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Immobilienverrentung — Rentner werden lbervorteilt

Verbraucherkommission fordert mehr Transparenz und klare Regeln im bislang
weitgehend ungeregelten Markt

13.12.2022

Die Verrentung von Immobilien gewinnt besonders angesichts steigender Preise und
magerer Renten immer gréf3ere Bedeutung. Die Verbraucherkommission fordert die
Landesregierung daher auf, tUber eine Bundesratsinitiative in dem bislang weitgehend
ungeregelten Markt fir faire Bedingungen und Transparenz zu sorgen. Die Verbrau-
cherzentrale Baden-Wurttemberg fordert daher, die Beratung unter Aufsicht der BaFin
zu reglementieren, vor- und nachvertragliche Informationspflichten festzuschreiben und
Widerspruchsrechte einzuraumen und zu regeln. Nicht nur fiir den besonders umstrit-
tenen Teilverkauf.? Die Verbraucherkommission empfiehlt, sich dabei an bestehenden
Regelungen flr andere Finanzprodukte zu orientieren, insbesondere die Vorschriften
des Wertpapierhandelsgesetzes (WpHG) und des Kapitalanlagegesetzbuchs (KAGB)
sinngemalf} anzuwenden und keine vereinfachte Regulierung, sogenannte Sandboxes,
zuzulassen.

Hintergrund

Viele altere Menschen haben Wohneigentum, aus dem sie nicht ausziehen mdéchten.
Zugleich reicht die Rente besonders angesichts der aktuellen Entwicklung der Preise
kaum oder nicht mehr. Fir sie haben die Immobilienwirtschaft und Finanzdienstleister
verschiedene Modelle zur Verrentung von Immobilien entwickelt. In einigen Fallen blei-
ben die Rentnerinnen und Rentner Eigentimer und mussen sich daher weiterhin um
die Instandsetzung bzw. Instandhaltung der Immobilie kimmern. In anderen Fallen
wechseln die Eigentiimer. Die Neuen sind dann auch fir die Instandhaltung zustandig.

1 https://www.verbraucherzentrale-bawue.de/geld-versicherungen/altersvorsorge/position-zu-immobilienrente-
79189

2 Fiir diesen hatte die 18. Verbraucherschutzministerkonferenz den Bund aufgefordert: ,,Jmmobilien-Teilverkauf
regulieren: Besserer Schutz von Eigenheimbesitzern vor undurchsichtigen Vertrdgen®. Konkret fordert sie den
Bund daher auf, ,,unter Beriicksichtigung folgender Punkte die Einfuhrung rechtlicher Rahmenbedingungen zu pri-
fen und gegebenenfalls umzusetzen: a) Pflicht der Anbieter zur Aushandigung der vollstandigen Vertragsunterla-
gen mindestens vier Wochen vor dem Beurkundungstermin; b) keine verpflichtenden Kosten aus dem Vertrag fiir
Verbraucherinnen und Verbraucher bis zur Anberaumung des Notartermins; c) Pflicht fiir verstdndliche und her-
vorgehobene Hinweise, dass die Immobilie nach dem Teilverkauf gegebenenfalls nur mit Zustimmung oder Mit-
wirkung des Teilkdufers an Dritte weiterverkauft werden kann; d) Auflistung aller vertraglich vorgesehenen Voll-
machten und Untervollmachten mit Erl&uterung der Konsequenzen bzw. der inhaltlichen Reichweite; e) transpa-
rente und vollstdndige Auflistung aller vertraglichen Kosten; dies umfasst sowohl die bei Vertragsabschluss anfal-
lenden und bereits feststehenden als auch die im Vertragsverlauf eventuell hinzukommenden Kosten (z. B. bei Ver-
kauf der gesamten Immobilie innerhalb der Vertragslaufzeit).

