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Immobilienrente:
Modelle, Risiken

& Absicherung

lmmobilienrente: Was der Begriff bedeutet —und
welches Modell sich dahinter verbirgt

Wer nach ,,Immobilienrente” sucht, erhalt Ergebnisse zu Leibrenten, Teilverkauf, Umkehrhypotheken und
Zeitrenten. Der Begriff ist kein geschiitztes Produkt, sondern ein Marketingterm, den verschiedene Anbieter
fUr unterschiedliche Konstruktionen verwenden.

Dasfihrt in der Praxis zu Verwirrung: Eigentiimer, die nach einer Immobilienrente suchen, wissen oft nicht,
ob sie eine monatliche Zahlung ohne Eigentumsabgabe suchen, eine Leibrente mit Vollverkauf, oder eine
haufig als ,,Immobilienrente” beworbene Kombination aus Teilverkauf und Nutzungsentgelt.

Dieser Artikel klart den Begriff, unterscheidet die dahinterliegenden Modelle rechtlich und wirtschaftlich und
zeigt, welche Konstruktion fir welche Situation geeignet ist.

Was I mmobilienrente bedeutet — drei ver schiedene K onstruktionen

1. Immobilienrente als L eibrente (vollstandiger Verkauf gegen monatliche Zahlung)

Die klassische Immobilienrente entspricht der Leibrente nach 88 759 ff. BGB: Der Eigentimer verkauft
vollstandig, erhélt monatliche Zahlungen auf Lebenszeit, ein Wohnrecht wird im Grundbuch gesichert. Diese
Konstruktion bietet die klarste Rechtslage und ist in diesem Artikel detailliert behandelt — fir eine
vollstéandige Berechnung und Absicherung siehe Artikel 4 dieser Serie.

2. Immobilienrente als Zeitrente (befristete monatliche Zahlung)

Statt einer lebenslangen Zahlung wird eine feste Laufzeit vereinbart — typischerweise 15 oder 20 Jahre. Die
Zahlungen laufen auch nach dem Tod weiter und gehen an Erben. Der rechnerische Monatsbetrag ist


https://dejure.org/gesetze/BGB/759.html

niedriger als bei der echten Leibrente, da kein Sterblichkeitsrisiko Ubertragen wird. Diese Variante eignet
sich fUr Eigentiimer, die Erben begiinstigen mochten.

3. Immobilienrente als bewor bener Teilver kauf

Einige Anbieter bezeichnen ihren Immobilienteilverkauf als,,Immobilienrente”, weil monatliche
Nutzungsentgelte flief3en — allerdings vom Eigentimer an den Anbieter, nicht umgekehrt. Diese Bezeichnung
ist irrefUhrend: Das Nutzungsentgelt ist eine Ausgabe, keine Einnahme. Die Konstruktion entspricht
wirtschaftlich einem hochverzinglichen Kredit, wie in Artikel 3 dieser Serie ausfthrlich dargelegt.

Die Umkehrhypothek: | mmaobilienrente ohne Eigentumsabgabe

Die Umkehrhypothek (8§ 505a Abs. 3 BGB) ist die einzige Form, bei der der Eigentiimer monatliche
Zahlungen erhélt, ohne Eigentumsanteile abzugeben. Die Bank trégt eine Grundschuld ein; Zinsen und
Tilgung werden gestundet und erst beim Tod oder Verkauf falig.

In Deutschland wird dieses Modell kaum angeboten — anders als in Grof3britannien (Equity Release) oder den
USA (Reverse Mortgage). Die wenigen deutschen Anbieter arbeiten meist mit sehr hohen Zinssédtzen (6-8 %
p.a.) und strengen Beleihungsgrenzen (maximal 30—40 % des Immobilienwerts).

I mmobilienwert 400.000 €
Belethungsgrenze (35 %) 140.000 €
Zinssatz p.a. 7%

Monatliche Auszahlung (20 Jahre) ca. 1.085 €/ Monat
Schuldenstand nach 20 Jahren ca. 302.000 € (zusétzlich Zinseszins)

Das Rechenbeispiel zeigt: Nach 20 Jahren steht ein erheblicher Schuldenblock der Immobilie gegentiber. Ist
der Immobilienwert in dieser Zeit nicht entsprechend gestiegen, kann die Schuld den Immobilienwert
Ubersteigen — ein Risiko, das Erben tragen.

Rechtliche Abgrenzung: Leibrentevs. Zeitrentevs.
Umkehrhypothek

Kriterium Leibrente Zeitrente Umkehrhypothek

Rechtsgrundlage 88 759 ff. BGB Schuldrecht (frei) § 505a Abs. 3 BGB
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Eigentumsabgabe Ja (vollstandig) Ja (vollstéandig) Nein

Zahlungsdauer L ebenslang Befristet (z.B. 20 Jahre) Bis Verkaufer oder Tod

Langlebigkeitsrisiko Beim Kéufer Beim Kaufer (Erben)  Beim Eigentimer

Immobilienrente - Drei Konstruktionen im Vergleich
400.000 € Immobilie, Eigentiimerin 75 Jahre (Modellrechnung)
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D Aonpnes Fala
Abb. 1. Immobilienrente — drei Konstruktionen im Vergleich (Leibrente, Zeitrente, Umkehrhypothek)
Steuerliche Behandlung im Uberblick

Die steuerliche Behandlung unterscheidet sich je nach Konstruktion erheblich:

* Lelbrente: Ertragsanteilsbesteuerung nach § 22 Nr. 1 EStG — nur ein geringer Prozentsatz der Renteist
steuerpflichtig. Bei Rentenbeginn mit 75 Jahren: 11 %.

