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Von Markus Hinterberger

as Leben kann so

schon sein - zumin-

dest in der Werbung.

Da leben Menschen

gliicklich in ihren ei-
genen vier Winden und kdnnen
sich ihre Traume erfiillen, obwohl
ihnen ihr Heim nicht mehr gehort.
Die Idee wirkt verlockend, das Fi-
genheim zu versilbern - vor allem
fiir Menschen, die ilter sind und
ihre Immobilie bereits abbezahlt
haben.

Immobilien-Verrentungsmo-

delle erfreuen sich daher immer
grofierer Beliebtheit. Seit 2010
sind etwa 20 neue Unternehmen
gestartet, die entsprechende An-
gebote machen. Sie bieten etwa
Leibrenten, einen Teilverkauf
oder Riickmietvertrige an. Doch
welcher Weg lohnt sich und wo
liegen die Fallstricke?

Mit dem Teilverkauf ein Stiick
vom Eigenheim abgeben

Das Modell ist umstritten. Die
Bundesanstalt fiir Finanzaufsicht
(Bafin) warnte ausdriicklich vor
Teilverkauf-Modellen von Immo-
bilien, die sich hdufig mit dem Ver-
sprechen finanzieller Freiheit an
iltere Menschen richten. ,, Teilver-
kiufe werden als schnell, unkom-
pliziert und lebenslang sicher an-
gepriesen. Tatsiachlich halten Teil-
verkiufe vieles nicht, was die Wer-
bung verspricht®, erklirte die
Bafin.

Dennoch sind allein in den ver-
gangenen Jahren ein gutes Dut-
zend Anbieter auf den Markt ge-
kommen. Thr Geschiftsmodell: Sie
kaufen zwischen 30 und 50 Pro-
zent der Immobilie. Dafiir zahlen
sie zunichst den Marktpreis, ver-
langen dann aber von den alten Be-
sitzern ein Nutzungsentgelt. ,,Die-
ses Entgelt ist vergleichbar mit ei-
ner Miete, die der oder die ur-
spriinglichen Besitzer dem neuen
Miteigentiimer zahlen miissen.
SchlieRlich nutzen sie weiterhin
das gesamte Anwesen, auch den
Teil, der eigentlich nicht mehr ih-
nen gehort“, sagt Dirk Scobel von
der Verbraucherzentrale Ham-
burg.

Auch er sieht den Teilverkauf
kritisch und rét, Angebote genau
zu hinterfragen und durchzurech-
nen, ob sie sich lohnen. Neben
dem Nutzungsentgelt monieren
der Verbraucherschiitzer und die
Finanzaufsicht beim Teilverkauf
auch die Wertsicherung. Mit ihr
schiitzt sich der neue Miteigentii-
mer vor einem eventuellen Wert-
verlust, auch wenn das Anwesen
gar nicht an Wert gewinnt oder

Das Eigenheim
versilbern

il

Die Idee wirkt verlockend, das Eigenheim zu versilbern - vor allem ftir Menschen, die alter sind.

Leibrenten, Teilverkauf und Co.: Es gibt viele
Moglichkeiten, das Eigenheim zu Geld zu
machen, ohne es ganz zu verkaufen oder

auszuziehen. Welche sich tatsichlich lohnen

sein Wert sogar sinkt, weil es etwa
eine niedrige Energieeffizienz-
klasse hat.

Kurzum: Menschen, die einen
Teil ihres Hauses in seltenen Fil-
len ihrer Wohnung verkaufen, be-
kommen zwar einen ordentlichen,
in der Regel sechsstelligen Geld-
betrag, der aber nach und nach
durch Nutzungsentgelt und Wert-
sicherung immer geringer wird. Je
langer die alten Besitzer zu Hause
bleiben, desto teurer wird das Ge-
schift fiir sie, vor allem wenn der
ausgezahlte Betrag irgendwann
einmal aufgebraucht ist.

Nicht alle Vertrige beinhalten
zudem ein Wohnrecht, sodass es
sein kann, dass die alten Besitzer
einst auch den Rest ihrer Immobi-
lie verkaufen und ausziehen miis-
sen. Und auch die Option, den ver-
kauften Teil wieder zuriickzukau-
fen, wird, so Scobel, nicht zuletzt
durch die gezahlte Wertsicherung,
unverhiltnismifdig teuer. Teilver-

Wer zahlt
Renovierungen und
Sanierungen?

