DIE LEIBRENTE DES EIGENHEIMS,

VergroBern Sie lhre finanziellen Moglichkeiten und wohnen
Sie weiterhin in lhren eigenen vier Wanden.

RATGEBER



Sehr geehrte Immobilieneigentimerin,

sehr geehrter Immobilieneigentimer,

die Idee klingt verlockend: Das Eigenheim ist abbezahlt und gerne wirde man es verkaufen,
um vom Ertrag die Rente aufzubessern beziehungsweise grof3ere finanzielle Spielraume fur
Reisen und gréBere Anschaffungen zu haben.

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

Hierfur gibt es eine Ldsung, die immer mehr Anhanger findet: die sogenannte Immobilien-
verrentung. Dabei gibt es verschiedene Modelle. Allen gemein ist, dass das Haus oder die
Wohnung verkauft wird und der neue Eigentimer an Sie als bisherigen EigentiUmer, anstatt
eines einmaligen Kaufpreises, eine regelmaflige monatliche Rente bezahlt. Sie leben weiter-
hin in lThrem vertrauten Heim dank eines vertraglich zugesicherten lebenslangen Wohn-
rechts oder einer ahnlichen Vereinbarung wie einem Kundigungsausschluss. Die Hohe Ihrer
Zusatzrente orientiert sich an verschiedenen Faktoren, unter anderem dem Immobilienwert.
Dennoch wirft eine Immobilienverrentung Fragen auf, so zum Beispiel, was passiert, wenn
die Rente unregelmafig oder nicht mehr gezahlt wird? Solche maoglichen Risiken lassen
sich zugunsten der Rentenbezieher gut absichern.

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

Bei weitergehenden Fragen beraten wir Sie gerne und unterstltzen Sie naturlich auch dabei,
Ihre Immobilie auf Leibrentenbasis zu verauf3ern.

Zbgern Sie nicht, uns anzusprechen!

Herzlichst
Adriano Quinti

Up to Immobilien
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WIE FUNKTIONIERT EINE
IMMOBILIENVERRENTUNG?

Ol




Auf den ersten Blick ist eine Immobilienverrentung ein klassischer Verkauf
mit notariellem Kaufvertrag und einer anschlieBenden Ubertragung der Im-
mobilie auf den Kaufer. Zwei Dinge unterscheiden ein Verrentungsmodell

allerdings von einer Ublichen VerauRerung:

Sie als ehemalige Eigentumerin oder EigentUmer erhalten ein lebenslanges
Wohnrecht oder eine vergleichbare Zusicherung wie den Ausschluss einer
Eigenbedarfskindigung. Zweitens bezahlt der neue Eigentiumer an Sie
keinen einmaligen Kaufpreis, sondern eine monatliche Leibrente. Diese
[duft normalerweise bis zu lhrem Lebensende. In der Regel kimmert sich
der neue EigentUmer um Instandhaltungsmafnahmen und Reparaturen
am Gebaude. Sie als ehemaliger Eigentumer durfen dabei nicht unbedingt
mitreden. Andererseits kann der Wegfall teurer Instandhaltungskosten eine

Erleichterung fur Ihr Haushaltsbudget sein.

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

Rente wird ja regelmafig an das durchschnittliche Lohnniveau angepasst.

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

Beispiel ein Kind oder Enkelkind, diesen Betrag erhalt.




O WELCHE UNTERSCHIED-
LICHEN VERRENTUNGS-
MODELLE GIBT ES? - o




Bei der Immobilienverrentung unterscheidet man vier

gangige Optionen.

02.1

VERKAUF MIT NIESSBRAUCH

Eine Maklerin oder ein Makler vermittelt die Immobilie an
einen Investor. Dieser kauft das Haus oder die Wohnung. Im
Grundbuch wird an erster Rangstelle fur den oder die Be-
wohner ein lebenslanges Wohnrecht (NieBbrauchrecht)
eingetragen. Der Kaufer wird juristischer EigentUmer, der

Verkaufer bleibt wirtschaftlicher Eigentumer.

Der Verkaufer erhalt eine einmalige Summe: Sie setzt sich
unter anderem aus dem Verkehrswert der Immobilie zu-
sammen. Der Immobilienverkaufer erhalt die Kaufsumme

auf einmal. Der Betrag ist zumeist steuerfrei.




02 2 Der Eigentumer verkauft
) . sein  Wohneigentum an

VERKAUF UND RUCKMIETUNG

einen Investor oder priva-
DER IMMOBILIE (,SALE AND

ten Vermieter: Er wird vom
LEASE BACK")

Eigentimer zum Mieter.

