Ratgeber

Die Leibrente des Eigenheims.

VergroRern Sie Ihre finanziellen Moglichkeiten und
wohnen Sie weiterhin in lhren eigenen vier Wanden.

IMMOBILIEN




Sehr geehrte Immobilieneigentiimerin,

sehr geehrter Immobilieneigentiimer,

die Idee klingt verlockend: Das Eigenheim ist abbezahlt und gerne wiirde man es verkaufen, um vom
Ertrag die Rente aufzubessern beziehungsweise grofRere finanzielle Spielrdume fiir Reisen und groRere
Anschaffungen zu haben.

Andererseits will man bis zum Lebensende, oder zumindest solange es geht, in den eigenen vier Wan-
den wohnen und seine lieb gewonnene Nachbarschaft und Umgebung nicht verlassen.

Hierflr gibt es eine Losung, die viele Anhanger findet: die sogenannte Immobilienverrentung. Dabei
gibt es verschiedene Modelle. Allen gemein ist, dass das Haus oder die Wohnung verkauft wird und der
neue Eigentlimer an Sie als bisherigen Eigentiimer, anstatt eines einmaligen Kaufpreises, eine regel-
malige monatliche Rente bezahlt. Sie leben weiterhin in lhrem vertrauten Heim dank eines vertraglich
zugesicherten lebenslangen Wohnrechts oder einer dahnlichen Vereinbarung wie einem Kiindigungs-
ausschluss. Die Hohe lhrer Zusatzrente orientiert sich an verschiedenen Faktoren, unter anderem dem
Immobilienwert.

Dennoch wirft eine Immobilienverrentung Fragen auf, so zum Beispiel, was passiert, wenn die Rente
unregelmalig oder nicht mehr gezahlt wird? Solche moglichen Risiken lassen sich zugunsten der
Rentenbezieher gut absichern.

Dieser Ratgeber gibt lhnen einen ersten Einblick in dieses innovative System.

Bei weitergehenden Fragen beraten wir Sie gerne und unterstiitzen Sie natirlich auch dabei, Ihre
Immobilie auf Leibrentenbasis zu verauBern.

Zogern Sie nicht, uns anzusprechen!

Herzlichst

Marcus Kriill

ASSVOR GmbH
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Auf den ersten Blick ist eine Immobilienverrentung ein klassischer Verkauf mit
notariellem Kaufvertrag und einer anschlieRenden Ubertragung der Immobilie auf
den Kaufer. Zwei Dinge unterscheiden ein Verrentungsmodell allerdings von einer

blichen VeraulRerung:

Sie als ehemalige Eigentiimerin oder Eigentiimer erhalten ein lebenslanges Wohn-
recht oder eine vergleichbare Zusicherung wie den Ausschluss einer Eigenbedarfs-
kiindigung. Zweitens bezahlt der neue Eigentimer an Sie keinen einmaligen
Kaufpreis, sondern eine monatliche Leibrente. Diese ldauft normalerweise bis zu
Ihrem Lebensende. In der Regel kiimmert sich der neue Eigentimer um Instand-
haltungsmaRnahmen und Reparaturen am Gebaude. Sie als ehemaliger Besitzer
dirfen dabei nicht unbedingt mitreden. Andererseits kann der Wegfall teurer Instand-

haltungskosten eine Erleichterung fiir Ihr Haushaltsbudget sein.

Im Kaufvertrag konnen viele individuelle Details festgelegt werden. Daher ist es
umso wichtiger, einen Leibrenten-Experten wie uns hinzuzuziehen. Neben der Héhe
der monatlichen Zahlung sollte fixiert werden, was passiert, wenn die Rente nicht
plnktlich gezahlt wird oder ausbleibt. Auch kann der Rentenbetrag an die Steigerung
der Lebenshaltungskosten gekoppelt werden (zum Beispiel an den Verbraucherpreis-
index). Auch die gesetzliche Rente wird ja regelmaRig an das durchschnittliche Lohn-

niveau angepasst.

