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Immobilienverrentung - fur
wen sich das lohnt

Mo 17.05.2021 | 18:27 | zibb

Das Eigenheim - eigentlich eine qute
Altersvorsorge. Und trotzdem: bei vielen
wird das Geld im Alter knapp, weil alles im
Haus steckt. Fiir besondere Wiinsche oder
gar Hausreparaturen bleibt wenig Spielraum.
Eine madgliche Losung: die Immobilie
verkaufen und trotzdem darin wohnen
bleiben. So ein Deal hat viele Namen:
Leibrente, Hausplusrente, Immobilienrente,
ZustifterRente. Doch fiir wen und unter
welchen Voraussetzungen ist die ,,Rente aus
Stein" eine gute Option?

Wie viele Senioren leben bei
uns lberhaupt im Eigenheim? Mehr Infos
Schatzungen gehen davon aus,
dass mehr als die Halfte der

Senioren im Eigenheim wohnt.
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Experte im zibb Studio:
Warum wird das Geld trotzdem Herrmann-Josef

knapp bei einigen, was sind die  Tenhagen,
Griinde? Chefredakteur Finanztip
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zurlcklegen, haben immer ins Haus investiert.
Und wenn dann spater Reparaturen anstehen,
kann es schnell teuer werden: Dachrinne fUr
25.000,- EUR oder andere
Unterhaltungskosten, dafur reicht das Geld oft
nicht. Vielleicht wird auch ein
seniorengerechter Umbau bendtigt oder eine
Pflege zu Hause. Oder aber es fehlt Geld fur
besondere Winsche, wie Reisen.

Wie haufig wird bei uns
Immobilienverrentung gemacht?

In Deutschland tatsdchlich noch nicht sehr oft,
es gab einmal vor ein paar Jahren Versuche
von Banken, da einzusteigen, das lief nicht gut
an. Seit geraumer Zeit gibt es einige wenige
kommerzielle Unternehmen und Stiftungen,
die sich darauf spezialisiert haben. In den USA
ist das schon lange Ublich (,,Reverse Mortage*
~Umkehrhypothek"), und ganz wichtig, meint
Experte Tenhagen: dort ist es auch Pflicht,
sich einen unabhangigen Berater dazu zu
holen.

Wie funktioniert Immobilienverrentung
grundsatzlich?

Flr die Immobilienverrentung gibt es
verschiedene Versionen. Das Haus wird
verkauft, statt des Verkaufspreises, bleibt der
vorherige Eigentimer aber mietfrei ohne
Einschrankungen darin wohnen und bezieht
eine Rente. Dieser Rentenbezug kann
lebenslang sein (,Leibrente”) oder nur dber
einen vereinbarten Zeitraum laufen

(., Zeitrente") . Der Verkdufer kann sich aber
auch eine Einmalzahlung oder eine Teilzahlung
ausZ&MéEn lassen und sich ein Wohn, .derkliste
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sichern.

Wie wird der Wert der Rente, der
Auszahlung ermittelt?

Zunachst wird der Verkehrswert des Hauses
ermittelt, davon abgezogen wird der Wert des
Wohnrechts. Die verbleibende wird ausgezahlt,
eben entweder als Einmalzahlung, Teilzahlung
oder Leibrente oder als Kombination. Zu den
Abzugen bzw. Ausgaben kdnnen auch
bestimmte Risikozuschlage,
Instandhaltungskosten, Geblihren o.4.
kommen. Auch das Alter der Hauseigentimer
wird berudcksichtigt. Vom ermittelten
Verkehrswert bleibt so, oft nur noch etwa die
Halfte als Verrentungs- oder
Auszahlungsbetrag tbrig.

Welche Rolle spielt das Lebensalter bei der
Rentenberechnung?

Eine ganz erhebliche Rolle. Ratsam ist es
naturlich, es erst zu machen, wenn man auch
in den Ruhestand geht, schon wegen der
Steuern, aber bei vielen Anbietern gibt es
sowieso ein Mindestalter (65 oder 70 Jahre
meistens) . Und klar ist: je dlter man ist, desto
hoher fallt die Rente aus. Man sollte schauen,
auf welcher Grundlage die Rente berechnet
wird. Die Anbieter orientieren sich namlich an
der noch zu erwartenden durchschnittlichen
Lebensdauer. Daflr gibt es sogenannte
Generationensterbetafeln, nimmt man die vom
Statistischen Bundesamt, so ist die eher
zugunsten der Rentenbezieher, nimmt man die
von den Lebensversicherern, so ist die eher

zugunsten des Rentenzahlers.
Tipps Merkliste
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Was ist besser, lebenslange Zahlung oder
Einmalzahlung?

Das muss jeder fir sich selbst entscheiden: es
kann gut oder schlecht ausgehen. Bose
Zungen sprechen deswegen auch von einer
Wette auf den Tod, die entweder der
Hausaufkaufer gewinnt, wenn ich friher als
erwartet, sterbe oder die ich gewinne, wenn
ich Ianger als erwartet, lebe und mir eine
lebenslange Leibrente auszahlen lassen.

Hat jemand schon bestimmte
Vorerkrankungen und erwartet deshalb nicht
mehr allzu lange zu leben, ist eine
Einmalauszahlung u.U. besser. Man sollte sich
aber dann im Klaren sein: was, wenn ich doch
dlter werde? Und: wo lege ich das Geld an, es
gibt ja gerade keine gute Rendite. Auf der
anderen Seite hat man dieses Geld sicher, die
Gefahr, dass der Hauskaufer insolvent geht
und nicht mehr zahlen kann, entfallt.