Der Verkaufer erhalt eine
monatliche Rente beziehungsweise den Verkaufserlos und damit grof3e
Geldmittel, zahlt aber kunftig fur seine vier Wande eine Miete. Der Vermieter
kann eine Kundigung wegen Eigenbedarf vertraglich ausschlieen, so dass
Sie als ehemaliger Eigentumer langfristig wohnen bleiben durfen. Der neue
Eigentumer tragt die Kosten anstehender InstandhaltungsmaBnahmen,
der Mieter darf darauf aber keinen Einfluss nehmen. AuBerdem ist er nicht

vor Mietsteigerungen gefeit.

Viele Altere leben alleine oder zu zweit in groBen Einfamilienhdusern oder
Wohnungen, weil sie nach dem Auszug der Kinder nicht umgezogen sind.
Sie mussen sich daher auf eine entsprechend hohe monatliche Miete ein-

stellen.

02 3 Der ehemalige Immobilien-

| eigentumer erhalt von
LEIBRENTE VOM PRIVATINVESTOR

einem privaten Kaufer eine

monatliche Rentenzahlung,

sein Leben lang. Deren

Ertragsanteil ist fur den

Rentenempfanger steuer-

pflichtig. Zudem geniel3t er

ein vertraglich zugesichertes

lebenslanges Wohnrecht in




seinen vier Wanden. Probleme kdnnen entstehen, wenn der neue Eigentu-
mer insolvent wird. Dagegen kann man sich mit einer sogenannten Ruck-
fallklausel absichern. Diese besagt, dass der Kaufvertrag ruckabgewickelt
wird, falls der Vertragspartner (neuer Eigentumer) seine Vertragspflichten
verletzt, also beispielsweise nicht punktlich die Rentenzahlung Uberweist.

Dann werden die ehemaligen EigentiUmer wieder zu Eigentimern.

02 4 Ein Leibrentenunternehmen
) erwirbt die Immobilie von
VERKAUF AN EINE
der Verkauferin oder dem
LEIBRENTENFIRMA
Verkaufer, sichert diesen
ein lebenslanges Wohn-
recht sowie eine Leibrente
zu und halt die Immobilie in

Eigenbesitz.
Viele Details lassen sich dariliber hinaus flexibel vereinbaren.

Zudem sind verschiedene Details zu vereinbaren. So kann anstatt einer
lebenslangen Rentenzahlung auch ein einmaliger Geldbetrag an Sie als Im-
mobilienverkaufer Uberwiesen werden oder ein Mix aus einmaliger Zahlung
in Kombination mit einer monatlichen Rente. Ferner lasst sich die Renten-
zahlung beispielsweise auf maximal 15 Jahre befristen; sie muss nicht un-
bedingt bis zum Lebensende gezahlt werden. Bei manchen Modellen
mussen Steuern bezahlt werden, bei anderen nicht.

Daher sollten verschiedene Angebote gepruft werden. AuBerdem sollte
der Rat von Experten wie Anwalten, Maklern und Steuerberatern eingeholt

werden.
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Zwei Beispiele fir 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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WELCHE VOR- UND
NACHTEILE HAT DIE
VERRENTUNG FUR SIE
ALS EIGENTUMER?




Bevor Sie sich naher mit einem Immobilienverkauf auf Leibrentenbasis

befassen, sollten Sie verschiedene Optionen prufen.

VORTEILE EINER IMMOBILIENVERRENTUNG:

NACHTEILE BEI EINER IMMOBILIENVERRENTUNG:

13
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AUCH FUR KAUFER HAT DAS
VERRENTUNGSMODELL VORZUGE:
Der Kaufer hat beim Verrentungsmodell
den Vorteil, dass er den Kaufpreis der Im-
mobilie nicht finanzieren muss, sondern
die Summe in monatlichen Renten-
betragen aus liquiden Mitteln bedienen
kann. So spart er Bankzinsen. Weil in
den zuruckliegenden Jahren fast Uber-
all die Immobilienpreise stiegen, kann
er langfristig mit Wertsteigerungen sei-
ner Immobilie rechnen.

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

oder die Immobilie verauert.
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IST DIE ERMITTLUNG
IMMOBILIENWERTES SO

WARUM
DES
WICHTIG?
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Der Wert der Immobilie ist die wichtigste
Basis fur die Berechnung der Rentenhdhe.
Hierfur gibt es verschiedene Methoden,
die in der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) festgeschrieben
sind. Je nach Art der Immobilie und ihrer
Nutzung wird der Experte das jeweils pas-
sende Verfahren anwenden. Bei einer
Immobilienverrentung wird in der Regel

eine Verkehrswertermittlung durchgefuhrt.