Stirbt die Rentenempfangerin oder der -empfanger kurze Zeit nach dem Verkauf
Uberraschend, kann vereinbart werden, dass liber einen gewissen Zeitraum hinweg
beziehungsweise als Einmalzahlung ein Erbe, wie zum Beispiel ein Enkelkind, diesen

Betrag erhalt.
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Bei der Immobilienverrentung unterscheidet man vier

gangige Optionen.

02.1 Eine Maklerin oder
Verkauf mit NieBbrauch ein Makler vermittelt
die Immobilie an
einen Investor. Dieser
kauft das Haus oder die Wohnung. Im Grundbuch wird an erster
Rangstelle fiir den oder die Bewohner ein lebenslanges Wohnrecht
(NieBbrauchrecht) eingetragen. Der K&dufer wird juristischer Eigen-

timer, der Verkaufer bleibt wirtschaftlicher Eigentiimer.

Der Verkaufer erhalt eine einmalige Summe: Sie setzt sich unter
anderem aus dem Verkehrswert der Immobilie zusammen. Der
Immobilienverkaufer erhilt die Kaufsumme auf einmal. Der Betrag

ist zumeist steuerfrei.

02.2 Der Eigentimer verkauft
Verkauf und Riickmietung sein Wohneigentum an
der Immobilie (,Sales and einen Investor oder pri-
lease back"”) vaten Vermieter: Er wird

vom Eigentimer zum

Mieter. Der Verkaufer
erhalt eine monatliche Rente beziehungsweise den Verkaufserlos
und damit groRe Geldmittel, zahlt aber kiinftig fiir seine vier Wande
eine Miete. Der Vermieter kann eine Kiindigung wegen Eigenbedarf
vertraglich ausschlieBen, so dass Sie als ehemaliger Besitzer lang-
fristig wohnen bleiben dirfen. Der neue Eigentiimer tragt die Kos-
ten anstehender Instandhaltungsmalinahmen, der Mieter darf
darauf aber keinen Einfluss nehmen. Aulerdem ist er nicht vor

Mietsteigerungen gefeit.
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Viele Altere leben alleine oder zu zweit in groRen Einfamilienhdusern oder Wohnun-
gen, weil sie nach dem Auszug der Kinder nicht umgezogen sind. Sie miissen sich

daher auf eine entsprechend hohe monatliche Miete einstellen.

02.3 Der ehemalige Immobilien-

Leibrente vom Privatinvestor eigentiimer erhalt von einem privaten
Kaufer eine monatliche Rentenzahlung,
sein Leben lang. Deren Ertragsan-

teil ist fiir den Rentenempfanger steuerpflichtig. Zudem genielt er ein vertraglich

zugesichertes lebenslanges Wohnrecht in seinen vier Wanden. Probleme kdonnen

entstehen, wenn der neue Eigentiimer insolvent wird. Dagegen kann man sich mit
einer sogenannten Rickfallklausel absichern.
Diese besagt, dass der Kaufvertrag riickab-
gewickelt wird, falls der Vertragspartner (neuer
Eigentiimer) seine Vertragspflichten verletzt, also
beispielsweise nicht piinktlich die Rentenzahlung
Uberweist. Dann werden die ehemaligen Eigen-

timer wieder zu Eigentimern.

02.4 Ein Leibrentenunternehmen erwirbt die
Verkauf an eine Immobilie von der Verkauferin oder dem
Leibrentenfirma Verkaufer, sichert diesen ein lebenslanges

Wohnrecht sowie eine Leibrente zu und

halt die Immobilie in Eigenbesitz.

Viele Details lassen sich dariiber hinaus flexibel vereinbaren.

Dariiber hinaus sind verschiedene Details zu vereinbaren. So kann anstatt einer

lebenslangen Rentenzahlung auch ein einmaliger Geldbetrag an Sie als Immobilien-

verkaufer tiberwiesen werden oder ein Mix aus einmaliger Zahlung in Kombination




mit einer monatlichen Rente. Ferner lasst sich die Rentenzahlung beispielsweise auf
maximal 15 Jahre befristen; sie muss nicht unbedingt bis zum Lebensende gezahlt
werden. Bei manchen Modellen miissen Steuern bezahlt werden, bei anderen nicht.
Daher sollten verschiedene Angebote gepriift werden. AuRerdem sollte der Rat von

Experten wie Anwalten, Maklern und Steuerberatern eingeholt werden.

