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Was ist

Immobilienverrentung?

Das Konzept der Immobilienverrentung wird
in Deutschland immer bekannter und beliebter.
Kurz gesagt funktioniert die Verrentung wie folgt:
Immobilienbesitzer verkaufen ihr Eigenheim,

behalten aber ein lebenslanges oder zeitlich befristetes

Wohnrecht. Den Kaufpreis konnen Sie sich entweder in
einer Einmalzahlung, in monatlichen Rentenzahlungen
oder in einer Kombination aus beidem auszahlen lassen.

Studien zeigen, dass in den
letzten Jahren immer hiufiger Se-
nioren immer weniger Geld zur
Verfigung haben. Die eigene Im-
mobilie ist dabei eine gute Absi-
cherung gegen Altersarmut, wenn
die staatlichen Renten nicht aus-
reichen. Allerdings wollen die we-
nigsten Rentner ihr geliebtes
Haus verkaufen und umziehen,
um finanziell besser iiber die Run-
den zu kommen.

Was aber, wenn es moglich ist,
zu verkaufen und trotzdem in den
eigenen vier Winden wohnen zu
bleiben? Genau da setzt die Immo-
bilienverrentung an. Sie erméglicht
es Senioren, den Ruhestand ohne
finanzielle Sorgen im vertrauten
Heim zu genieffen. Und auflerdem
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bietet sie auch die Méoglichkeit, das
Erbe rechtzeitig zu regeln und so
Streit im Erbfall zu vermeiden.

Doch bevor Eigentiimer sich fiir
die Verrentung ihrer Immobilie
entscheiden, schwirren ihnen oft
1.000 Fragen im Kopf herum. Ist
das wirklich was fir uns? Wie ge-
nau funktioniert das? Wie viel Geld
bekommen wir dabei am Ende
raus? Und wie finde ich den richti-
gen Kidufer? Unser Ratgeber ver-
sucht genau diese Fragen zu beant-
worten.



Verrentungs-
modelle

Hiufig wird das Prinzip der Verrentung wie folgt erklirt: Senioren,
die ihre Immobilie verrenten, bekommen dafiir bis an ihr Lebensende
eine monatliche Rentenzahlung und behalten das lebenslange
Wohnrecht. Das ist so aber nicht ganz richtig. Tatsichlich gibt
es mehrere Verrentungs- und Zahlungsmodelle. Wir stellen die
beliebtesten Moglichkeiten der Verrentung vor.

Leibrente und
Zeitrente

Zunichst einmal unterscheidet
man bei der Immobilienverrentung
zwischen Leib- und Zeitrente. Wih-
rend die Zahlungen bei der Leibren-
te an die Lebenszeit des Verkiufers
gekoppelt sind, wird bei der Zeitren-
te ein Zahlungszeitraum festgelegt.
Beide Modelle haben ihre Vor- und
Nachteile, die sich an einem Beispiel
verdeutlichen lassen:

Eine Seniorin verrentet ihre Immo-
bilie im Alter von 70 Jahren. Statistisch
gesehen lebt sie noch etwa vierzehn Jah-
re. Bei der Leibrente wird dieser Wert als
Grundlage fiir die Berechnung der mo-
natlichen Rente herangezogen. Die Se-
niorin erhalt die Rentenzahlungen je-
doch auch, wenn sie noch weitere
zwanzig Jahre lebt. Stirbt sie hingegen

schon nach fiinf Jahren, werden die Zah-
lungen zu diesem Zeitpunkt eingestellt.
Bei einer Zeitrente bestande zum Bei-
spiel die Moglichkeit, einen Zahlungs-
zeitraum von 20 Jahren zu vereinbaren.
Danach erbalt die Seniorin keine Ren-
tenzahlungen vom Kdufer mehr. Stirbt
sie hingegen friiher, gehen die weiteren
Zahlungen an ihre Erben.