Viele Immobiliendienstleister, so auch wiir,
verfUgen Uber eine entsprechende Zu-
satzqualifikation und sind ebenso wie viele
Architekten sowie offentlich bestellte und
vereidigte Gebaudesachverstandige in der
Lage, solche Gebaudeexpertisen durchzu-
fUhren. Immobiliengutachten kénnen auch
bei gerichtlichen Auseinandersetzungen
herangezogen werden, etwa bei einer Schei-
dung, bei der sich beide Partner um das ge-

meinsam erworbene Eigenheim streiten.

Die Bewerterin oder der Bewerter analysiert
fur eine Wertermittlung nicht nur den Ge-
baudestandort sowie das Objekt selbst,
sondern muss fur die Expertise zahlreiche
Unterlagen einsehen wie beispielsweise die
Bodenrichtwertkarte oder den Bebauungs-
plan, in dem die mogliche Nutzung des
Areals sowie der Nachbargrundstlcke fest-

gelegt ist.
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Beim Verkauf auf Leibrentenbasis werden, wie geschildert, vom neuen

Eigentumer verschiedene Risiken eingepreist. Diese Abschlage minimieren

den Basiswert der Immobilie. Liegt beispielsweise der Verkehrswert lhres

Eigenheims bei 440.000 Euro, wird als Wert fur 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 Renten-
jahre, mogliche Wertverluste der Immobilie etc. ab. Viele Anbieter von

Leibrentenmodellen lassen haufig bei ihrer Beratung diesen wichtigen

finanziellen Aspekt auBen vor.

Auch bei Verkauf und anschlieRender RUckmietung der Immobilie wird
wegen des Kundigungsausschlusses
und weil die Immobilie bewohnt ist, ein
geringerer Ankaufpreis erhoben als bei
einem freien Verkauf eines leer stehen-

den Objektes.

ONLINE-WERTERMITTLUNG FUR
GROBE ERSTEINSCHATZUNG:
Im Internet finden sich kostenlose On-
line-Rechner mit denen Sie den Wert
Ihrer Immobilie in wenigen Minuten be-
rechnen kénnen. Auch wir bieten auf
unserer Homepage diesen Service an.
Eine solche Analyse dient nur als grobe Ersteinschatzung. Dieser Wert sollte
weder als Angebotspreis bei einem Immobilienverkauf noch fur eine Ver-
aulBerung auf Leibrentenbasis herangezogen werden. Denn jede Immobilie
ist ein Unikat. Neben der Lage, moglichen UmwelteinflUssen wie Verkehrs-
larm flieBen in eine detaillierte Verkehrswertermittlung auRerdem Faktoren
wie das Baujahr, der Zustand und die Ausstattung der Immobilie sowie An-
bauten wie Garagen, Wintergarten etc. ein. Aber das Ergebnis einer solchen
Online-Wertermittlung gibt lhnen einen ersten wichtigen Anhaltspunkt

zum Wert Ihrer Immobilie.




" ‘4 Mehr118 Eigentimer haben hie
Zum Wertermittlungsrechner * i /
bereits den Wert Ihrer Immobilie ermittelt

Die Immobilienbewertung ist fir Sie komplett unverbindlich und sicher.
——

Welche Immobilie méchten Sie bewerten?
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. Unverbindlich & sicher . Online & schnell . 0,-EUR

Wissen, woran man ist.

KENNEN SIE DEN WERT
IHRER IMMOBILIE?

Bewerten Sie jetzt Ihre Immobilie unverbindlich online unter:



-
ﬂnlllll'll‘“# ,,,
LS HIIHHNIHNINGY) =)

X 05
ﬁ X O)-

£
773

1 /
WS w
I — z<=
\ .H.MN.,H ux%ﬁ:t::::3::3ﬂ _,ﬂ,,,, | A ¥p) Z
‘ | >ZZ
W _Z
H> <
HZ3
O |
n =z —
Z Wy
zTw
< X wm
LUl <C
s>

05




Wenn die Immobilie eine gute Aus-
stattung hat und keine Modernisierun-

gen anstehen.

Wenn das Haus oder die Wohnung auch
in den nachsten Jahren von Ihnen be-

wohnt werden kann, kaum Barrieren hat
und die Wohnraume und der Garten von

Ihnen gepflegt werden kénnen.

Sie moéchten lhre Rente aufbessern, um

sich Wunsche zu erfullen.