www.verbraucherkommission.de
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Anbieter vertreiben die Immobilienrente prinzipiell in zwei unterschiedlichen Vertrags-
formen: Zum einen als Verkauf und zum anderen als Beleihung. Beide Vertragsformen
kénnen jeweils verbunden sein mit weiteren Rechtsgeschaften (u. a. auch der Vermitt-
lung weiterer Geldanlage- oder Versicherungsvertrage):3

e Verkauf

o Verkauf zum Marktpreis gegen Einmalzahlung und Ruckanmietung bzw.
Sale and Lease Back,

o Verkauf mit Preisabschlag unter gesonderter Einrhumung von Rechten
(Wohnrecht, Nie3brauchsrecht) gegen Einmalzahlung, zeitlich befristeter
Rentenzahlung oder einer Kombination aus alldem,

o Teilverkauf zu Marktpreis gegen Einmalzahlung und Verpflichtung des Ver-
brauchers zur Leistung von sogenannten Nutzungsentgelten (mdglicher-
weise unter Umgehung des Darlehensrechts).

e Beleihung

o Beleihung gegen Kreditgewéahrung in Form von monatlichen Kreditauszah-
lungen (Umkehrhypothek),

o Beleihung gegen Einmalauszahlung,
o Beleihung gegen Kreditlinie,

o oder einer Kombination aus alldem. Zum Teil jeweils mit oder ohne Til-
gungsoption.*

Konkret gibt es mindestens funf Modelle. Bei der Verrentung gegen Wohnrecht und ge-
gen Leibrente geht das Haus oder die Wohnung auf neue Eigentiimer tber. Verkaufe-
rinnen bzw. Verkaufer erhalten ein lebenslanges oder zeitlich befristetes, im Grund-
buch eingetragenes Wohnrecht. Selbst wenn die neuen Eigentimer die Immobilie wei-
terverkaufen, bleibt das Wohnrecht bestehen. Die Verkaufer wohnen mietfrei, es fallen
keine monatlichen Belastungen an. Wohnrecht und Leibrente unterscheiden sich ledig-
lich in der Zahlung des Kaufpreises. Beim Wohnrecht wird er als Einmalbetrag bezahlt,
bei der Leibrente als monatliche Rente bis zum Tod der Verkaufer. Das heil3t, Kaufer
tragen das so genannte Langlebigkeitsrisiko, dass also Verkaufer viel langer leben, als
statistisch zu erwarten.> Allerdings konnen Kaufer die monatlichen Renten wahrschein-
lich aus ihrem Budget bezahlen und mussen sich nicht um eine Finanzierung durch die

3 Vgl. hierzu Finanztest 2020, Die Rente geht aufs Haus, Heft 7, 66-71 und Finanztest 2022, Haus verkaufen oder
beleihen, Heft 12, 40-53.

4 https://www.verbraucherzentrale-bawue.de/geld-versicherungen/altersvorsorge/position-zu-immobilienrente-
79189

5 Es gibt jedoch auch Vertragsgestaltungen mit einem festen Ende der Rentenzahlungen. Zudem gibt es Vertragsge-
staltungen, bei denen der Verkaufer sowohl eine Einmalzahlung wie eine monatliche Rente erhalt.
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Bank kiimmern. Nachteilig ist in beiden Modellen, dass die Immobilie nicht vermietet
werden darf.

Das ist bei der Verrentung gegen Niel3brauch erlaubt. Das heif3t, will oder muss die
Verkéauferin bzw. der Verkaufer zum Beispiel ins Pflegeheim, kbnnen sie die Immobilie
vermieten und die Einnahmen fur die Bezahlung der Pflegeheimkosten nutzen. Aller-
dings bleiben sie beim NieRbrauch Eigentiimer und mussen fir die Instandhaltung der
Immobilie sorgen.®

Wer nicht den gesamten Erlos braucht, kann auch nur einen Teil der Immobilie verren-
ten. Dabei verkauft man gegen eine Einmalzahlung bis 50 Prozent an einen gewerbli-
chen Anbieter. Dafir, dass das Haus oder die Wohnung weiterhin allein genutzt wer-
den darf, zahlt man dem Teilkaufer monatlich eine Nutzungsgebuhr. Obwohl die Ver-
kaufer selbst nur noch Teileigentimer sind, sind sie fur die Instandhaltung allein ver-
antwortlich. Umgekehrt missen sie Miteigentimer nicht fragen, wenn sie bauliche Ver-
anderungen vornehmen wollen.