Zwei Beispiele fiir Leibrenten-Modelle:

Britta aus Musterstadt: 73 Jahre, alleinstehend

Georg und Gerda aus Musterstadt: Gerda ist 79 Jahre alt, Georg 82

Jahre alt. Sie haben keine Nachkommen / Erben
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Bevor Sie sich ndher mit einem Immobilienverkauf auf Leibrentenbasis befassen,

sollten Sie verschiedene Optionen priifen.

Vorteile einer Immobilienverrentung:

- Sie haben mehr finanzielle Moglichkeiten dank einer Zusatzrente auf Basis lhrer ver-
kauften Immobilie.

- Sie haben ein lebenslanges Wohnrecht in lhrer Immobilie. Dies lasst sich recht gut
juristisch sichern.

- Je nach Verrentungsmodell mussen Sie sich nicht um anfallende Instandhaltungs-
oder Modernisierungsarbeiten an lhrem Haus kimmern.

« Eine regelmallige Rentenerhdhung kann auf Basis des Verbraucherpreisindexes oder
einem anderen Parameter vereinbart werden.

- Sie haben keine Risiken hinsichtlich kinftiger Immobilienpreisschwankungen, so
etwa, falls in lhrer Region die Immobilienpreise sowie die Nachfrage zurlickgehen
sollten.

- Sind lhre vier Wande noch nicht abbezahlt, konnen Sie durch die Verrentung und eine

Einmalzahlung das Darlehen ablésen.

Nachteile bei einer Immobilienverrentung:

+ Sie haben — je nach Verrentungsvereinbarung — unter Umstanden weniger Mit-
spracherechte, was an lhrer Immobilie bei Instandhaltungen oder Modernisierungs-
malnahmen vorgenommen wird.

+ Bei einem Verkauf im Leibrentenmodell erhalten Sie nicht den Gegenwert des
(héheren) Marktwerts fiir Ihre Immobilie. Diesen wiirden Sie bei einem freien Ver-
kauf erhalten. Stattdessen werden Abschlage gemacht, weil die neuen Eigentimer
mdgliche Risiken einpreisen miissen (wie Restlebenszeit des Niel3brauchnutzers,
Sanierungsstaus der Immobilie, Immobilienwertschwankungen).

- Wird das Objekt an eine Leibrentenfirma verkauft, die dieses im Eigenbestand halt, kann
es zu Schwierigkeiten kommen, falls das Unternehmen Insolvenz anmelden muss.

Nicht alle professionellen Aufkaufer sichern in ihren Vertragen Rickfallklauseln zu.

0211 54761560 | beratung@assvor.de
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Auch fiir Kaufer hat das Verrentungsmodell Vorziige:

Der Kaufer hat beim Verrentungsmodell den Vorteil, dass er den Kaufpreis der
Immobilie nicht finanzieren muss, sondern die Summe in monatlichen Renten-
betragen aus liquiden Mitteln bedienen kann. So spart er Bankzinsen. Weil in den
zuriickliegenden Jahren fast tGiberall die Immobilienpreise stiegen, kann er langfristig
mit Wertsteigerungen seiner vier Wande rechnen.

Erlischt durch den Tod des Rentenbeziehers das Wohnrecht, kann er entscheiden, ob
er das Haus oder die Wohnung neu vermietet, selbst einzieht oder die Immobilie ver-

aulert.

Ratschlag vom Profi:

Man kann auch innerhalb der Familie
eine Verrentung mit lebenslangem
Wohnrecht vereinbaren. Auch hier wird
die Immobilie verkauft, zum Beispiel an
eine Enkelin. Diese sichert ihrer Oma
ein lebenslanges Wohnrecht zu. In

der Familie sind Konflikte gegebenen-
falls seltener, weil man sich mehr
vertraut. Dennoch sollten auch hier
entsprechende vertragliche Verein-

barungen getroffen werden.
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Der Wert der Immobilie ist die wichtigste Basis
fiir die Berechnung der Rentenhdhe. Hierfir gibt
es verschiedene Methoden, die in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) fest-
geschrieben sind. Je nach Art der Immobilie

und ihrer Nutzung wird der Experte das jeweils
passende Verfahren anwenden. Bei einer
Immobilienverrentung wird in der Regel eine Ver-

kehrswertermittlung durchgefiihrt.

