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| ‘ mehr Rente

Wer das Haus verkaufen will,
sollte vergleichen. Imi
Exklusiv-Test gab es 760
oder 1.090 Euro* monatlich.

*fir 75-Jahrige bei 300.000 Eurc
Immabilien-Wert

e

| Wollen Sie eine Extra-Rente? [
Haus ist der Schiliissel dazu. Denn immer
mehr Altere verkaufen ihre Immobilie,
wohnen weiter darin, miissen sich auch
nicht mehr um Reparaturen kiimmern

- und erhalten dafiir jeden Monat le-
benslang Geld. Klingt interessant? Ist es,
wie das Beispiel von Renate Miiller zeigt. ‘
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Haus gegen eine Zusatz-Rente

eit 1980 wohnt Renate
Miiller in dem schmu-
cken Einfamilienhaus in
einem kleinen Ort im
Rheinland. Sie hat das Haus selbst
bauen lassen; doch seit dem Tod ih-
rer Mutter ist das Haus fiir die in-
zwischen 78-Jahrige viel zu grofi.
»Und stindig dieses Nachdenken
und Kiimmern, wenn etwas kaputt-
geht und repariert werden muss®,
erzihlt sie, ,und deshalb bin ich so
erleichtert, dass ich das Haus ver-
kaufen konnte, eine gute Zusatz-
Rente erhalte und auch meinem
Neffen die Erbschaftssteuer erspa-
re, der das Haus irgendwann ohne
den Verkauf geerbt hitte. Ich bin
wirklich so froh iiber den Schritt.”

N — Y e

.dch habe keine Kinder. Und durch den
Verkauf vermeide ich Erbschaftssteuer fiir
meinen Neffen, der sonst erben wiirde‘f

Renate Miiller aus Geldern verkaufte ihr

Renate Muller
(78) verkaufte
ihr Haus im
letzten Sommer.

Renate Miiller ist kein Einzelfall.
Uberall in Deutschland nutzen Al-
tere das hohe Preis-Niveau fiir Im-
mobilien, um ihre Héiuser zu Geld
zu machen - und behalten trotzdem
das Recht, lebenslang darin woh-
nen zu bleiben und das vertraute
Haus zu nutzen.

Das Prinzip der Immobilien-
Rente ist einfach - das klassische
Prinzip der lebenslangen Leibrente.
Jeden Monat iiberweist der Kaufer
des Hauses von Renate Miiller, der
Finanzdienstleister Deutsche Leib-
renten, eine feste Summe, und nach
ihrem Tod geht das Eigentum ohne
Lasten iiber. Doch bis dahin lebt Re-
nate Miiller in ihrer vertrauten Um-
gebung. Und wenn sie beschliefien
sollte, in den Siiden zu ziehen, oder
in ein Pflegeheim muss, kann sie
das Haus vermieten und wiirde die

Sehr beruhigend

Miete erhalten. ,,Und wenn heute
etwas am Haus kaputt ist, rufe ich
einfach in Frankfurt an, dann kiim-
mert sich jemand darum - das ist
wirklich sehr beruhigend.

,Der wesentliche Unterschied
zum sehr alten Prinzip der Leibren-
te ist®, sagt Michael Feigl vom ge-
meinniitzigen Institut fir Finanz- -
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< dienstleistungen, ,,dass heute ein
kommerzielles Unternehmen der
Kéaufer ist.“ Und auf diesem Markt
tummeln sich inzwischen viele An-
bieter: reine Finanz-Dienstleister,
die darauf spekulieren, dass die Im-
mobilienpreise weiter steigen oder
Verkédufer mit Leibrente friither als
erwartet sterben; aber auch kirch-
liche oder private Stiftungen, die
auf diese Weise langfristig ihr Stif-
tungsvermégen erhdhen - in diesen
Fillen findet die Ubertragung der
Immobilie als Zustiftung statt.

»Angesprochen werden im Kern
derzeit viele ab 65%, sagt Michael
Feigl, ,,denn das Alter spielt, neben
der Lage der Immobilie, beim Fest-
legen der Rente die entscheidende
Rolle - je alter Immobilien-Besitzer
beim Verkauf sind, desto h6her die
monatlichen Renten.”