Die funfte Moéglichkeit der Verrentung ist die Umkehrhypothek. Daftir bekommen Immo-
bilienrentner von einer Bank oder einem Kreditvermittler Geld in Form eines Darlehens
oder einer monatlichen Rente. Die mogliche Hohe der Umkehrhypothek ist auf die so-
genannte Beleihungsgrenze von 50 bis 80 Prozent des Verkehrswertes der Immobilie
gedeckelt, so sichern sich die Darlehensgeber gegen einen moglichen Wertverlust ab.
Das Darlehen wird in der Regel nicht zurtickgezahlt, man zahlt nur die Zinsen. Es wird,
wie der durch die monatlichen Rentenzahlungen entstandene aufgelaufene Betrag,
nach dem Tod einer Immobilienrentnerin durch den Verkauf der Immobilie getilgt. Bei
einer Umkehrhypothek bleiben Immobilienrentner Eigentiimer mit allen Rechten und
Pflichten.

Zwischenfazit

Wer eine Immobilie verrenten will, hat eine Vielzahl von Mdglichkeiten. Das ist einer-
seits positiv, weil die Vertrage auf unterschiedliche Bedurfnisse zugeschnitten werden
konnen. Andererseits ist der Markt hochst intransparent, weil eine Regulierung fehlt,
die einen Vergleich der verschiedenen Modelle zulassen wiirde.

Der personenbezogene Erfolg jedes Modells hangt von zahlreichen Faktoren ab, so
z. B. dem Marktwert einer Immobilie und der Einschétzung der zuklnftigen Wertent-

6 Auch der NieRbrauch kann lebenslang oder zeitlich befristet vereinbart werden. Zudem kénnen bei Verrentung
gegen Niellbrauch nicht nur monatliche Zahlungen vereinbart werden, sondern auch eine Einmalzahlung.
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wicklung, der versprochenen und belastbar (?) gegebenen ,Sicherheit" des (lebenslan-
gen oder zeitweiligen) Wohnens, dem jeweiligen Mindestalter einer Person, der Tei-
lungsregeln fur Instandhaltung, Reparaturen und Umbauten oder Regelungen im Erb-
fall. Je langer ein Zahlungsstrom aus einem Modell kalkuliert wird, desto geringer fallt
die Rente aus. So hat ein heute 70-Jahriger laut Statistischem Bundesamt eine Restle-
benserwartung von gut 14 Jahren. Versicherungsunternehmen kalkulieren zum Bei-
spiel bei ,Riester‘-Renten mit wesentlich langeren Lebenserwartungen auf Basis der
sogenannten Sterbetafeln der deutschen Aktuarvereinigung.” Mit welchen Lebenser-
wartungen die Anbieter von Immobilienverrentungen kalkulieren, ist meist nicht ersicht-
lich. Merten Larisch von der Verbraucherzentrale Bayern spricht von absurd hohen Le-
benserwartungen.®

Es handelt sich bei der Immobilienverrentung um ein Produkt mit Vertrauenseigen-
schaften, so die Verbraucherzentrale Baden-Wiurttemberg. Unter Berufung auf ihre ei-
gene Beratungserfahrung sowie auf eine Marktuntersuchung der Stiftung Warentest
(Finanztest 12/2022) stellt sie fest, dass die Informationsasymmetrie von Kaufern aus-
genutzt wird und Verkaufer tibervorteilt werden.®

Die Probleme lassen sich beispielhaft am besonders umstrittenen Teilverkauf von Im-
mobilien erklaren. Das heil3t: Man verkauft bis zu 50 Prozent der Immobilie an einen
gewerblichen Anbieter, behalt aber das alleinige Nutzungsrecht. Dafur zahlen Teilver-
kaufer ein monatliches Nutzungsentgelt. Da es sich nicht um einen Mietvertrag und
eine Mietzahlung handelt, konnen die Kosten fur die Instandhaltung oder eine energeti-
sche Modernisierung auf die Verkauferin bzw. den Verkaufer abgewalzt werden.°
Trotzdem profitieren Teilkaufer bei einem spateren Verkauf vom Wertzuwachs. Nicht
zuletzt deshalb verwundert es nicht, dass die Anbieter den Teilverkauf anpreisen. So
schreibt die Deutsche Teilkauf: ,Finanzielle Freiheit dank Teilverkauf. Sie kénnen bis
zu 50 Prozent Ihres Hauses oder |Ihrer Eigentumswohnung verauf3ern und so Immobi-
lienvermdgen in Liquiditdt umwandeln, um sich langersehnte Wiinsche zu erfillen. Zu-
dem profitieren Sie von kinftigen Wertsteigerungen fur den nicht verau3erten Immobi-
lienteil.“1* Ahnlich duRert sich Heimkapital: ,Wohnen bleiben und entspannen®, heilt es
auf der Internetseite. ,Heimkapital wird stiller Teilhaber, und Sie erhalten ein Niel3-