Viele Immobiliendienstleister, so auch wir,
verfiigen (iber eine entsprechende Zusatz-
qualifikation und sind ebenso wie viele Archi-
tekten sowie Offentlich bestellte und vereidigte
Gebaudesachverstandige in der Lage, solche
Gebaudeexpertisen durchzufiihren. Immobilien-
gutachten konnen auch bei gerichtlichen Aus-
einandersetzungen herangezogen werden, etwa
bei einer Scheidung, bei der sich beide Partner
um das gemeinsam erworbene Eigenheim strei-

ten.

Die Bewerterin oder der Bewerter analysiert fiir
eine Wertermittlung nicht nur den Gebaudestand-
ort sowie das Objekt selbst, sondern muss fiir
die Expertise zahlreiche Unterlagen einsehen wie
beispielsweise die Bodenrichtwertkarte oder den
Bebauungsplan, in dem die mogliche Nutzung
des Areals sowie der Nachbargrundstiicke fest-

gelegt ist.
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Beim Verkauf auf Leibrentenbasis werden, wie geschildert, vom neuen Eigentiimer
verschiedene Risiken eingepreist. Diese Abschlage minimieren den Basiswert der
Immobilie. Liegt beispielsweise der Verkehrswert Ihres Eigenheims bei 440.000 Euro,
wird als Wert fiir die Verrentung ein Preis herangezogen, der 80.000 bis 100.000 Euro
darunter liegen kann. Damit sichert sich der neue Besitzer gegen Gefahren wie die
Anzahl der Rentenjahre, mogliche Wertverluste der Immobilie etc. ab. Viele Anbieter
von Leibrentenmodellen lassen haufig bei ihrer
Beratung diesen wichtigen finanziellen Aspekt

aulen vor.

Auch bei Verkauf und anschlieRender Riick-
mietung der Immobilie wird wegen des
Kiindigungsausschlusses und weil die Immobilie
bewohnt ist, ein geringerer Ankaufpreis erhoben
als bei einem freien Verkauf eines leer stehenden

Objektes.

Online-Wertermittlung fiir grobe Ersteinschatzung:

Im Internet finden sich kostenlose Online-Rechner mit denen Sie den Wert Ihrer
Immobilie in wenigen Minuten berechnen kénnen. Auch wir bieten auf unserer Home-
page diesen Service an. Eine solche Analyse dient nur als grobe Ersteinschatzung.
Dieser Wert sollte weder als Angebotspreis bei einem Immobilienverkauf noch fir
eine Verdulerung auf Leibrentenbasis herangezogen werden. Denn jede Immobilie
ist ein Unikat. Neben der Lage, moglichen Umwelteinfliissen wie Verkehrslarm flie-
Ren in eine detaillierte Verkehrswertermittlung auRerdem Faktoren wie das Baujahr,
der Zustand und die Ausstattung der Immobilie sowie Anbauten wie Garagen, Winter-

garten etc. ein.




Die Immobilienbewertung ist fir Sie

komplett unverbindlich und sicher.

Welche Immobilie méchten
Sie bewerten?

LA\ s|lmom| -
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Einfamilienhaus Wohnung

I]]ﬂlII

Mehrfamilienhaus

&  Unverbindlich & sicher

4 Online & schnell

¢ 0,-EUR

Wissen, woran man ist.

Kennen Sie den Wert lhrer Immobilie?

Bewerten Sie jetzt lhre Immobilie unverbindlich online unter:
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Wann eine Verrentung der Immobilie

sinnvoll sein kann

Wenn die Immobilie eine gute Ausstattung hat

und keine Modernisierungen anstehen.

Wenn das Haus oder die Wohnung auch in den
nachsten Jahren von lhnen bewohnt werden
kann, kaum Barrieren hat und die Wohnraume
und der Garten von lhnen gepflegt werden

konnen.