Weif3 ich, dass meine Vorfahren alle sehr alt
geworden sind und ich selber gesund bin, kann
es u.U. besser sein, sich eine lebenslange
Rente auszahlen zu lassen. Denn u.U.
Ubersteigt die mir ausgezahlte Rente so den
vorher ermittelten Wert, weil ich viel langer
lebe, als die Generationensterbetafel ermittelt
hat. Allerdings bleibt die Gefahr, dass der
Hauskaufer insolvent geht, und die
lebenslangen Zahlungen ausbleiben.

Auf was sollte man bei einem Vertrag
achten?

Es sollten bestimmte Dinge ins Grundbuch
eindébRfgen sein: 1. Das lebenslang. Merkliste
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Wohnrecht und zwar an erster Stelle und 2.
Die Leibrente.

Die Vertrage sollten den individuellen
Lebensumstanden angepasst sein.

Sich zusichern lassen, dass man drin wohnen
bleiben darf, auch wenn der Partner verstirbt.
Vereinbaren, was passiert, wenn man in ein
Pflegeheim umziehen muss: z.B.:
Mieteinnahmen dirfen dann erzielt werden.
Wer Gbernimmt in welchem Umfang welche
Instandhaltungen/Kleinreparaturen?

Dazu ist wichtig zu wissen: bleibt man
Eigentiimer?

Es gibt Modelle, bei denen man das Haus
gegen Einmalzahlung verkauft aber
wirtschaftlicher Eigentimer bleibt und ein
sogenanntes Niefbrauchrecht besitzt. Nach
diesem Recht kann man im Haus wohnen
bleiben, man darf es aber auch vermieten, z.B.
falls man ins Pflegeheim muss. Als
wirtschaftlicher Eigentimer ist man allerdings
u.U. far alle Reparaturen und
Instandhaltungen zustandig, falls das nicht
anders vertraglich geregelt ist.

Fiir wen kommt eine Immobilienverrentung
Uberhaupt in Frage?

In erster Linie fir Menschen, die keine Erben
haben oder die vorher mit ihren Erben dariber
gesprochen haben. Denn die Erben haben

nach Verkauf des Hauses in der Regel keinen
Anspruch mehr auf das Haus. Auferdem muss
das Haus einen bestimmten Wert haben, sich

in elNRBS guten Zustand befinden ur.. iNefkéste
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guten Lage stehen.

Was ist, wenn man schon ganz frihzeitig
verstirbt?

Man kann Mindestlaufzeiten vereinbaren, so
dass die Erben dann die Rente bekommen, das
Haus ist allerdings in der Regel weg.

Was passiert, wenn der Aufkaufer insolvent
geht?

Wenn das lebenslange Wohnrecht im
Grundbuch eingetragen ist, ist das sicher. Die
Leibrente sollte auch mit eingetragen sein, die
ist allerdings nicht sicher, weil der
Insolvenzverwalter ja einen Hauskaufer finden
muss, der beides akzeptiert: Wohnrecht und
die Leibrente, und diese dann auch zahlt an
die Bewohner. Der Insolvenzverwalter kann
nicht gezwungen werden, das so umzusetzen,
theoretisch kann es sein, dass er keinen
Kaufer unter diesem Bedingungen findet.

Kann der Teilverkauf einer Immobilie eine
Alternative sein?

Ja, aber das ist rechtlich oft sehr kompliziert:
Ist man Teileigentimer zahlt man meist eine
NutzungsgebUhr fir den anderen Teil und es
ist immer auch eine wichtige Frage, wie das im
Grundbuch vermerkt ist und wer fur
Reparaturen aufkommt.

Stiftungsmodell:

Neben den kommerziellen Anbietern gibt es
auch die Moglichkeit, das Haus an eine

Stiftung zu verkaufen und damit nach dem Tod
Gutes zu tun. Dieses Modell funktioniert
ahnli@RSZum lebenslangen mietfreic,, Merkliste
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Wohnrecht hinzu kommt eine lebenslange
monatliche ZustifterRente. Erst nach dem Tod
kann die Stiftung das Haus und z.B. evtl.
Mieteinnahmen vollstandig flr gute Zwecke
nutzen.

Alternativen zur Immobilienverrentung:
Man kann im Haus auch schon zu Lebzeiten
jemanden einziehen lassen, das kann, muss
aber nicht ein Familienmitglied sein. Derjenige
zahlt eine Miete und erhdlt ein Vorkaufsrecht
aufs Haus, wenn der Hausbesitzer stirbt. Oder
man schenkt das Haus schon zu Lebzeiten den
Erben unter der Vorraussetzung, dass sie fur
die Instandhaltung aufkommen und man lasst
sich ein lebenslanges Wohnrecht evt. plus
monatlicher Zahlungen zusichern. So sind
viele Kombinationen, je nach individueller
Lebenssituation mdglich. Man kann auch mit
der Bank sprechen, ob man das Haus beleihen
kann.

Unabhdngige Beratung einholen
Immobilienverrentung ist ein komplexes
Thema und man sollte sich unbedingt
unabhangige Beratung einholen. In
Deutschland gibt es keine systematische
Beratung fiur diesen Fall, anders als in den
USA. Die richtigen Ansprechpartner hier
wdaren zundchst die Verbraucherzentralen,
unabhangige Finanzberater, die von mir nach
Stundenlohn bezahlt werden und nicht an
Provisionen verdienen und Anwalte mit dem
Fachgebiet Immobilien.

Beitrag von Susanne Stein
Tipps Merkliste
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