" Die Deutsche Aktuarvereinigung ist der Verband der als Aktuare in Deutschland tatigen Versicherungs-, Bauspar-
und Finanzmathematiker. Sie bewerten fir die in diesen Branchen tatigen Unternehmen finanzielle Unsicherheiten
und Risiken ihrer Produkte. https://aktuar.de/ueber-uns/dav/Seiten/default.aspx, abgerufen am 13.12.2022

8 https://www.boerse-online.de/nachrichten/aktien/immobilienverrentung-darauf-muessen-sie-als-senior-und-kae-
ufer-achten-20305746.html, abgerufen am 25.10.2022

® https://www.verbraucherzentrale-bawue.de/geld-versicherungen/altersvorsorge/position-zu-immobilienrente-
79189

10 (Nur) die Volkshank Heidelberg beteiligt. Sie schreibt: ,,Bei kostspieligen Erneuerungen, energetischen MaRnah-
men oder Sanierungen stehen wir als finanzstarker Partner an seiner Seite und beteiligen uns an den Kosten.*
https://www.volksbank-teilverkauf.de/partnerseite, abgerufen am 25.10.2022

1 https://deutsche-teilkauf.de/, abgerufen am 24.10.2022
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brauchsrecht in das Grundbuch eingetragen. Sie kénnen also in lhrer Immobilie woh-
nen, so lange Sie wollen, bleiben Haupteigentimer und behalten weiterhin die Kon-
trolle — auch bei Renovierungen und Umbauten. Nur fur den Anteil, den Sie verkauft
haben, wird ein geringer Nutzungsbeitrag fallig.“'? Doch was hier als Vorteil und Frei-
heit angepriesen wird (Kontrolle bei Renovierungen und Umbauten), hat eben die
Kehrseite, dass Teilverkaufer alle Kosten allein tragen mussen.

AulRerdem: Vollig unklar bleibt, wie das von Anbieter zu Anbieter héchst unterschiedli-
che Nutzungsentgelt berechnet wird. So wirde der Verkaufspreis bei Heimkapital ge-
rade einmal reichen, um das Nutzungsentgelt 208 Monate lang zu bezahlen. Das ent-
spricht einem Darlehenszins von uber funf Prozent pro Jahr. Bei der Volksbank Heidel-
berg'® und dem Immobilienmakler Engel & Volkers'# sind es (langstens) 218 Monate,
bei Hausanker'®> und Deutsche Teilkauf® 240 Monate. Véllig aus dem Rahmen fallt
Renteplusimmobilie mit 343 Monaten.*’

Da Teilverkaufer das Geld vermutlich nicht nur fir die Zahlung des Nutzungsentgelts
verwenden, missen sie schon nach wenigen Jahren das Nutzungsentgelt aus ihrem
monatlichen Budget (meist der Rente) aufbringen. Damit ist es dann nichts anderes als
eine Miete fur das ehemals mietfreie Eigentum. Zu einem finanziell unkalkulierbaren,
maoglicherweise ruindsen, Risiko wird das Nutzungsentgelt, wenn es nicht festgeschrie-
ben, sondern variabel ist. So schreibt Hausanker: ,Das Nutzungsentgelt im Rahmen
des Immobilien-Teilverkaufs orientiert sich an einem Referenzzinssatz der Finanzwirt-
schaft und kann sich deshalb andern.“*® Unklar bleibt, um welchen Referenzzins es
sich handelt und in welchen Abstanden die Anderungen erfolgen. Das erfahrt man
auch bei der Deutsche Teilkauf nicht, deren Kooperationspartner Hausanker ist. Fest
steht nur, dass das Nutzungsentgelt angesichts der aktuell zumindest weltweit steigen-
den Zinsen auf absehbare Zeit kaum sinken, sondern eher steigen wird. Beide Unter-
nehmen bieten zwar die Moglichkeit, ,eine Festschreibung des Entgelts flir einen be-
stimmten Zeitraum [zu] vereinbaren®“.1® Welche zusatzlichen Kosten sie daftir in Rech-
nung stellen, erfahrt man nicht.