Sie mochten lhre Rente aufbessern, um sich

Winsche zu erfiillen.

Sie haben keine Erben beziehungsweise
rechnet keiner Ihrer Nachfahren mit einem

Immobilienvermdgen.

Wenn Sie keinesfalls in eine andere Stadt oder

Wohnung umziehen méchten.

Es stehen Sanierungen an, aber lhnen fehlen
die finanziellen Mittel. Um im fortgeschrittenen
Alter einen Kredit zu erhalten, sind viele
zusatzliche Unterlagen vonnéten; haufiger wird
ein Kredit abgelehnt (Wohnimmobilienkredit-

richtlinie seit 2016).

Wann man sich nach Alternativen

umschauen sollte

Es ist Ihnen wichtig, selbststandig tber
ModernisierungsmalRnahmen |hres Eigen-

heims bestimmen zu diirfen.

Wenn absehbar ist, dass Sie nicht mehr lange
in lhrem Eigenheim wohnen wollen oder
konnen, etwa weil Sie in der Mobilitat ein-

geschrankt sind.

Wenn Sie den maximalen Betrag aus lhrer
Immobilie rausholen wollen, gelingt Ihnen das
am besten durch einen klassischen Verkauf.
Dann miissten Sie aber aus Ihrem Haus aus-

ziehen.
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Die Rentenhohe, die auf Basis einer Immobilienverrentung gezahlt wird, setzt sich

aus verschiedenen Aspekten zusammen. AufRerdem kommt es auf individuelle Ver-
tragsbestandteile an, die Sie zusatzlich vertraglich fixieren konnen. Wir konnen auf
Grundlage lhrer Immobilie und lhrer Auszahlungswiinsche fiir Sie gerne und unver-

bindlich eine Beispielrechnung anfertigen.
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Folgende Bereiche flieBen in die Berechnung ein:

Der Immobilienwert setzt sich unter anderem aus der Lage, dem Zustand des Ge-
baudes, dem Baujahr und der aktuellen Nachfragesituation zusammen (Details siehe
oben Kapitel 4). Dabei muss man wissen, dass bei einem Leibrentenmodell immer
ein geringerer Wert herangezogen wird als der, den Sie bei einem freien Verkauf der

Immobilie erzielen wiirden.

Ferner flieRt das Alter der Immobilienverkaufer fir die Ermittlung des Nielbrauchs
ein. Die Leibrentenhohe beriicksichtigt also unter anderem die durchschnittliche
Lebenserwartung der Leibrenten-Empfanger. Eine Frau von heute 70 Jahren kann
gemal der statistischen Sterbetafel fiir Deutschland mit einer durchschnittlichen
Lebenserwartung von weiteren 17 Jahren rechnen; ein Mann gleichen Alters mit 14,4
Jahren (Quelle: Statistisches Bundesamt). Es macht also einen Unterschied, ob zwei
Personen jeweils Leibrente beziehen oder nur eine, wie alt diese zum Leibrenten-

beginn sind und welches Geschlecht sie haben.

Man kann vereinbaren, dass die Rente monatlich gezahlt wird, dass Sie einen ein-
maligen Betrag erhalten oder einen Mix aus beidem. Diese Varianten wirken sich
jeweils auf die Zahlungshohen aus. Werden Wertsicherungsklauseln vereinbart, also
regelmaRige Anpassungen der Leibrente, etwa auf Basis der Inflation, gesetzlicher
Rentenanpassungen oder dem Verbraucherpreisindex, wirkt sich dies gleicher-
malen auf die Rentenhdhe aus. Auch hier kommen wieder Sterbetafeln ins Spiel,
um abschatzen zu konnen, wie haufig moglicherweise solche Anpassungen vor-

genommen werden miissen.
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Damit lhre Rente mit einem Inflationsausgleich versehen wird, sollten Sie vertrag-
lich eine vereinbaren. Diese kann beispielsweise beinhalten,
dass bei steigenden durchschnittlichen Verbraucherpreisen der Rentenbetrag ent-
sprechend prozentual angehoben wird. Die Priifung einer solchen Anpassung kann

alle zwei Jahre erfolgen.