« Zeitrente: Volle Steuerpflicht des Zinsanteils — wirtschaftlich d&nlich wie Zinseinkiinfte aus einem
Darlehen. Die Tilgungskomponente ist steuerfrei.

» Umkehrhypothek: Die ausgezahlten Betrage sind keine Einnahmen, sondern ein Kredit — keine
Einkommensteuer. Zinsen kénnen nicht abgesetzt werden (private Nutzung). Bei Immobilienverkauf nach
dem Tod: Erbschaftsteuer auf den Nettonachlasswert (Immobilienwert abziglich Bankschuld).

Warum , Immobilienrente* kein geschutzter Begriff ist —und was
das bedeutet


https://dejure.org/gesetze/EStG/22.html

In Deutschland ist der Begriff ,,Immobilienrente” nicht gesetzlich definiert. Jeder Anbieter kann ihn fir sein
Produkt verwenden — ob Leibrente, Teilverkauf oder Umkehrhypothek. Das erschwert den Vergleich
erheblich.

Eigentimer, die ein Angebot unter dem Label ,, Immobilienrente” erhalten, sollten folgende Fragen stellen:
Wer zahlt an wen? Handelt es sich um eine Einnahme oder eine Ausgabe? Gibt der Eigentiimer
Eigentumsanteile ab? Ist die Zahlung lebenslang oder befristet? Welche K osten entstehen Uber die Laufzeit?

Die Antworten auf diese Fragen bestimmen, welches der oben dargestellten Modell e tatsachlich angeboten
wird — und ob es zur personlichen Situation passt.

| mmobilienrente mit Wohnrecht: Die haufigste Praxisvariante

In der Praxiswird ,,Immobilienrente” am haufigsten als L eibrente mit eingetragenem Wohnrecht angeboten.
Der Eigentumer verkauft, behdlt das Iebenslange Wohnrecht (§ 1093 BGB) im Grundbuch eingetragen, und
erh@lt monatliche Zahlungen.

Diese Variante kombiniert die Vorteile der Leibrente (lebenslange Zahlung, Langlebigkeitsschutz) mit dem
gesetzlichen Schutz des eingetragenen Wohnrechts. Das Wohnrecht bleibt auch bel Weiterverkauf der
Immobilie durch den Kaufer bestehen — anders al's ein nur mietrechtlich gesicherter Wohnschutz beim Sale-
and-L easeback.

Der entscheidende Vorteil gegentiber dem Sale-and-L easeback: Das eingetragene Wohnrecht ist ein
dingliches Recht — es wirkt gegen jeden spéteren Eigentiimer, ohne dass der urspriingliche Vertrag
weitergegeben werden muss. Es erlischt erst mit dem Tod des Berechtigten, nicht durch einen
Eigentumsverkauf.

Absicherung des Wohnrechts: Wasim Grundbuch eingetragen sein
Muss

Ein mindlich vereinbartes oder nur schuldrechtlich gesichertes Wohnrecht schiitzt den Verkaufer nicht
ausreichend. Erst die notarielle Beurkundung und Eintragung in Abteilung 11 des Grundbuchs schafft ein
dingliches Recht mit Wirkung gegentber Dritten.

Folgende Punkte sollten im Grundbuch oder Notarvertrag gesichert sein:

» Wohnrecht nach § 1093 BGB oder Nief3brauch nach § 1030 BGB: Wohnrecht gilt nur fir bestimmte
Raume; Niefdbrauch sichert die Nutzung der gesamten Immobilie und erlaubt sogar Untervermietung.

* Redllast nach § 1105 BGB: Sichert zusétzlich den Rentenanspruch grundbuchlich. Bei Zahlungsausfall
kann der Rentner die Zwangsvollstreckung in die Immobilie betreiben.

 Rangstelle: Das Wohnrecht solltein Abteilung 11 vor etwaigen Grundschulden des Kaufers eingetragen sein
—sonst erlischt esim Fall einer Zwangsversteigerung.

Ein haufiger Fehler in der Praxis: Das Wohnrecht wird nachrangig eingetragen, weil der Kéufer eine Bank-
Finanzierung aufnimmt und die Bank auf erstrangiger Grundschuld besteht. In diesem Fall bietet das
Wohnrecht bei einer Zwangsversteigerung keinen sicheren Schutz.