2https://www.heimkapital.de/?hkclid=search&gclid=CjwK CAjw79iaBhAJEiwAPYwoCMH1g5JWSfPKfOt-
NWTFZPyTpwAzxAdCTBbQ4-mIRWgIFUhONoznbPUB0oCd8BAQAVD_BwE, abgerufen am 24.10.2022

13 https://www.volkshank-teilverkauf.de/immobilienteilverkauf-rechner?hsCtaTracking=c5d7e707-3c79-42fe-ba0f-
4fc7f9df97bd%7Ccfic796d-a29b-4eeb-9998-6b53021e87cl, abgerufen am 24.10.2022
14https://ev-liquidhome.de/?utm_source=google&utm medium=cpc&utm_campaign=L eads-Search-Mithewer-
ber&utm_content=129210970752&utm_term=hausanker&gclid=CjwKCAjw79iaBhAJEiwAPYwo-
CHua3F14cVBse3JO5VKp-3YLw7xxxdkApX-fvdgzgOO9ITFHMAL jp0BoCzy0QAVD BWE, abgerufen am
24.10.2022

15 https://www.hausanker.de/, abgerufen am 24.10.2022

16 https://deutsche-teilkauf.de/, abgerufen am 24.10.2022

17 https://renteplusimmobilie.de/immobilien-teilverkauf/, abgerufen am 24.10.2022

18 https://www.hausanker.de/fragen-und-antworten/, abgerufen am 25.10.2022

19 https://deutsche-teilkauf.de/fag/, abgerufen am 25.10.2022
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https://www.hausanker.de/fragen-und-antworten/
https://deutsche-teilkauf.de/faq/
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Sollte eine Teilverkauferin bzw. ein Teilverkaufer — aus welchen Griinden auch immer
— irgendwann den verkauften Anteil zurtickerwerben wollen oder, was der haufigere
Fall sein durfte, die Erben diesen zurtickkaufen wollen, greift bei den meisten Anbie-
tern eine Wertsteigerungsgarantie. Mit ihr wélzen sie das Risiko eines Wertverlustes
ab. ,Sollte Ihr Haus, Ihre Wohnung oder Ihr Grundstulick die vereinbarte Wertsteigerung
erreichen, so ist dieser Aspekt unerheblich. Jedoch kann niemand die Entwicklung der
Immobilienpreise sicher prognostizieren. Fallt der Immobilienwert, greift die Mindestab-
sicherung zugunsten des Anbieters. Der Teilverkauf-Anbieter und Miteigentimer ver-
dient immer und partizipiert nicht an einem etwaigen Wertverlust Ihrer Immobilie. Die-
ser Umstand fuihrt zu einem erhdhten Risiko des Teilverkauf-Modells. Dieses Risiko
entsteht insbesondere in Phasen eines Zinsanstiegs. Denn steigende Zinsen dampfen
meist die Preisentwicklung von Immobilien, weil die Finanzierungskosten steigen®,
schreibt die IMMO.info gemeinnitzige GmbH.?°