Warum die Nachfrage nach Im-
mobilien-Renten so stark gestiegen
ist, erlautert Friedrich Thiele, Vor-
standsvorsitzender der Deutschen
Leibrenten-Grundbesitz: »Viele
wollen im Alter endlich schulden-
frei werden und ihre Einnahmen
aufstocken. Denn was oft vergessen
wird: Jeder Vierte hat die Iimmobi-
lie mit Eintritt in den Ruhestand
noch nicht komplett abbezahlt. Und
viele stellen zudem fest, dass das
Geld fiir den Alltag eben doch nicht
so iippig ist, weil z.B. Kosten fir

Gesuchte Objekte

Gesundheit oder auch héusliche
Pflege dazukommen.”

Gesucht werden von Thiele und
der Deutschen Leibrenten-Grund-
besitz sowie vielen anderen Anbie-
tern idealerweise freistehende Ein-
familienhéuser am Ortsrand, wie

bei Renate Miiller, mit guter Bau-

substanz. Dag Alter der Immobilie

spielt keine grofie Rolle; wichtiger |

ist, dass es keinen allzu grofen Re-

novierungsstau gibt. Entscheidend

fiir die dann mogliche Rente
sind der aktuelle Wert der Im- |,
mobilie, der Wohnwert (wird |
meist aus einer Vergleichs-
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Renate Miller

ist frgh, ihr Haus
Nerkauft zu
haben.

~rFur mich ist das eine grofie
Erleichterung. Wenn jetzt
eine Reparatur ansteht,
dann rufe ich in Frankfurt
an, da sitzt der Kéufer”

Renate Miiller

miete errechnet), die Instandhal-
tung - und das Alter der Verkéufer
(und damit die Lebenserwartung),
denn eine Immobilien-Rente wird
in der Regel lebenslang gezahlt.
Berechnet wird die Leibrente
dann bei allen Anbietern nach einem
dhnlichen Modell: Wert der Immo-
bilie minus Wohnwert (Vergleichs-
miete x 12 Monate x Lebenserwar-
tung) ergibt den Wert der Leibrente.
Dieser Wert wird dann durch die
Lebenserwartung geteilt. Teilweise

ziehen Anbieter auch noch eine Art
Risiko-Provision oder Courtage ab.

Entscheidende Gréfie ist aber
immer das Alter. Renate Miiller war
77, als sie ihr Haus im letzten Jahr
verkaufte; seitdem erhilt sie eine
héhere dreistellige Zusatz-Rente je-
den Monat. Beispiel-Rechnungen
(siehe rechts) zeigen aber, dass die
monatlichen Renten beim identi-
schen Haus sehr unterschiedlich
ausfallen: Beim Verkauf mit 70 be-
tragt die monatliche Rente gerade

Leibrente oder Teil-Auszuhlung
Ein Ehepaar (beid i
z e 75) will ej atzli
2 ine
| S seinem Haus (Wert: 300.000 Euro Azusatz"'(:he e
e ). Angaben in Euro
’ T NIESSBRAUCH TEILVERKAUF
‘1 - b. 0 300.000 300.000
nbieter: u.a, Anbii :
| ) nbieter: i
Deutsche Leibrenten Hauspls;Rtram:te NSl s, tor
Wohnwert: i
173.000 v!\\l;eﬁbrauch& einmalige Auszahlung b
ert: (3
135.000 Vertragsabschluss (193)?'
— 100.000 '
7.000 =165.000
Mmonatliche Rente A
(lebenslang): s ‘ 15?5?)%'“"9: Auszahlung nach Verkauf

{

des Restsim Jahr 2
040:
Wert der Immobilie:
447..000 Euro (2% Wert-
steigerung p.a.), davon

Dieses Modell verspricht
viel Liquidit&t.

2/3:298.000 Euro -

,,Durchftihrungsent
gelt*
-27.300 Euro: 270.700 Euro
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entscheiden oten wird
Al.ter bt das Alter die Monats-Be“te das Leibrenten-
Wie sehr das A « dieser vergleich. Modell meist far
peeinflusst, z€19 Wertvon 300 000 Immobilien=
at We! p Besi
Haus ‘;\er Wohnwert: 1.020 Euro esitzer ab 65,

Dienstleis-

Angaben in Eure
Alter bet Verkauf”
Wert \mmobilie

Monatliche Rente 7
ab sofort

2 te
. Rest!ebenserwartung. 163 ;:tgi -
. Restlebenserwartung: 2

290 Euro, beim Verkauf mit 75 da-
gegen schon iiber 755 Euro.

Dennoch empfiehlt der Finanz-
Experte Michael Feigl unbedingt,
die Konditionen genau zu verglei-
chen und sich nicht von einer auf
den ersten Blick hohen Rente blen-
den zu lassen.

