Da Iasst s:ch das Hauschen leichter verkaufen Wohnrecht auf Lebenszert und gine Rente zus&tzllch

Leben im Verkauften Haus
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Makler haben ein neues Geschaftsfeld entdeckt: Senioren verkaufen ihre Immobilien, sichern
sich aber ein Wohnrecht und eine Leibrente. Doch was sagen Verbraucherschitzer?

Von Ulrich Wangemann

Potsdam. Die Maklerbranche sieht
angesichts stark gestiegener Immo-
bilienpreise und einer immer &dlter
werdenden Gesellschaft in der Re-
gion Berlin-Brandenburg gute
Marktchancen fiir die sogenannte
Immobilienverrentung, Damit ist
gemeint: Senioren verkaufen ihre
Immobilien, dirfen aber drin woh-
nen bleiben und erhalten einen Teil
des Kaufpreises als Aufbesserung
ihrer Renten — zum Beispiel um
hdusliche Pflege zu bezahlen oder
Umbauten zu finanzieren.

«Gerade in Berlin und Potsdam
sind Immobilien enorm viel Wert,
auf Bundesland-Ebene liegt der
Preisanstieg fir Wohnimmobilien
mit fast 40 Prozent seit 20184in Bran-
denburg deutlich tber den restli-
chen Liandern”, sagt Ozgiin Imren,
geschéftsfithrender Gesellschafter
der Deutschen Gesellschait fiir Im-
mobilienverrentung (Degiv). Fiir
die Besitzer aber handele es sich oft
um ,nicht realisierten Reichtum”,
Mit anderen Worten: Sie sind zu-
nehmend wohlhahend, das Geld ist
aber gebunden in Stein und Beton,

2715 Buro pro Quadratmeter

Vor Kurzem erst hat die Degiv in
Berlin ein Biiro erdffnet. , Wir glau-
ben, dass wir in Berlin und Bran-
denburg vor sehr viel Arbeit ste-
hen*, sagt Imren. ,Gerade im Um-
land von Berlin profitieren Ver-
renter von sehr soliden Erldsen.”
Die Preisschétzungen pro Quadrat-
meter seien dort von 1524 Euro im

Ein
70-Jahriger
hat statistisch
noch 16, 17
Jahre zu
leben. So ist
das kalkuliert

Ozgiin Imren,
Deutsche Gesellschaft
flr Immohbilien-
verrentung

Jahr 2018 auf 2115 im Jahr 2021 ge-
stiegen,

Die Degiv, die seit 2015 dasin an-
deren Léndern deutlich verbreitete-

re Geschdftsmodell betreibt, ist

nichider einzige Anbieter. In Berlin-
Grunewald etwa hat der Anbieter
«Haus plus Rente” eine Niederlas-
sung erdifnet. Beide Unternehmen
haben nicht zuféllig ihren Haupisitz
in Miinchen: Dort stehen Deutsch-
lands wertvollste Immobilien. Die
Wette auf einen Lebensabend in
Wohlstand scheint dort lukrativ,

Im Grunde fungieren die Unter-

nehmen als Makler: Sie vermitteln

zwischen- verkaufswilligen Senio-
ren und Geldanlegern, die hinde-
ringend auf der Suche nach rendite-
tréachtigen Invesiments sind — ange-
sichts drohender Negativzinsen flir
grobe Guthaben. Beide Seiten zah-
len dann jeweils drei Prozent Mak-
lergebiihr an die Vermittler,

Es gibt verschiedene Modelle:
Bei NieBbrauch wechselt zwar die
Immobilie den Besitzer, der Verkdu-
fer behdlt aber ein Nutzungsrecht
bis zum Lebensende - er kann sogar
vermieten, etwa wenn erin eine sta-
tiondre Altenpflege wechselt. Bei

. einfachem Wohnrecht wird eben-

falls die Nutzung fiir den fritheren
Besilzer im Grundbuch festge-
schrieben, Allerdings muss der Ver-
kdufer die Wohnung selbst nutzen,
sonst erlischt der Anspruch.

