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Entdecken
Schwierige Entscheidung

Wenn ihr Mannchen altert, missen
Gorilla-Weibchen entscheiden, ob sie
gehen oder bei ihm bleiben. seiTEs

Wirtschaft
Gewerkschaft: 10 000 Jobs in Gefahr

Es drohe ein dramatischer Stellenabbau bei der Bahn,
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anfred Sander ist
schon oft umgezo-
gen, kreuz und quer
durch die Republik.
Aber nach rund
40 Jahren in Ludwigsburg die lieb ge-
wonnene Doppelhaushilfte aufzuge-
ben, um Geld zu sparen — mit diesem
Gedanken tat sich der Rentner dann
doch schwer. ,,Uns gefillt es hier, mei-
ne Frau hat den Garten angelegt und
will sich nicht davon trennen. Aufier-
dem sind Arzte und Geschifte fuRliu-
fig erreichbar®, berichtete der 79-Jah-
rige noch vor Ausbruch der Corona-
Pandemie im Gesprich mit unserer
Zeitung. Durch Zufall war er 2017 auf
eine Anzeige der Firma Deutsche
Leibrenten Grundbesitz AG gestofien.
Sie kauft interessierten Senioren ihre
Hiuser oder Eigentumswohnungen
ab und zahlt ihnen dafiir eine Rente,
wahlweise auch einen Einmalbetrag
oder eine Kombination aus beidem.
Immobilienverrentung heif3t das
Modell, das in Deutschland noch ein
Nischendasein fristet - aber auf
wachsendes Interesse stofit. Die
Deutsche Leibrenten hat 500 Immo-
bilien seit ihrem Markteintritt 2016
erworben, 100 davon allein in diesem
Jahr. ,,Die Zahl der Vertriage entwi-
ckelt sich stetig nach oben®, heifdt es
auch bei VMT Immofinanz, einem
Online-Portal, das zwischen Rent-
nern und Geldgebern — Banken oder
Versicherungen - vermittelt. Seit
2014 kamen auf diese Weise mehr als
300 Vertrige zustande. 150 Vermitt-
lungen meldet die Firma Degiv
(Deutsche Gesellschaft fiir Immobi-
lienverrentung), die seit 2015 in
Miinchen und Stuttgart aktiv ist. Das
Hamburger Unternehmen Wertfak-
tor, das sich auf Teilkidufe spezialisiert
hat, hat seit seiner Griindung 2018
rund 200 Vertragsabschliisse erzielt.
Beim Teilkauf bleibt der Bewohner
Haupteigentiimer.

Verbreitet ist die ,,Rente aus
Stein“ im angelsichsischen Raum

Neu ist die Idee nicht, mit dem Haus
die Rente aufzubessern: Die Stiftung
Liebenau in Meckenbeuren (Boden-
seekreis) bietet schon seit 2002 eine
sogenannte Zustifterrente an, in
Stuttgart in Kooperation mit der Ca-
ritas unter dem Titel ,Hausstifterren-
te“. Die Sparkasse Niederrhein ist seit
mehr als zehn Jahren mit der ,,S-Ren-
tenhypothek” auf dem Markt, einer
Variante, bei der die Immobilie als Si-
cherheit fiir ein Darlehen an Senioren
dient. Doch bis vor wenigen Jahren
waren die Produkte kaum gefragt. Ei-
nige Anbieter, darunter Grofien wie
die R+V Versicherung und die Deut-
sche Kreditbank (DKB), gaben das
Geschift auf — mangels Nachfrage.

In anderen Lindern ist es dagegen
iiblich, das Eigenheim im Alter als
Geldquelle zu nutzen. Im angelsich-
sischen Raum ist die Praxis als , Eat
your brick“ bekannt, wortlich iiber-
setzt: ,Verzehre deine Ziegelsteine®,
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Holde und Manfred Sander wollten schon allein wegen ihres Gart
ziehen. AufSerdem sind Arztpraxen und Geschdfte in der Ndhe. Foto: Barbara Schider

Mit dem

Hauschen die
Rente autbessern
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Immobilienrente \Vom steigenden Wert des Eigenheims
profitieren, ohne umzuziehen? Fiir Senioren
ist das durchaus moglich. Von Barbara Schéder
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ens nicht um-

meister eine urspriinglich fiir seine
Altersvorsorge eingeplante Lebens-
versicherung in seine Firma gesteckt
hatte - die wenige Jahre nach seinem
Eintritt in den Ruhestand pleite ging.
Sander hatte eine Kette aus 35 Mini-
laboren fiir die Sofortentwicklung
von Filmen aufgebaut, die unter dem
neuen Inhaber nicht lange iiberlebte.
Aus der Zeit vor seiner Selbststindig-
keit bekommt Sander noch eine nied-
rige gesetzliche und eine betriebliche
Rente; auch seine Frau Holde war be-
rufstitig. Zusammen hatte das Ehe-
paar Altersbeziige in Hohe von 1800
Euro monatlich. ,Wir konnten davon
leben, wir haben nicht am Hunger-
tuch genagt, aber ein neues Auto zu
kaufen, wire schwierig geworden®,
sagt Manfred Sander.