Die Zeitrente bietet sich deshalb
vor allem dann an, wenn man seine
Erben auch nach dem Tod absichern
mochte. Bei beiden Modellen konnen
Senioren zusitzlich wihlen, ob sie
sich ein lebenslanges oder ein zeitlich
begrenztes Wohnrecht im Grund-
buch eintragen lassen mochten.



Einmalzahlung und
monatliche Zahlungen

Manche Senioren entscheiden
sich gegen das monatliche Renten-
modell und fiir das Modell "Einmal-
zahlung". Die Enmalzahlung ergibt
sich grob gesagt aus dem Verkaufs-
wert der Immobilie abziiglich des
Wohnwertes. Das lisst sich noch
einmal am Beispiel unserer 70-jihri-
gen Seniorin verdeutlichen:

Die Immobilie der Seniorin ist
400.000 Euro wert und konnte fiir
einen Betrag von 800 Euro im Monat
vermietet werden. Rechnet man das auf
die statistische Lebenserwartung von
etwa 14 Jahren hoch, betrigt der Wohn-
wert 134.400 Euro. Die Seniorin er-
halt damit eine Einmalzahlung von
265.600 Euro und wohnt bis auf die
Nebenkosten (Heizung etc.) kostenfrei.

Allerdings miissen sich Senioren
nicht zwischen einer Einmalzahlung
oder einer monatlichen Rente ent-
scheiden. Einmalzahlung und mo-
natliche Rente konnen flexibel kom-
biniert werden. Viele Rentner nutzen
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die Einmalzahlung beispielsweise,
um eine noch ausstehende Hypo-
thek abzuzahlen und lassen sich den
Rest des Wertes als monatliche Ren-
te auszahlen. Oder aber sie nutzen
eine Einmalzahlung, um diese ihren
Kindern als Vorerbe auszuzahlen
und leben selbst von den monatli-
chen Rentenzahlungen. Wie grof}
die Einmalzahlung im Vergleich zu
den monatlichen Renten ist, kann
flexibel vereinbart werden.



So
berechnet
- sich die
Rente

--------------------------------------------

Wenn Immobilienbesitzer zum ersten

Mal vom Konzept der Verrentung héren,
konnen sie sich hiufig nicht vorstellen,

wie viel sie dabei eigentlich fiir Thre
Immobilie bekommen wiirden. Wir erkliren
vereinfacht, wie sich die Betrige fiir die
Immobilienverrentung berechnen.
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Um zu ermitteln, wie viel ein
Eigentiimer fiir seine Immobilie be-
kommt, muss diese zunichst nach
einem professionellen Verfahren be-
wertet werden. Der hierbei ermittel-
te Verkaufswert ist die Grundlage
fiir die Einmalzahlung und die mo-
natlichen Rentenzahlungen. Gehen
wir hier von einer Immobilie im
Wert von 500.000 Euro aus.

Als nichstes muss der Eigenti-
mer sich entscheiden, wie hoch die
Einmalzahlung ausfallen soll. Grund-
sitzlich gilt: Je hoher die Einmalzah-
lung, desto niedriger die monatliche
Rente. Entscheidet sich ein Eigenti-
mer nur fir eine Einmalzahlung ohne
monatliche Rente, erhilt er jedoch
trotzdem nicht den vollen Wert der
Immobilie ausgezahlt. Der Wohn-
wert, also das, was ein Fremder mo-
natlich an Miete zahlen musste, wird
vom Verkaufspreis abgezogen.

In unserem Beispiel gehen wir
aber davon aus, dass der Eigentiimer
sich fiir eine Einmalzahlung von
200.000 Euro entscheidet, um seine
Hypothek direkt abzuzahlen und sich
eine grofle Reise zu finanzieren. Zu-
satzlich wird ein Sicherheitswert von
10 Prozent vom Verkaufswert abge-
zogen.