Wann ist Immobilienrente sinnvoll — und wann nicht?
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Die Immobilienrente in Form der Leibrente mit Wohnrecht eignet sich besonders fur Eigentiimer, die:
* ein |ebenslanges Einkommen aus der Immobilie bendtigen und keine Einmal zahlung anstreben

* keine oder geringe Erbschaftsabsichten haben

» das Langlebigkeitsrisiko auf den Kéufer tbertragen méchten

» maximale Wohnrechtssicherheit durch Grundbucheintragung bevorzugen

Sieist weniger geeignet flr Eigentimer, die einen hohen Einmalbetrag sofort benétigen (dafiir: Sale-and-
L easeback), Eigentumsanteile behalten méchten (dafir: familieninterner Teilverkauf oder
Grundschuldkredit) oder in einer Immobilie mit hohem Instandhaltungsbedarf wohnen — da nach dem
Verkauf der Kéufer fir grof3e Reparaturen zustandig ist, aber der Rentner das Wohnrecht behélt.

Haufige Fragen zur Immobilienrente

Kann die Immobilienrente ver er bt werden?

Die echte Leibrente endet mit dem Tod des Rentenberechtigten — Erben erhalten keine weiteren Zahlungen.
Wer Erben begiinstigen mdchte, sollte eine Zeitrente vereinbaren oder eine Mindestlaufzeit vertraglich
festlegen (z.B. mindestens 10 Jahre, auch im Todesfall).

Was passiert, wenn der Kaufer insolvent wird?

Das Wohnrecht und die Reallast bleiben al's dingliche Rechte im Grundbuch bestehen und gehen in die
Insolvenzmasse ein — der Insolvenzverwalter ist an sie gebunden. Der neue Eigentiimer nach einem
Insolvenzverkauf muss das Wohnrecht respektieren. Die Rentenzahlungen hingegen kénnen bei Insolvenz
des Kéaufers gefahrdet sein — weshalb die Reallast als zusétzliche Sicherung unverzichtbar ist.

Kann der Verkaufer die lmmobilienrente rickgangig machen?

Nein — der Kaufvertrag ist nach Grundbucheintragung vollzogen und kann nicht einseitig riickgangig
gemacht werden. Einzige Ausnahme: vertraglich vereinbartes Rucktrittsrecht bel Zahlungsverzug, das
notariell beurkundet sein muss. Dieser Punkt sollte vor Vertragsunterzei chnung ausdricklich verhandelt
werden.



Welche Immobilienrente passt zu mir?
Entscheidungshilfe nach personlichen Prioritaten

Mochten Sie Eigentumsanteile behalten?

Nein Ja

Bendtigen Sie Haben Sie Erben
monatliche Zahlung lebenslang? die profitieren sollen?
Ja Nein
Ja
Leibrente Umkehrhypothek Zeitrente
(lebenslang, Reallast (§ 505a BGB) (befristet, lauft
im Grundbuch) Eigentumserhalt an Erben weiter)
A Wichtig: Wohnrecht + Reallast miissen erstrangig im Grundbuch eingetragen sein
In allen Féllen: Notarielle Beurkundung + anwaltliche Prifung vor Vertragsschluss
Dr. Johannes Fiala
PhD, MBA, MM
Rechtsanwaltskanzlei

Abb. 2: Welche Immobilienrente passt? — Entscheidungshilfe nach Prioritéten
Fazit

Hinweis: Aufgrund der Komplexitat der wirtschaftlichen Auswirkungen empfiehlt sich vor einer
Entscheidung die Einschaltung eines unabhangigen Finanzmathematikers. Nur so l&sst sich die
tatsachliche K ostenbelastung tiber die L aufzeit transparent berechnen und ver gleichen.

Immobilienrente ist kein einheitliches Produkt, sondern ein Sammelbegriff fir rechtlich und wirtschaftlich
sehr unterschiedliche Konstruktionen. Die sauberste V ariante — L eibrente mit Wohnrecht und Reallast, beides
erstrangig im Grundbuch eingetragen — bietet |ebenslange Zahlung, maximalen Eigentumsschutz und
steuerlich giinstige Ertragsanteil sbesteuerung.

Wer ein Angebot unter dem Label ,, Immobilienrente” erhélt, sollte die Konstruktion systematisch prifen:
Wer zahlt an wen? st das Wohnrecht erstrangig eingetragen? Gibt es eine Reallast? I st eine Mindestlaufzeit
vereinbart? Nur eine anwaltliche Vertragskontrolle stellt sicher, dass das Angebot dem entspricht, was
versprochen wurde.

Sie haben Fragen?

Scheuen Sie sich nicht, uns fur ein Kennenlerngesprach anzurufen. Gerne nehme ich mir personlich Zeit, um
Ihren Fall zu prifen und den ungeféhren Aufwand fir Thr Anliegen abzuschétzen.

Danach sind Sie schon einen Schritt weiter!



Sie erreichen uns per Telefon unter der Nummer oder mit einem Klick auf den Button:

Anruf starten

Dr. Johannes Fiala

Ihr Anwalt aus Minchen ist zuverldssig und kompetent immer an Ihrer Seite.
Weiterempfehlung

Sie haben gefunden, wonach Sie gesucht haben? Sie kennen jemanden der unserer Unterstiitzung benétigt?
Empfehlen Sie uns gerne weiter.
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