Zumal die Renten-Unterschiede
sehr grofb sind. Der Exklusiv-Test
ergab zum Beispiel fiir eine Immo-
bilie im Wert von 300.000 Euro
(Abschluss-Alter 75) beim Anbieter

Grof3e Unterschiede

Evangelische Hospiz-Stiftung Stutt-
gart (@ [0711] 866 60 17) eine mo-
natliche Rente von 1.091 Euro, bei
der Stiftung Liebenau (@ [07542] 10
16 77), die zur Caritas gehort, nur
760 Euro pro Monat - fast 44 % Dif-
ferenz. Zustande kommen solche
Unterschiede, weil die Kdufer den
Wohnwert unterschiedlich bewer-
ten. Im Beispiel der 300.000-Euro-
Immobilie setzte die Deutsche Leib-
renten (@ [0800] 749 99 99) den
Wohnwert auf 157.000 Euro an, die
Evangelische Hospiz-Stiftung Stutt-
gart dagegen nur auf 106.000 Euro
- entsprechend mehr Geld bleibt als
Kapital fiir die Leibrente.

Ahnlich groff sind die Unter-
schiede, wenn Verkéaufer beim Ver-
kauf 70 sind: Die Wilhelm-Sander-
Stiftung (@ [089] 544 18 70) bietet
dann 658 FEuro Monatsrente;
HausplusRente (@ [089] 33 99
50) dagegen nur 531 Euro. »

&

Vor- und Nachteile auf einen Blick

\ Immobilien-Rente, Niefbrauch, Wohnrecht, Teil-

| oder Vollverkauf - wer aus der eigenen Immobilie
Geld ziehen méchte, hat mehrere Méglichkeiten.
Doch jede hat Vor-, aber auch Nachteile.
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S° ¢ Nt o
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Monatliche Rente
lebenslang v X X X
Kombi aus lebenslanger
Rente und Teilauszahlung v X X X
3 4 ja (bis 50 %
Einmalige Zahlung X v Jc?e(s \I/S\Ierts) v
Auszahlung, mehrmali ja (bis50%
durch Etappen-Verkau X X des Werts) X
Liquiditat ohne Schulden v v v’ v
Zahlung steuerpflichtig v X b 4 X
= endet mit Tod | endet mit
Wohnrecht/Niefbrauch :33;3 AL der Begiins- | vollst. Ver- X
9 tigten kauf
ja,reduziert | ja, Vergleichs- ja, far
Kosten fiir Wohnrecht | monatliche | miete wird v neue
Zahlung abgezogen Immobilie
Kosten Verkauf tragt | Verkaufer Verkaufer Kaufer Kaufer
¥ oA P
Entsche"fﬂ:ﬁ:&ﬁg Kaufer schrankt %?gf:ﬂr" er Kaufer
(Kaufer st Teilhaber)
Eigentiimer)
Instandhaltung | Kaufer Verkaufer Verkaufer Kaufer
Anteil Wertsteigerung X X v X
Riickkauf X . X v ggf.
@ ja (Eigen-
Immobilie vererbbar X ) 4 S‘é@:ﬁgﬁ?ﬁf X
recht)
Mindestalter | ab 65 ab 65 X X
Erlésim Verhdltnis | i 230% [130bis50% | mind.85% | 100%

zum Wert
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Diese Details sind
entscheidend

Worauf es beim Verkauf
einer Immobilie gegen
eine Rente ankommt,
erlautert Michael Feigl.

Auszahlung

Angeboten werden lebens-
lange Rente, Einmal-Zahlung
oder Teil-Auszahlung.
Wohnrecht und Rente ms-
sen erstrangig eingetragen
werden. Das schitzt auch
vor Insolvenz des neuen
Eigentimers. Dann wiirde
alles riickgéngig gemacht.
Grundsétzlich geht die
Pflicht zum Reparieren an
den neuen Eigentumer. Wer
sich auf etwas anderes ein-
lasst, sollte eine héhere
Rente verlangen.

Das Wertgutachten muss
durch einen unabhéngigen
Gutachter erstellt werden.
Keine Gutachter des Kaufers
akzeptieren.

Mafgeblich ist der Wohn-
wert (orientiert sich an der
Vergleichsmiete).

