

Ein Partner übernimmt und zahlt den anderen aus. Möchte eine Seite in der Immobilie
bleiben — etwa, weil Kinder ihr gewohntes Umfeld behalten sollen — kann sie den Anteil des
anderen übernehmen. Grundlage ist ein realistischer Verkehrswert, aus dem sich der
Auszahlungsbetrag ableitet. Voraussetzung ist, dass die übernehmende Person den Kredit
allein tragen und die Bank das mittragen kann.

Gemeinsam verkaufen und den Erlös teilen. Der häufigste und oft sauberste Weg: Die
Immobilie wird verkauft, die Restschuld abgelöst und der verbleibende Erlös nach den
Eigentumsanteilen aufgeteilt. Beide Seiten haben danach einen klaren finanziellen Neustart,
ohne dauerhafte gegenseitige Bindung.

Gemeinsam vermieten. Wer sich nicht unter Wert trennen möchte oder auf eine bessere
Marktphase wartet, kann die Immobilie zunächst vermieten. Die Mieteinnahmen decken
idealerweise die Kreditrate. Dieser Weg verlangt allerdings, dass beide weiterhin sachlich als
Eigentümergemeinschaft zusammenarbeiten können.

Teilungsversteigerung als letztes Mittel. Können sich die Parteien auf keinen der obigen
Wege einigen, kann jede Seite die Teilungsversteigerung beantragen. Das Gericht lässt die
Immobilie dann öffentlich versteigern. Weil dabei häufig deutlich unter dem freien Marktwert
erlöst wird, ist dies fast immer die schlechteste Variante — für beide.

RATSCHLAG VOM PROFI

Sehen Sie die Teilungsversteigerung nicht als Druckmittel, sondern als Warnsignal. Wer
sie androht, verliert am Ende meist selbst mit — denn niedrige Versteigerungserlöse
treffen beide Eigentümer gleichermaßen. Eine einvernehmliche Lösung bringt in nahezu
allen Fällen mehr Geld für alle Beteiligten.

3. Grundbuch und gemeinsamer Kredit

Ein weit verbreiteter Irrtum: Wer auszieht, sei aus der Verantwortung. Das stimmt nicht. Solange
beide Namen im Grundbuch stehen und beide den Darlehensvertrag unterschrieben haben,
haften beide gegenüber der Bank weiter — unabhängig davon, wer noch in der Immobilie wohnt



und wer die Rate tatsächlich überweist. Bleibt eine Zahlung aus, kann sich die Bank an jeden der
beiden halten.

Deshalb unser dringender Rat: Beziehen Sie Ihre Bank früh und offen ein. Erst mit Zustimmung
des Kreditgebers kann eine Person aus der Haftung entlassen und der Kredit umgeschrieben
werden. Die Bank prüft dann, ob die verbleibende Person das Darlehen allein tragen kann. Auch
eine mögliche Vorfälligkeitsentschädigung bei vorzeitiger Ablösung im Verkaufsfall sollten Sie
rechtzeitig erfragen, damit es später keine bösen Überraschungen gibt.

AUS UNSERER PRAXIS

Immer wieder erleben wir, dass ein Partner jahrelang „für den anderen mithaftet", ohne es
zu merken — bis eine neue Finanzierung fürs eigene Leben scheitert, weil die alte
Verbindlichkeit noch in der Schufa steht. Klären Sie die Haftung frühzeitig mit der Bank,
nicht erst, wenn der nächste Lebensabschnitt konkret wird.

4. Der richtige Zeitpunkt und die Spekulationssteuer

Der Verkaufszeitpunkt hat nicht nur mit dem Markt zu tun, sondern auch mit dem Finanzamt.
Wird eine Immobilie innerhalb von zehn Jahren nach dem Kauf mit Gewinn verkauft, kann die
sogenannte Spekulationssteuer anfallen. Maßgeblich sind in der Regel die Daten der notariellen
Kaufverträge — beim Erwerb und beim Verkauf.

Es gibt jedoch eine wichtige Ausnahme: Wurde die Immobilie durchgängig selbst bewohnt oder
im Verkaufsjahr und den beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt,
bleibt der Gewinn steuerfrei — auch innerhalb der Zehnjahresfrist. Gerade bei Trennungen ist das
heikel: Zieht ein Partner aus und überlässt dem anderen die Wohnung, kann für die ausgezogene
Person die Eigennutzung wegfallen, was steuerliche Folgen haben kann. Weil hier viele
Detailfragen zusammenkommen, sollten Sie diesen Punkt unbedingt individuell mit einer
Steuerberaterin oder einem Steuerberater klären.