Sie haben keine Erben beziehungsweise
rechnet keiner Ihrer Nachfahren mit

einem Immobilienvermabgen.

Wenn Sie keinesfalls in eine andere Stadt

oder Wohnung umziehen machten.

Es stehen Sanierungen an, aber Ihnen
fehlen die finanziellen Mittel. Um im fort-
geschrittenen Alter einen Kredit zu er-
halten, sind viele zusatzliche Unterlagen
vonndten; haufiger wird ein Kredit ab-
gelehnt (Wohnimmobilienkreditrichtlinie

seit 2016).

Es ist Ihnnen wichtig, selbststandig Uber
Modernisierungsmaflnahmen lhres Eigen-

heims bestimmen zu durfen.

Wenn absehbar ist, dass Sie nicht mehr
lange in Inrem Eigenheim wohnen wol-
len oder kdbnnen, etwa weil Sie in der

Mobilitat eingeschrankt sind.

Wenn Sie den maximalen Betrag aus
Ihrer Immobilie rausholen wollen, gelingt
Ihnen das am besten durch einen
klassischen Verkauf. Dann mussten Sie

aber aus lhrem Haus ausziehen.

21
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WIE LASST SICH
DIE RENTENHOHE
BERECHNEN?

Die Rentenhohe, die auf Basis einer Immobilienverrentung gezahlt wird,
setzt sich aus verschiedenen Aspekten zusammen. AufRerdem kommt
es auf individuelle Vertragsbestandteile an, die Sie zusatzlich vereinbaren
kdédnnen. Wir kbnnen auf Grundlage lhrer Immobilie und Ihrer Auszahlungs-

wunsche fur Sie gerne und unverbindlich eine Beispielrechnung anfertigen.




Folgende Bereiche flieBen in die Berechnung ein:

WERT DER IMMOBILIE

Der Immobilienwert setzt sich unter anderem aus der Lage, dem Zustand
des Gebaudes, dem Baujahr und der aktuellen Nachfragesituation zu-
sammen (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 wuirden.

ALTER DER VERKAUFER

Ferner flie3t das Alter der Immobilienverkaufer fur die Ermittlung des Nief3-
brauchs ein. Die Leibrentenhohe berlcksichtigt also unter anderem die
durchschnittliche Lebenserwartung der Leibrenten-Empfanger. Eine Frau
von heute 70 Jahren kann gemaf der statistischen Sterbetafel fur Deutsch-
land 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 Leibrentenbeginn sind

und welches Geschlecht sie haben.

EINMALZAHLUNG, REGELMASSIGE RENTENZAHLUNG ETC.

Man kann vereinbaren, dass die Rente monatlich gezahlt wird, dass Sie einen
einmaligen Betrag erhalten oder einen Mix aus beidem. Diese Varianten
wirken sich jeweils auf die Zahlungshdhen aus. Werden Wertsicherungs-
klauseln vereinbart, also regelmaf3ige Anpassungen der Leibrente, etwa
auf Basis der Inflation, gesetzlicher Rentenanpassungen oder dem Ver-
braucherpreisindex, wirkt sich dies gleichermafen auf die Rentenhdhe aus.
Auch hier kommen wieder Sterbetafeln ins Spiel, um abschatzen zu kdnnen,
wie haufig moglicherweise solche Anpassungen vorgenommen werden

mussen.
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WELCHE RISIKEN
KONNEN AUFTRETEN
UND WIE LASSEN DIESE
SICH VERMEIDEN?

Damit lhre Rente mit einem Inflationsausgleich versehen wird, sollten Sie
vertraglicheineWertsicherungsklauselvereinbaren.Diesekannbeispielsweise
beinhalten, dass bei steigenden durchschnittlichen Verbraucherpreisen der
Rentenbetrag entsprechend prozentual angehoben wird. Die Prufung einer

solchen Anpassung kann alle zwei Jahre erfolgen.




Nicht weniger wichtig ist eine Ruckfallklausel, falls der neue Eigentumer die
Leibrente unregelmafig uUberweist beziehungsweise die Zahlung aus-
bleibt. Denkbar ist eine vertragliche Vereinbarung, wonach der Kaufvertrag
rickgangig zu machen ist, falls der neue EigentUmer mit drei Zahlungen
im Ruckstand ist. Auch kann verabredet werden, dass in diesem Fall der
vertragsbrichige EigentUmer fur die entstehenden Kosten der Ruckab-

wicklung aufkommt.

