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Immobilien tauschen statt verkaufen – 

Alternative mit Potenzial 

Die Familie wächst, die Kinder ziehen aus, der Arbeitsweg wird länger oder der Wunsch 

nach einem anderen Wohnumfeld entsteht. In solchen Situationen denken die meisten 

Eigentümer automatisch an Verkauf und Neukauf. Doch es gibt eine weniger bekannte 

Möglichkeit, die in bestimmten Fällen überraschend gut funktioniert: der direkte 

Immobilientausch zwischen zwei Eigentümern. Dabei wechseln zwei Häuser den Besitzer, 

ohne dass ein klassischer Verkauf über den Markt stattfinden muss. Das kann Zeit sparen 

und den Prozess vereinfachen, bringt jedoch auch einige Besonderheiten mit sich. 

 

Foto: © Wordliner/Bild erstellt mit OpenAI’s Sora 

Wann ein Immobilientausch sinnvoll sein kann 

Ein Tausch kommt vor allem dann infrage, wenn beide Parteien ähnliche Bedürfnisse haben, nur eben in 
entgegengesetzter Richtung. Ein älteres Ehepaar möchte sich verkleinern, während eine junge Familie mehr 
Platz sucht. Oder jemand möchte vom Stadtrand ins Zentrum ziehen, während ein anderer Ruhe im Grünen 
bevorzugt. In solchen Fällen kann ein Tausch eine Lösung sein, die für beide Seiten attraktiv ist. 

Besonders interessant wird dieses Modell, wenn der Immobilienmarkt angespannt ist und passende Objekte 
schwer zu finden sind. Wer bereits einen potenziellen Tauschpartner kennt oder über Maklernetzwerke 
zusammengebracht wird, kann unter Umständen schneller zu einem Ergebnis kommen als über einen langen 
Verkaufsprozess mit mehreren Besichtigungen und Finanzierungsschritten. 
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Trotzdem gilt: Ein Immobilientausch ist kein informelles Abkommen, sondern ein vollwertiges Rechtsgeschäft. 
Beide Parteien müssen sich sicher sein, dass das neue Objekt wirklich passt und die Rahmenbedingungen 
stimmen. 

Fairer Wertausgleich und rechtssichere Gestaltung In den seltensten Fällen sind zwei Immobilien 
exakt gleich viel wert. Deshalb spielt die Wertermittlung eine zentrale Rolle. Bevor ein Tausch konkret wird, 
sollten beide Häuser professionell bewertet werden. So entsteht eine solide Basis für Verhandlungen und ein 
gerechter Ausgleich kann vereinbart werden. Liegt ein Objekt deutlich über dem anderen, wird die Differenz 
meist durch eine Ausgleichszahlung geregelt. Auch andere Vereinbarungen sind möglich, etwa die Übernahme 
bestimmter Renovierungskosten oder die Einbeziehung zusätzlicher Vermögenswerte. Wichtig ist, dass beide 
Seiten die Bedingungen transparent verstehen und schriftlich festhalten.Rechtlich erfolgt ein Immobilientausch 
über einen sogenannten Tauschvertrag, der notariell beurkundet werden muss. Inhaltlich ähnelt er einem 
Kaufvertrag, nur dass statt Geld eine andere Immobilie als Gegenleistung dient. Der Notar sorgt dafür, dass 
Eigentumsübergang, Grundbucheintragungen, Belastungen und eventuelle Rechte Dritter sauber geregelt sind. 
Ohne notarielle Begleitung ist ein solcher Schritt nicht möglich. 

Steuern und Kosten nicht unterschätzen Auch wenn kein klassischer Verkauf stattfindet, bleibt der 
Immobilientausch steuerlich nicht folgenlos. In Deutschland fällt in der Regel Grunderwerbsteuer an, und zwar 
für beide Parteien. Bemessungsgrundlage ist der jeweilige Immobilienwert, nicht nur ein eventueller 
Wertausgleich. Das bedeutet: Auch ein Tausch kann steuerlich ähnlich teuer sein wie ein Kauf.Hinzu kommen 
Notarkosten, Grundbuchgebühren sowie mögliche Kosten für Gutachten oder rechtliche Beratung. Wer glaubt, 
ein Tausch sei automatisch günstiger, sollte deshalb genau rechnen. In manchen Fällen kann er dennoch 
wirtschaftlich sinnvoll sein, vor allem wenn lange Vermarktungszeiten oder doppelte Finanzierung vermieden 
werden.Ein weiterer Punkt ist die Spekulationssteuer, falls eine Immobilie innerhalb bestimmter Fristen wieder 
veräußert wird. Auch hier lohnt sich eine individuelle Prüfung, bevor Entschäidungen getroffen 
werden.Überlegen Sie, ob ein Immobilientausch für Ihre Situation infrage kommt? Sprechen Sie mit uns, 
bevor Sie konkrete Schritte gehen. Wir beweten beide Objekte, prüfen die Machbarkeit und begleiten Sie 
sicher durch den gesamten Vertragsprozess.  

Hinweise:In diesem Text wird aus Gründen der besseren Lesbarkeit das generische Maskulinum verwendet. Weibliche und anderweitige 

Geschlechteridentitäten werden dabei ausdrücklich mitgemeint, soweit es für die Aussage erforderlich ist.Rechtlicher Hinweis: Dieser 
Beitrag stellt keine Steuer- oder Rechtsberatung im Einzelfall dar. Bitte lassen Sie die Sachverhalte in Ihrem 
konkreten Einzelfall von einem Rechtsanwalt und/oder Steuerberater klären. 
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