Bei einem letztendlich vollstandigen Verkauf der Immobilie kbnnen erhebliche weitere
Kosten wie Durchflihrungsentgelte oder Maklergebihren anfallen. Die Verbraucher-
zentrale Nordrhein-Westfalen rechnet vor: ,Wird die Immobilie, die zu einem Anteil von
25 Prozent bereits verkauft wurde, spater fur insgesamt 609.497 Euro ganz verkauft,
rechnet zum Beispiel Wertfaktor mit einem Durchfiihrungsentgelt von 27.427 Euro, was
4,5 Prozent des Verkaufspreises entspricht. Bei Engel & Volkers fallt stattdessen eine
Abwicklungsvergitung von 5,5 Prozent und bei Heimkapital ein Serviceentgelt von
rund 3,25 Prozent des Verkaufspreises an. Bei Deutsche Teilkauf wird ein solches Ent-
gelt hingegen nicht berechnet. Dafur behalt sich die Deutsche Teilkauf aber einen Min-
desterldsanteil von 117 Prozent des eigenen Immobilienanteils vor. Fur die einmal er-
haltene Wunschauszahlung von 100.000 Euro (20 Prozent des Wertes bei Teilverkauf)
konnte Wertfaktor in unserem Beispiel nach 20 Jahren also insgesamt 277.340 Euro
vereinnahmen. Der Betrag wirde sich zusammensetzen aus dem Nutzungsentgelt von
105.840 Euro (5,29 Prozent p.a.), einem Durchfiihrungsentgelt 31.500 Euro (3,25 Pro-
zent von einem angenommenen Verkaufspreis von 700.000 Euro) sowie dem anteili-
gen Verkaufspreis (20 Prozent von 700.000 Euro = 140.000 Euro).“%!

Daher wundert es nicht, dass Verbraucherschitzer und Experten den Teilverkauf kri-
tisch sehen. So schreibt die Seite Finanztip.de: ,Nach unserer Einschatzung lohnt sich
ein Teilverkauf nicht. Die zukinftigen Kosten sind nicht kalkulierbar. Und solltest Du
mal in Zahlungsschwierigkeiten kommen, droht der Auszug aus dem Eigenheim. Bei
einem gewohnlichen Verkauf bekommst Du den Kaufpreis und kannst damit eine klei-
nere, giinstigere Wohnung beziehen. Im besten Fall bleibt Dir noch ein Uberschuss,
mit dem Du Deinen Lebensabend finanzieren kannst. Bei einem Teilverkauf lauft das
anders. Du verkaufst zwar nur einen Teil der Immobilie und kannst dafir dort wohnen

20 https://immo.info/immobilien-rente/teilverkauf/, abgerufen am 25.10.2022
21 https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/geld-versicherungen/kredit-schulden-insolvenz/teilverkauf-der-eige-
nen-immobilie-was-sind-die-haken-der-angebote-48054, abgerufen am 25.10.2022
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bleiben. Doch den Kaufpreis musst Du wieder in eine monatliche Nutzungsgebuhr in-
vestieren. Du musst daher fur die ndchsten Jahre genau kalkulieren, wie viel Geld Dir
zur freien Verfligung bleibt. Denn kannst Du die Nutzungsgebihr nicht mehr zahlen,
musst Du ausziehen und die Immobilie wird verkauft.“ Finanztip rechnet vor, dass von
einem Verkaufserlos von 150.000 Euro nach Abzug der Nutzungsgebuhr fur 14 Jahre
gerade einmal 66.000 Euro zur freien Verfigung bleiben und warnt: ,Je langer Du in
Deinem Zuhause wohnen bleiben mdchtest, desto langer musst Du auch die Nut-
zungsgebilhr zahlen."??

Wesentlich kritischer als die Volksbank Heidelberg sieht die Volksbank Braunschweig-
Wolfsburg die Immobilienverrentung. Sie ,ist und bleibt ein Nischenprodukt®, schreibt
sie, ,da es fur Kaufer und Verkaufer risikobehaftet und meist nicht besonders rentabel
ist. Im fortgeschrittenen Alter ist ein Immobilienwechsel oft die bessere Alternative.
Hierbei verkauft der Eigentimer seine Immobilie und zieht in eine kleinere, glnstige
und altersgerechte Wohnung.“%

Nils Nauhauser von der Verbraucherzentrale Baden-Wirttemberg warnt vor den vielen

Fallstricken nicht nur des Teilverkaufs: ,Das vermeintlich gute Geschaft hat seinen
Preis®.

Hauptautor: Jurgen Stellpflug

22 https://www.finanztip.de/immobilienverrentung/teilverkauf/?utm_source=spiegel, abgerufen am 25.10.2022
23 https://www.wir-sind-brawo.de/brawo-aktuell/immobilienverrentung/, abgerufen am 25.10.2022
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