Vor- und Nachteile sollten
griindlich abgewogen werden

Nach dem Verkauf ihres Hauses an
die Deutsche Leibrenten haben die
Eheleute nun rund 50 Prozent mehr
in der Haushaltskasse: Das Unterneh-
men zahlte ihnen einen Einmalbetrag
von 49 000 Euro, um die Restschuld
aus einem Modernisierungskredit zu
tilgen - dadurch entfallen Ratenzah-
lungen von rund 200 Euro monatlich.
Auflerdem bekommt das Paar eine
Zusatzrente von rund 700 Euro. Auch
wenn einer von beiden stirbt, erhilt
der andere weiter den vollen Betrag.

Die Hohe der Leibrente hingt im
Wesentlichen von zwei Faktoren ab:
dem Wert der Immobilie und dem Al-
ter der Verkdufer. Im Falle des Ehe-
paars Sander wurde der Verkehrswert
des Hauses von einem unabhéngigen
Gutachter, dem Tiiv Siud, auf
400 000 Euro beziffert. Davon abge-
zogen wurde der Wohnwert - also der
Vorteil, den die Senioren aus ihrem
lebenslangen Wohnrecht ziehen.

Die Rechnung: fiir die Doppel-
haushilfte mit 136 Quadratmetern
Wohnfliche wurde eine fiktive Miete
von 1350 Euro im Monat angesetzt,
also 16 200 Euro im Jahr. Diese wur-
de auf die bei Vertragsabschluss zu
erwartende Restlebenszeit hochge-
rechnet. Im Fall des damals 77 Jahre
alten Ehepaars Sander waren das sta-
tistisch betrachtet 14,2 Jahre oder
170,4 Monate.

Damit ergab sich insgesamt ein
Wohnwert von 230 040 Euro. Von
den 400 000 Euro Kaufpreis blieben
damit 169 960 Euro. Davon flossen
49 000 in die Tilgung der Restschuld.
Die verbleibenden 120 960 Euro wur-
den auf die statistische Lebenserwar-
tung von 170,4 Monaten umgelegt,
damit ergab sich eine Zusatzrente
von 710 Euro monatlich. Selbst wenn
das Paar sich fiir eine Einmalzahlung
entschieden hitte, nehmen sich die
120 960 Euro natiirlich bescheiden
aus im Vergleich zu den rund 350 000
Euro, die nach dem Verkehrswertgut-
achten ein einfacher Hausverkauf ab-
ziiglich der Restschuld gebracht hitte
- deshalb sehen viele Verbraucher-

mach sie also zu Barem. Sander kann-
te das Konzept von ausldndischen
Kollegen, mit denen er frither als Mit-
arbeiter der US-Firma Kodak zu tun
hatte. Viele seiner deutschen Bekann-
ten hétten ihm abgeraten: Er konne
doch nicht seinem Enkel das Haus
wegnehmen. ,Da habe ich erwidert:
,Wieso sein Haus?“ Er habe seinen
Kinder eine gute Ausbildung ermdog-
licht und beiden eine Eigentumswoh-
nung finanziert. Nun seien sie fiir
sich selbst verantwortlich.

Hinzu kommt, dass der studierte
Diplom-Ingenieur und Fotografen-

Alter Angeboten werden
Immobilienrenten in der
Regel fur Eigenheimbesit-
zer ab 65 Jahren, bei der
Deutschen Leibrenten AG
ab 70 Jahren.

Eigentum Die Immobilie
muss so viel wert sein,
dass nach Abzug des
Wohnwerts genug Geld
fur eine Rente oder Ein-
malzahlung bleibt. Maf-

geblich ist der von einem
Gutachter ermittelte Ver-
kehrswert. Er liegt oft
unter dem Preis, der bei
einem Verkauf am freien
Markt zu erzielen waére.

Wohnwert Fiir seine Kal-
kulation wird neben Gro-
e und Lage der Immobi-
lie die Restlebenserwar-
tung der Bewohner heran-
gezogen. Fur 77-jahrige

Frauen betragt sie laut
Statistischem Bundesamt
durchschnittlich 11,6 Jahre.
Dass sie in unserem Bei-
spiel bei 14 Jahren ange-
setzt wurde, begriindet
die Deutsche Leibrenten
damit, dass Verheiratete
im Schnitt langer lebten
als Alleinstehende. Versi-
cherungen rechnen mit
noch héheren Lebens-
erwartungen. bsa

schiitzer die Immobilienverrentung
durchaus kritisch. Aber von dem Geld
hitten die Sanders dann eine neue
Bleibe mieten oder kaufen miissen.
Fir Manfred Sander war die Ver-
rentung seines Hiuschens noch aus
einem weiteren Grund attraktiv: Als
neue Eigentiimerin iibernimmt die
Deutsche Leibrenten AG alle In-
standhaltungskosten iiber 100 Euro,
die jéhrliche Eigenleistung der Senio-
ren ist zudem bei maximal 400 Euro
gedeckelt. Die Sorge, plotzlich zigtau-
send Euro fiir einen Dachschaden
aufbringen zu miissen, ist er nun los.