Es gibt Leibrenten-Plattformen, auf denen Kapitalanleger in einem Online-
Bieterverfahren ein Gebot fUr eine Immobilie zur Verrentung beziehungs-
weise die monatliche Rentenzahlung, die Sie bereit sind zu bezahlen, ab-
geben kdnnen. Dieses Vorgehen ist ebenso seridos wie ein klassischer Verkauf,
ist allerdings (noch) nicht weit verbreitet. Die anschlieBende Kaufvertrags-
abwicklung, die Rentenvereinbarung etc. unterscheidet sich nicht von

einem gangigen Verkauf auf Leibrentenbasis.

Eine Verrentung eignet sich vor allem fir Immobilieninvestoren. In den
zurUckliegenden Jahren hat sich herauskristallisiert, dass sich eine ver-
rentete Immobilie eher fur Kapitalanleger eignet, die diese langfristig ver-
mieten wollen, bis die langjahrigen Eigentumer verschieden sind. Das heif3t,
sie wollen nicht selbst in die vier Wande einziehen, sondern das Haus als

risikoarme Anlageform erwerben.

Dabei muss man wissen, dass auch Einfamilienhauser gut vermietbar sind.
Denn langst nicht alle Immobiliensuchende kdnnen sich Wohneigentum
leisten. Erwerber mussen etwa 20 Prozent angespartes Eigenkapital mit-
bringen. 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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WIE MAKLER SIE BEI
ALLEN FRAGEN UM DIE
VERRENTUNG UNTER-
STUTZEN.




Sie sehen, bei der Verrentung einer Immobilie sollten Sie 27
viele Aspekte bedenken und im Vorfeld prufen. Nur so er-

kennen Sie, ob dieses Modell fur Sie passt.

Wir haben Erfahrung mit dieser Verwertungsmoglichkeit
und haben in der Vergangenheit bereits viele Personen be-
raten, die sich wie Sie fragten, ob eine Verrentung etwas fur
sie ist. Gerne vermitteln wir Ihnen Kontakte zu Experten wie
Juristen, die sich auf Erbrecht beziehungsweise Immmobilien-
recht spezialisiert haben. Nutzen auch Sie die Moglichkeit,

diese zu konsultieren.

Wir kennen uns aus mit der gesamten Wertschdpfungs-
kette einer Immobilie und kéonnen fur eine Verrentung
Ihrer Immobilie eine Beispielrechnung erarbeiten, aus der
Ihre monatliche Zusatzrente ersichtlich ware. AulRerdem
kennen wir Leibrenten-Unternehmen, die Objekte auf Leib-
rentenbasis fur |hren eigenen Immobilienbestand suchen.
Unter Umstanden haben wir in unserer Kundendatei
Interessenten, die an einer Investition auf Verrentungs-
basis interessiert sind und fur die Ihre Immobile genau das

passende Objekt ware.

Vielleicht entscheiden Sie sich am Ende, aus welchen
Grinden auch immer, gegen ein Leibrentenmodell und
fur einen klassischen Verkauf und suchen stattdessen eine
kleinere, schwellenarme bzw. barrierefreie und zentral ge-
legene Wohnung zur Miete oder zum Kauf. Auch dabei

konnen wir Sie unterstutzen.







NOTIZEN
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Adriano Quinti

Geschaftsfuhrer




SIE HABEN FRAGEN?

Vereinbaren Sie jetzt einen personlichen Termin!

Wir nehmen uns gerne fur Sie Zeit.

Up to Immobilien
Rathausstraf3e 22
68199 Manheim

Telefon: 062153398987
E-Mail: info@uptoimmobilien.com

www.uptoimmo.com




Hinweis:

Samtliche Hinweiseim Rahmen dieses Ratgebersstellen keine Rechts-und/oder Steuerberatungim konkreten
Einzelfalldar und kdnnen eine solche auch nichtersetzen.Sie sind lediglich alsallgemein gultige Hinweise und
als grobe Orientierungshilfe zu verstehen. Eine weitergehende Beratung durch uns umfasst ebenfalls keine
rechtlichen und/oder steuerrechtlichen Fragen in Ihrem konkreten Einzelfall. Bei (steuer-)rechtlichen Fragen
zu lhrem konkreten Fall, holen Sie sich bitte rechtliche Beratung bei einer/einem fachlich hierfur qualifizierten
Rechtsanwaltin/Rechtsanwalt und/oder Steuerberaterin/Steuerberater ein.

UP TO IMMOBILIEN

RathausstrafBe 22
68199 Manheim

Telefon: 0621 53398987

E-Mail: info@uptoimmobilien.com

WWwWw.u ptoi mmo.com