Die Basis fiir die Rentenberech-
nung sind damit 250.000 Euro. Da-
von wird nun der Wohnwert abgezo-
gen. Hierfir ist das Alter des
Verkiaufers relevant. Bleiben wir bei
unserer 70-jihrigen Seniorin. Statis-
tisch gesehen wird sie noch etwa 14
Jahre leben und miisste dementspre-
chend fiir 14 Jahre Miete zahlen. Die
erwartete Restlebensdauer kann man
in der Sterbetabelle des statistischen
Bundesamts nachsehen. Die Immo-
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bilie liefde sich monatlich flir einen
Wert von 1000 Euro vermieten. Oft-
mals wird der Wohnwert noch mit
einem bestimmten Wert verzinst. Das
lassen wir in unserer aktuellen Rech-
nung jedoch der Einfachheit halber
aufen vor.

Der Wohnwert lige damit bei
168.000 Euro. Fiir die Rentenzahlun-
gen bleiben also 82.000 Euro (250.000
- 168.000 Euro). Diese werden nun
laut der statistischen Lebenserwar-
tung verrechnet, also auf 14 Jahre auf-
geteilt. Pro Monat wiirde der Rentner
damit etwa 490 Euro zusitzliche
Rente erhalten. Oftmals wird aufler-
dem eine zusitzliche monatliche
Zahlung fir die Unterhaltung der
Immobilie vereinbart.

Durch eine geringere Einmalzah-
lung kénnte der Rentner in unserem
Beispiel sehr viel hohere monatliche
Zahlungen erhalten. Hier bietet es
sich deshalb immer an, individuell zu
schauen, welches Verhiltnis aus Ein-
malzahlung und monatlicher Rente
optimal ist.
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Wie findet
man einen
Kaufer?

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Wenn Senioren zum ersten Mal von den
Moglichkeiten der Immobilienverrentung
horen (=in der eigenen Immobilie bleiben
und dafiir auch noch Geld bekommen!), dann
sind sie hiufig begeistert. Schnell kommt
jedoch die Frage auf: Fiir mich ist das ja super
— aber wer will denn als Kiufer einen solche
Immobilie kaufen?
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Leibrente und
Zeitrente

Immobilienverrentung ist nur fiir
Kiufer interessant, die die Immobilie
nicht zum Eigennutz, sondern als Kapital-
anlage erwerben méchten. Die Einmal-
zahlung zahlen sie aus dem Eigenkapital
und die monatlichen Rentenzahlungen
koénnen sich diese aus ihren monatlichen
Einkiinften leisten.

Kauf zum
richtigen
Zeitpunkt

Die Immobilienverrentung ist fiir
Kiufer deshalb interessant, weil sie so eine
gute Kapitalanlage mit geringerem Kapi-
taleinsatz kaufen konnen, da also der
Kaufpreis um den Wohnwert verringert
ist. Bei Einfamilienhdusern in Metropolen
kommt noch hinzu, dass diese aktuell
kaum mehr gebaut werden. Der knappe
Wohnraum wird lieber fiir Mehrfamilien-
hiuser genutzt, um das Grundstiick fiir
moglichst viele Menschen bewohnbar zu
machen. Damit werden Einfamilienhau-
ser zum raren Gut und es lohnt sich, zu
investieren.

Verlassliche
Bewohner und
wenig Arbeit

Die ehemaligen Eigentiimer stellen
aufSerdem auch Bewohner dar, die die Im-
mobilie weiter in gutem Zustand erhalten.
So hat der Investor mit einer Verrentungs-
immobilie weniger Risiken und weniger

Arbeit.




d das

alles abgesichert?

ie wir

Und w

Der Immobilienmakler und der Notar sorgen dafiir,
dass alles, was die Parteien vereinbaren, im Kaufver-
trag rechtsicher seinen Platz findet. Rentenzahlungen
und Wohnrecht werden zusitzlich im Grundbuch ein-
getragen. Der Notar verliest den Vertrag, klirt alle
Fragen, letzte Abstimmungen kénnen hierbei noch
vorgenommen werden, und dann wird beurkundet

und unterschrieben.
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