Nicht weniger wichtig ist eine falls der neue Eigentiimer die Leib-
rente unregelmaRig tiberweist beziehungsweise die Zahlung ausbleibt. Denkbar
ist eine vertragliche Vereinbarung, wonach der Kaufvertrag riickgangig zu machen
ist, falls der neue Eigentiimer mit drei Zahlungen im Riickstand ist. Auch kann ver-
abredet werden, dass in diesem Fall der vertragsbriichige Eigentiimer fiir die ent-

stehenden Kosten der Riickabwicklung aufkommt.

Es gibt Leibrenten-Plattformen, auf denen Kapitalanleger in einem

ein Gebot fiir eine Immobilie zur Verrentung beziehungsweise die monat-
liche Rentenzahlung, die Sie bereit sind zu bezahlen, abgeben kdnnen. Dieses
Vorgehen ist ebenso serids wie ein klassischer Verkauf, ist allerdings (noch) nicht
weit verbreitet. Die anschlieBende Kaufvertragsabwicklung, die Rentenvereinbarung

etc. unterscheidet sich nicht von einem gangigen Verkauf auf Leibrentenbasis.

Eine . In den zuriick-
liegenden Jahren hat sich herauskristallisiert, dass sich eine verrentete Immobilie
eher fir Kapitalanleger eignet, die diese langfristig vermieten wollen, wenn die lang-
jahrigen Eigentimer verschieden sind. Das heil’t, sie wollen nicht selbst in die vier

Wande einziehen, sondern das Haus als risikoarme Anlageform erwerben.

Dabei muss man wissen, dass auch Einfamilienhduser gut vermietbar sind. Denn

langst nicht alle Immobiliensuchende konnen sich Wohneigentum leisten. Erwerber
missen etwa 20 Prozent angespartes Eigenkapital mitbringen. Bei einem Kaufpreis
von 300.000 Euro sind das 60.000 Euro. Die wenigsten haben diesen Betrag auf der

hohen Kante.
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Sie sehen, bei der Verrentung einer Immobilie sollten Sie viele
Aspekte bedenken und im Vorfeld priifen. Nur so erkennen Sie,

ob dieses Modell fiir Sie passt.

Wir haben Erfahrung mit dieser Verwertungsmaoglichkeit und haben
in der Vergangenheit bereits viele Personen beraten, die sich wie
Sie fragten, ob eine Verrentung etwas fiir sie ist. Gerne vermitteln
wir lhnen Kontakte zu Experten wie Juristen, die sich auf Erbrecht
beziehungsweise Immobilienrecht spezialisiert haben. Nutzen

auch Sie die Moglichkeit, diese zu konsultieren.

Wir kennen uns aus mit der gesamten Wertschépfungskette einer
Immobilie und kdnnen fir eine Verrentung lhrer Immobilie eine
Beispielrechnung anfertigen, aus der lhre monatliche Zusatzrente
ersichtlich ware. AuRerdem kennen wir Leibrenten-Unternehmen,
die Objekte auf Leibrentenbasis fiir Ihren eigenen Immobilien-
bestand suchen. Unter Umstanden haben wir in unserer Kunden-
datei Interessenten, die an einer Investition auf Verrentungsbasis

interessiert sind und zu lhrem Objekt passen wiirden.

Vielleicht entscheiden Sie sich am Ende, aus welchen Griinden
auch immer, gegen ein Leibrentenmodell und fir einen klassischen
Verkauf und suchen stattdessen eine kleinere, schwellenarme und
zentral gelegene Wohnung zur Miete oder zum Kauf. Auch dabei

konnen wir Sie unterstiitzen.
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Notizen
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Marcus Kriill

Geschaftsfiihrer




Vereinbaren Sie jetzt einen personlichen Termin!

Wir nehmen uns gerne fiir Sie Zeit.

ASSVOR GmbH
Arnheimer Stralle 19
40489 Diisseldorf

Telefon: 0211 54761560
E-Mail: beratung@assvor.de

www.assvor.de
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