Was passiert, wenn manins
Pflegeheim muss oder das
Wohnrecht nicht nutzen
kann? Dann gibt es zwei
Modelle: Niefbrauch (siehe
Heft 3/2020) - man kann die
Wohnung selbst weiterver-
mieten - oder Abfindung.
Uberlebender Ehepartner
soll die Immobilie weiter nut-
zen; die Rente wird weiter-
gezahlt. Ublich ist eine To-
desfall-Leistung: Stirbt der
Verkaufer in ersten 5 bzw.
10 Jahren, wird eine Summe
gezahlt, die sich am Rest des
Wohnrechts bemisst.
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] Aber der Test
zeigt auch: Je nach Im-
mobilie, Alter, vor allem
Altersunterschied bei Paa-
ren, ergeben sich vollig andere
Werte. Insofern lohnt es immer, vie-
le unterschiedliche Angebote einzu-
holen - sowohl von reinen Finanz-
Dienstleistern als auch von

.Die Leib-Rente

erméglicht es,

die Renten-Liicke

zu schlieBen,
weil man Geld

aus der eigenen
Immobilie erhéilt”

Michael Feigl, | =
Institut fur Finanz- | :

konfessionellen Stiftungen.

Da es sich beim Verkaufund der
Immobilien-Rente um einen privat-
rechtlichen Vertrag handelt,
lohnt das Verhandeln (siehe
auch Kasten links). ,,Da gibtes
keine Standards®, sagt Fi-
nanz-Experte Michael Feigl,
»deshalb sollte ein eigener
Anwalt von vornherein einge-
bunden werden.“ Vor allem
die Frage der Reparaturen
und Renovierungen sollte ge-
nau gekliart werden. Genau-

50 wie eine Mindest-Laufzeit
(also was passiert, wenn
Verk#ufer relativ kurz nach
dem Vertragsschluss ster-
ben) und der Einschluss des
Ehepartners (also dass die
Rente bis zum Tod des
iiberlebenden Partners wei-

~ tergezahlt wird).

Wichtig ist zudem: Vie-
le Anbieter haben unter-
schiedliche Modelle neben

“Restlebenserwartung: 125 Monate
Maglich ist uch nur eine

Tl Auszahlung Und e —
mehrere weitere Summen.

der klassischen Leibrente (also
Haus gegen monatliche, lebenslan-
ge Rente). Méglich sind auch grofie-
re Einmal-Auszahlungen zum Start
(siehe unten) sowie nur Teil-Uber-
tragungen oder das Auszahlen der
Leibrente in einer Summe zum
Start, wihrend trotzdem ein Wohn-
recht besteht (siehe auch Ubersicht
vorige Seite).

Renate Miiller ist heute froh,
dass der Verkauf so reibungslos und
schnell funktionierte: ,,Im Juli hat-
te ich das erste Beratungsgesprich,
am 30. August war ich schon beim

Schneller Entschluss

Notar, um zu unterschreiben. Uber-
rascht hat mich aber vor allem, dass

der Gutachter den Wert des Hauses

héher ansetzte, als ich dachte, so-
dass auch meine Zusatz-Rente

deutlich hoher ausfiel. Sie sei froh,
dass ihre Finanz- und Wohnsituati-
on geklirt sei. ,Ich kann hier woh-
nen bleiben, habe hier vor Ort einen

schonen Freundeskreis®, sagt sie.
Und muss dann los - Mischlings-
riide Lester will in seiner gewohn-
ten Umgebung Gassi gehen. 8

Einmul-Zahlung mdglich

V\!er eine lmmobilien-Rente ver-
elnbart, kann eine Auszahlun
vyahlen, um eine Restschuld z?:
tilgen oder Trédume zy erfiillen,
Z Eine Witwe (78 b
ein Haus (Wert SO0.0C()O E)Eureov)vi(:rhnt
A‘hrensburg. Die Frau traumt von
einer Weltreise, wiirde gerne ihren
Enkeln zum Studienabschluss Geld

schenken. Sie bensti
. gt 50.000
Angaben in Euro e

Alter bei Verkauf ' 78 Jahre*
Wert Immobilie ] 550.000

=) Auszahlung 50.000

© Zins fir Auszahlung

Wohnwert /
Instandhaltung

Wert Leibrente

276.750
Monatliche
ab sofort Rente

2.214

Fotos: Sonja Braggemann (2), privat; lllustrationen: Getty Images/CSA Images/Irina Shibanova
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