Beim Verkauf mit anschliefen-
der Riickanmietung wird der vor-
malige Eigentiimer zum Mieter, Ex
sichertsich-ister gutheraten—aber
gegen  Mieisieigerungen  und

Eigenbedarfskiindigung ab. Bei der
sogenannten Leibrente geht das
Haus komplett und sofort in den Be-
sitz des Kdufers {iber, Der neuen Be-
sitzer rdumt aber dem Vorgénger
Wohnrecht ein und zahlt ihm eine
monatliche Rente. Teilverkdufe sind
ebenfalls méglich, Wer eines der ge-
nannten Modelle wihlt, muss laut
Degiv mit einem Abschlag von 30
Prozent des Schatzwerts rechnen —
der Abschlag variiert je nach Alter

‘des Verkdufers.

Ohne Steuerberater geht nichts

Dieser Faktor ist ohnehin entschei-
dend: Leben die Senioren noch
lang, machen die Kapitalanleger
keinen so guten Schnitt, Wahrt der
Ruhestand nurkurz, haben die Kédu-
fer ein Schndppchen gemacht, De-
giv-Chef Imren sagt: ,Ein 70-Jahri-
ger hat statistisch noch 16, 17 Jahre
zuleben. So ist das kalkuliert,”

Bei der Mittelbrandenburgi-
schen Sparkasse (MBS) gibt es laut
Daniela Toppel vom Vorstandsstab
proJahr ein oder zwei Anfragen von
Kunden, die ihre Immobilien in dhn-
lichen Modellen verkaufen, aber

weiter nutzen wollen. Allerdingssei -

bislang kein Verrentungsmodell zu-
stande gekommen. Denn die Kondi-
tionen waren ,fir die Verkdufer am
Ende enttduschend gewesen”, sagt
Toppel. Die Verrentung von Wohn-
eigentum lohne sich nur in guten
Lagen, sagt Toppel. Nur dort seien
hohe Betrdge zu erzielen. In der.Re-
gel bleibe fiir die Senioren , viel we-
niger Geld {ibrig, als wenn man das
Haus frei verkauft und sich stattdes-

sen eine Wohnung gekauft hétte."
Zudem blieben meist die kdrperlich
anstrengende - Gartenarbeit sowie
Instandhaltungsarbeiten auf Seiten
der Senioren, sagt Toppel,

Viele Senioren bendtigten Geld,
um ihr Haus barrierefrei zu gestal-
ten. In solchen Fillen sei ein GIW-
Kredit die giinstigere Losung, so die
Bankerin. Wer wegen seines Alters
Probleme habe, Bankkredite zu er-
halten, kénne seine Erben als Mit-
eigentiimer hinzunehimen, Diese
meist jingeren Menschen kdmen
viel leichter an Kredite und hétten
ohnehin oft ein Interesse daran, die
Immebilie spéter zu tibernehmen,

Die Verbraucherzenirale Bran-

denburg hat noch keine Erfahrun-
gen mit Verrentungsmadellen ge-
sammelt — weil sich noch niemand
mit Problemen gemeldet hat. Aller-
dingsrat der Finanzexperte der Ver-
braucherschutz-Organisation  in
Potsdam, Erik Schaarschmidt, dazu,
im Vorfeld einer solchen Verkaufs-
entscheidung ,nicht nur einmal
dritber zu schlafen, sondemn drei-
mal", Wem es darum gehe, Pflege zu
organisieren, solle tberlegen, ob
sich das nicht ohne Einschaltung
von fremden Anlegern regeln lasse.
Ein weiterer heikler Punkt: ,Die oft
80 oder 90 Jahre alten Verkéufer
missen die Vertrdge auch verste-
hen, bevor sie ihre Hauser {iber-
schreiben.” Doch die Verrenlungs-
modelle seien kompliziert. In jedem
Falllohne es sich, ,ein paar hundert
Euro zu investieren und einen
Steuerberater zu fragen, was er da-
von hélt", so Schaarschmidt.
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