Klamme Senioren haben mehrere Optionen

anz verkaufen? Teils verkaufen? Oder belei-
G hen? Bei der Immobilienrente gibt es ver-
schiedene Finanzierungsmodelle. Verbrau-
cherschiitzer raten, einen Rechtsanwalt oder Ver-

mogensberater dabei zu haben, der die Verhand-
lungen mit dem Investor fiihrt.

Immobilienverkauf bei Erhalt des Wohnrechts
Der Kéufer zahlt einen Einmalbetrag oder eine mo-
natliche Zusatzrente — genannt Leibrente. Auch
Kombinationen sind méglich. Aufierdem garantiert
er dem Verkaufer ein lebenslanges Wohnrecht. Die
Kosten fiir die Instandhaltung der Immobilie iiber-
nimmt der neue Eigentiimer. Doch fiir
kleinere Reparaturen miissen die Be-
wohner in der Regel selbst aufkom-
men. Wird doch noch ein Umzug not-
wendig, etwa wegen Pflegebediirftig-
keit, so konnen sich die Rentner je
nach Vertragsgestaltung den Gegenwert ihres ver-
bleibenden Wohnrechts auszahlen lassen oder die
Immobilie vermieten. Einige Anbieter iibernehmen
die Vermietung auch fiir sie, dafiir fallen jedoch
Verwaltungsgebithren an. Von einer Insolvenz des
Kiufers bleibt das Wohnrecht unberiihrt. Sofern
monatliche Rentenzahlungen vereinbart wurden,
fallen diese aber zunichst einmal aus. Der An-
spruch darauf muss bei Gericht angemeldet wer-
den, das dann eine Zwangsversteigerung der Im-

Grofites Risiko ist
eine Insolvenz des
Vertragspartners.

Modelle Es gibt diverse Moglichkeiten,
das Eigenheim im Alter zu Geld
zu machen. Die wichtigsten Varianten
im Uberblick. Von Barbara Schéder

mobilie ansetzen wird. Zugleich rechnet das Ge-
richt die Rentenanspriiche in einen Einmalbetrag
um, der nach der Zwangsversteigerung ausgezahlt
wird. Findet sich bei der Versteigerung kein Kéufer,
der mindestens den Gegenwert der verbleibenden
Rentenanspriiche zahlen will, so be-
kommt der urspriingliche Eigentiimer
zumindest das Haus zuriick. Beson-
ders hoch sei das Insolvenzrisiko,
wenn es sich bei dem Kéufer um eine
Privatperson handele, warnt Michael
Feigl vom Institut fiir Finanzdienstleistungen (Iff)
in Hamburg. ,Bei Vermittlern, die Vertragsab-
schliisse zwischen Rentnern und privaten Investo-
ren herstellen, rate ich zur Vorsicht. Zudem gilt
auch hier, bitte keine Vertragsverhandlungen ohne
die Hinzuziehung eines eigenen Anwalts.”

Umkehrhypothek Hier wird das Eigenheim nicht
verkauft, sondern beliehen. Der Rentner erhilt ein
Darlehen, fiir das sein Haus oder seine Wohnung

als Sicherheit dient. Die Immobilie bleibt zunéchst
im Besitz des Bewohners, der damit fiir etwaige Re-
paraturen aufkommen muss. Dafiir bleibt ihm die
Moglichkeit, doch noch zu verkaufen oder zu ver-
erben; in dem Fall muss er das Darlehen tilgen. Die
Umkehrhypothek kann wahlweise als Einmalbe-
trag, als lebenslange Rente oder auch in Form einer
zeitlich befristeten Rente gezahlt werden. Umkehr-
hypotheken werden in der Regel von Banken oder
Versicherungen gewihrt. Hier sei das Insolvenzri-
siko, aufgrund der bestehenden Sicherungseinrich-
tungen, gering, meint Iff-Experte Feigl.

Teilverkauf Diese Variante ertffnet Rentnern die
Moglichkeit, gegen einen Einmalbetrag einen Teil
ihrer Immobilie zu verkaufen, aber weiter vollstian-
dig iiber das Gebaude zu verfiigen. Dafiir erhilt der
neue Miteigentiimer allerdings ein Nutzungsent-
gelt - sozusagen eine Miete fiir seinen Anteil. Wol-
len die Erben spiter das Haus nutzen, so miissen
sie den verduflerten Teil zuriickkaufen.

Immobilienverkauf mit Riickanmietung Hier
wird das Eigenheim gegen einen Einmalbetrag ver-
duflert und dann vom Verkéufer gemietet. Die Mie-
te wird vorab festgelegt, Erh6hungen und ordentli-
che Kiindigungen koénnen vertraglich ausgeschlos-
sen werden. Moglich bleiben aber aulerordentliche
Kiindigungen, etwa bei Mietschulden.