In jedem Vertrag sollte
die Frage nach Sanie-
rungen und Reno-
vierungen geklart
werden, sagt Dirk
Scobel. Solche Maf-
nahmen steigern den
Wert der Immobilie,
bedeuten mehr Kom-
fort fir den oder die
Bewohner und senken
die Heizkosten.

Gemeinhin gilt: Je
mehr die Bewohner
und Alteigentimer
selbst machen, desto
hoher ist am Ende die
Auszahlung.

kauf konne sich hoéchstens fiir
Menschen lohnen, die wissen,
dass sie sich iiber kurz oder lang
von ihrer Immobilie verabschie-
den miissen, den Entschluss aber
noch nicht fassen konnten, meint
der Verbraucherschiitzer.

Doch ein solcher Abschied auf
Raten koénnte unterm Strich weni-
ger lukrativ sein, als die Immobilie
direkt komplett zu verkaufen. Vor
allem dltere Hiuser mit einer
niedrigen Energieeffizienzklasse
verlieren derzeit schnell an Wert.

Die dlteste Art der Immobilien-
rente - die Leibrente
Die wohl dlteste Form der Verren-
tung der eigenen Immobilie ist als
Leibrente bekannt. Wird eine Im-
mobilie verrentet, verkaufen die
Besitzer das Anwesen und bekom-
men vom Kiufer regelmifig eine
Rente tiberwiesen.

Dieses Modell wird oft als ,, Wet-
te auf den Tod“ bezeichnet, was

bei nidherer Betrachtung einen
Punkt trifft: Verkdufer und Kiufer
werden sich auf einen Preis einig,
von dem der Wert des Wohnrechts
abgezogen wird. Der Rest der
Summe wird dann hippchenweise
ausgezahlt. Verstirbt die Person,
die die Leibrente bezieht, friih,
lohnt sich das Geschift fiir den
Kiufer. Ist der ,Leibrentner” mit
einem langen Leben gesegnet,
sinkt die Rendite fiir den Investor.

Ein guter Deal also fiir alle, die
glauben, dass sie gute Gene haben
und lang leben? Aus Sicht von Ver-
braucherschiitzer Scobel wire
dies zu kurz gedacht, denn spites-
tens bei der Frage nach dem Wert
der Immobilie wird es Enttiu-
schungen auf der Seite der Verkiu-
fer geben. ,Die meisten Leib-
rentenanbieter rechnen bereits
heute mit hohen Abschligen,
wenn die Immobilie keine gute
Energieeffizienzklasse hat.“ Dazu
kommt die Frage nach der Solidi-
tit des Investors. Wird das Unter-
nehmen oder die Person, die die
Leibrente zahlt, insolvent, haben
die Begiinstigten selten eine
Chance, weiterhin Geld zu bekom-
men.

Eigenheim verkaufen und weiter
nutzen

Niefsbrauch ist ein beliebter Weg
von Eigentlimern, um im Haus
wohnen bleiben zu konnen. Vielen
ist das Modell bekannt als ein Weg,
die Immobilie an Nachkommen
weiterzugeben und dabei gegebe-
nenfalls die Erbschaftsteuer zu
senken. Niefbrauch ist nichts an-
deres als das Recht, eine Sache
weiterhin zu nutzen und ihre Er-
trige, wie etwa Mieten, weiter zu
vereinnahmen. Der Wert des
Nieflbrauchs wird beim Verschen-
ken von Immobilien vom Wert des
Anwesens abgezogen. Das macht
die Immobilie auf dem Papier
glinstiger.

Nach diesem Prinzip funktio-
niert auch der Verkauf gegen
Nieflbrauch. Anbieter solcher Of-
ferten sind etwa Haus plus Rente
oder Degiv. Die Immobilie wird
zunidchst von einem unabhingi-
gen Sachverstindigen bewertet.
Dieser Experte kann auch vom
Verkiufer bestimmt werden. Vom
Marktwert der Immobilie wird der
Wert des NiefRbrauchs abgezogen.

,Hierbei orientieren wir uns an
den Tabellen zum NiefRbrauch, die
das Bundesfinanzministerium re-
gelmifig herausgibt®, sagt Haus-
plus-Rente-Chef Otto Kiebler.
Ganz konkret wird die Jahresmie-
te, die fiir eine vergleichbare Im-
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mobilie am Markt fillig wird, mit
einem Faktor multipliziert. Dieser
Faktor orientiert sich an der Le-
benserwartung des Bewohners.
Wohnen mehrere Menschen im
Haus, wird die hdochste Lebenser-
wartung herangezogen. Was nach
den Berechnungen iibrig bleibt,
zahlt der Kdufer dem Verkiufer.