RATSCHLAG VOM PROFI

Prüfen Sie vor jeder Verkaufsentscheidung das Kaufdatum im Notarvertrag und Ihre
Nutzungshistorie. Manchmal entscheiden wenige Wochen darüber, ob ein Gewinn
steuerpflichtig ist oder nicht. Diese Prüfung kostet nichts — sie zu unterlassen kann teuer
werden.



5. Warum ein neutraler Makler in dieser Situation
entlastet

In einer Trennung ist Vertrauen zwischen den Beteiligten oft aufgebraucht. Schlägt eine Seite
einen Preis vor, wittert die andere schnell Eigennutz. Genau hier liegt der Wert einer neutralen
dritten Instanz. Ein unabhängiger Makler bringt einen objektiv ermittelten, marktgerechten Wert
ein, den keine Seite als Parteinahme deuten muss.

Darüber hinaus übernehmen wir die Kommunikation zwischen beiden Seiten, sodass Sie nicht
bei jedem Besichtigungstermin und jeder Rückfrage direkt miteinander verhandeln müssen. Das
nimmt Reibung aus dem Prozess. Und weil wir gegenüber beiden Eigentümern gleichermaßen
verpflichtet sind, entsteht kein Verdacht der Bevorzugung — ein Punkt, der in emotional
angespannten Situationen Gold wert ist. Wir vertreten nicht „ihn" oder „sie", sondern das
gemeinsame Ziel: eine faire, zügige und wirtschaftlich sinnvolle Lösung.

6. Wie REHMET & BEHR Sie diskret und neutral
begleitet

Unsere Arbeit in Trennungsfällen beginnt mit einem vertraulichen Gespräch — auf Wunsch mit
beiden Seiten gemeinsam oder zunächst getrennt. Wir hören zu, ordnen die Ausgangslage ein
und ermitteln auf Basis unseres Bausachverstands und der tatsächlichen Marktlage in
Ostfriesland, im Ammerland und in Oldenburg einen belastbaren Wert Ihrer Immobilie. Diese
Grundlage schafft Klarheit, bevor über Zahlen gestritten wird.

Kommt es zum Verkauf, führen wir den gesamten Prozess professionell und diskret:
aussagekräftige Unterlagen, gezielte Ansprache passender Interessenten, koordinierte
Besichtigungen und eine begleitete Verhandlung bis zum Notartermin. Sensible Umstände
bleiben dabei so weit wie möglich im Hintergrund. Sie behalten in jedem Schritt die
Entscheidung — wir sorgen dafür, dass sie auf einer soliden, fairen Grundlage getroffen wird.



Ihre wichtigsten Schritte auf einen Blick

Sie stehen vor einer Trennung und möchten wissen, welcher Weg für Ihre Immobilie der richtige
ist? Sprechen Sie uns an — vertraulich, unverbindlich und ohne Druck. Wir nehmen uns Zeit für
Ihre Situation und zeigen Ihnen ruhig die Möglichkeiten auf. Sie erreichen uns telefonisch unter
04956 4045365 oder per E-Mail an info@rehmet-behr-immobilien.de. Gern vereinbaren wir ein
persönliches Gespräch in Ostfriesland, im Ammerland oder in Oldenburg.

REHMET & BEHR Immobilien · Am Neuland 4 · 26670 Uplengen-Remels · Tel. 04956 4045365 · info@rehmet-behr-
immobilien.de · rehmet-behr-immobilien.de

Hinweis: Dieser Ratgeber ist eine allgemeine Orientierungshilfe und ersetzt keine Rechts- oder Steuerberatung im Einzelfall.
Für verbindliche Auskünfte zu Ihrem konkreten Fall wenden Sie sich bitte an entsprechend qualifizierte Fachleute.

Zur Ruhe kommen und keine übereilten Entschlüsse fassen.✓

Grundbuchstand und aktuelle Restschuld des Kredits klären.✓

Bank frühzeitig einbeziehen — Umschreibung, Haftungsentlassung, mögliche
Vorfälligkeitsentschädigung.

✓

Einen objektiven, marktgerechten Wert der Immobilie ermitteln lassen.✓

Die vier Wege prüfen: Übernahme mit Auszahlung, gemeinsamer Verkauf, Vermietung,
Teilungsversteigerung als letztes Mittel.

✓

Zehnjahresfrist und Eigennutzung mit Blick auf die Spekulationssteuer steuerlich
abklären.

✓

Sachfragen konsequent vom persönlichen Konflikt trennen.✓

Eine neutrale Begleitung einschalten, die zwischen beiden Seiten vermittelt.✓

Verbindliche Rechts- und Steuerfragen mit qualifizierten Fachleuten absichern.✓