Der Nieffbrauch wird Teil des
notariellen Kaufvertrags. Das
heifdt, auch wenn der neue Besit-
zer die Immobilie wieder verkauft,
bleibt der Niefdbrauch bestehen.
Miissen die Alteigentiimer irgend-
wann einmal ausziehen, weil sie
etwa ins Pflegeheim miissen, ha-
ben sie das Recht, die Immobilie
zu vermieten. Der Nieffbrauch en-
det erst mit dem Tod des letzten
Alteigentiimers. Auch bei diesem
Modell spielt der Zustand der Im-
mobilie eine grofie Rolle: In der
Vergangenheit hitten einige Kiu-
fer weniger gezahlt, als die Ver-
kdufer urspriinglich aufgerufen
haben, sagt Kiebler. ,,Der Grund
war oft der energetische Zustand
der Immobilie.“

Durch Riickmietverkauf vom
Eigentiimer zum Mieter

Eine relativ junge Form der Ver-
rentung der Immobilie ist der
Riickmietverkauf, wie sie Henryk
Seeger mit seiner GNIW Gesell-
schaft fiir nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft anbietet. Der Ver-
kauf mit Miete funktioniert fol-
gendermafen: Seegers Firma
kauft Hauser und Wohnungen mit
einem Abschlag. Das bedeutet, die

Verkiufer bekommen einen Wert,
der etwa 25 Prozent unter dem
Marktwert einer unbewohnten
Immobilie liegt. Im gleichen Zug
schliefen sie mit der GNIW einen
unbefristeten Mietvertrag ab.

Die Hohe der Miete orientiert
sich am Markt und kann wie eine
yhormale“ Miete im gesetzlichen
Rahmen erhoht werden ,,Fiir die
ersten fiinf Jahre ist die Miete je-
doch fix“, wie GNIW-Chef Seeger
betont. Die ehemaligen Eigentii-
mer bekommen ein im Grundbuch
besichertes Wohnrecht einge-
raumt und kénnen den Mietver-
tragjederzeit kiindigen, die GNIW
kann dies nicht.

Finanziell lohnt sich der Haus-
verkauf am meisten
Neben all den unterschiedlichen
Verrentungs-Modellen gilt: Finan-
ziell ist meist ein klarer Abschied
von der eigenen Immobilie am
profitabelsten. , Ich rate den meis-
ten Menschen, die mit dem Ge-
danken zu mir kommen, zu ver-
kaufen“, sagt Stefanie Kiihn, Fi-
nanzplanerin aus Westerstede.
Wer verkauft, bekomme den
Marktpreis ohne einen Abschlag,
etwa durch Nieffbrauch oder ein
Wohnrecht. Das Geld kann dann
entweder fiir eine kleinere, neue
und barrierearme Wohnung ein-
gesetzt oder nach und nach fiir die
Miete einer solchen Immobilie
eingesetzt werden.

Nach Angaben von Matthias
Giinther, Geschiftsfiihrer des Pes-
tel-Instituts, das viele Studien zum

~Sprechen Sie liber Ihre Immobilie und Ihre Plane*, rat Verbraucherschlitzer Scobel.

)

neue Unternehmen
mit Angeboten zur
Immobilien-Verrentung
sind seit 2010 auf
dem Markt erschie-
nen.

Wohnen im Alter verdffentlicht
hat, geht es den meisten Menschen
weniger darum, ihr Heim als ihre
gewohnte Umgebung zu verlas-
sen.

Wer sich frithzeitig von seinem
in der Regel viel zu grofRen Eigen-
heim trennt, kann dies laut Finanz-
planerin Kiihn viel bewusster tun
und hat mehr Zeit. ,,Wer mit Mitte
80 ausziehen muss, weil es nicht
mehr geht, handelt aus einer Not-
situation heraus“, sagt sie.

»Sprechen Sie iiber Thre Immo-
bilie und Ihre Plidne“, lautet ein

zentraler Ratschlag von Verbrau-
cherschiitzer Scobel. ,,Die meisten
Menschen haben in ihrem Umfeld
Personen, die sich mit dem Thema
auskennen oder zur Lésung des
Problems Dbeitragen konnen®,
meint er.

Scobel berichtet von Familien,
in denen die Grofelterngenerati-
on die Immobilie mit ihren Kin-
dern getauscht hat, oder von gro-
Reren Hiusern, in denen die dltere
Generation barrierearm im Erdge-
schoss wohnt und die jiingere in
den oberen Stockwerken. (HB)



