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Die vier Wege

zur Zusatzrente

Jeden Monat das Ruhegeld aufstocken — das
ist das Ziel einer privaten Extrarente. Neben
klassischen Kapitalanlagen lassen sich hierfur
genauso Immobilien sowie Sachwerte gebrau-
chen. Aber Vorsicht: Langst nicht alle dieser
Verrentungen lohnen sich auch!

Sie haben lange gespart und moch-
g ten nun die Friichte ernten. Wenn der
Ruhestand naht, ist der optimale Zeitpunkt
gekommen, um dafiir alles in die Wege zu
leiten. Denn mit jedem Jahr, mit dem Sie na-
her an den Ubergang vom Arbeitsleben in
die Lebensphase der Selbstbestimmung rii-
cken, klaren sich auch Ihre Finanzen: Der
Nachwuchs ist vielleicht schon fliigge ge-
worden. Die Finanzierung von Haus oder
Wohnung ist absehbar, und Sie kdnnen ein
Ende von Zinsen und Tilgung absehen. Da-
zu haben sich sehr wahrscheinlich an ver-
schiedenen Stationen kleinere und grofiere
Geldbetrage angesammelt: zum Beispiel ei-

ne alte Riesterrente, eine Betriebsrente, die
vermogenswirksamen Leistungen, eine Ka-
pitallebensversicherung oder Einzahlungen
in steuersparende Vorsorgefonds, zu denen
Sie Ihr Steuerberater einmal ermuntert hat-
te. In diesem Kapitel zeigen wir, wie Sie Ihr
Vermogen im Hinblick auf die Altersversor-
gung erfassen, und erklaren, welche Positio-
nen sich dabei fiir eine Verrentung eignen.
Fir Kapitalanlagen, Immobilien und
Sachwerte gelten jeweils eigene Spielregeln,
um daraus eine zuverldssige Rentenzah-
lung zu generieren. Ubersehen wird oft die
gesetzliche Rentenkasse, die sich iberra-
schend gut als Sparkasse nutzen lasst.
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Abschlage ausgleichen: Dann rentiert es sich

Fur verschiedene Rentenhohen lasst sich der Vorteil einer frihen Rentenphase
genau berechnen. Nach 15 bis 18 Jahren hat man das Geld heraus.

Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fall 4
Erreichte Entgeltpunkte 30 40 50 60
(laut Renteninformation)
Ergibt eine Monatsrente (brutto) 1026 Euro 1368 Euro 1710 Euro 2051 Euro
bei regularem Renteneintritt
mit 66 Jahren + 6 Monaten
Ergibt eine Monatsrente (brutto) 896 Euro 1195 Euro 1494 Euro 1793 Euro
bei Rente mit 63
Abschlag 130 Euro 173 Euro 216 Euro 258 Euro

Ausgleichshetrag Rentenminderung 33427 Euro | 44569 Euro | 55712 Euro | 66821 Euro

Erhaltene vorgezogene Rente bis 43092 Euro | 50190 Euro | 71820 Euro | 86142 Euro
Regelaltersgrenze (brutto) gesamt

Erhaltene vorgezogene Rente bis 5460 Euro 7266 Euro 9072 Euro | 10836 Euro
Regelaltersgrenze (brutto) durch
Ausgleichsbetrage

Gezahlter Ausgleichshetrag minus 27967 Euro | 37303 Euro | 46640 Euro | 55985 Euro
erhaltene vorgezogene Rente dafiir
(brutto)

Rentabilitat der Ausgleichszahlung 17 Jahren + | 18 Jahren 18 Jahren 18 Jahren +
ohne Rentensteigerung erreicht nach | 11 Monaten 1 Monat

Rentabilitat der Ausgleichszahlung 15 Jahren + | 15 Jahren+ | 15 Jahren + | 16 Jahren +
mit Rentensteigerung 2 % p. a. 6 Monaten 8 Monaten 9 Monaten 8 Monaten
erreicht nach

Quelle: Dt. Rentenversicherung 2022; Rentenberatung Ziemann; T. Gottfried EDV; eigene Berechnungen

Stiftung Warentest | Die vier Wege zur Zusatzrente



In manchen Jahren ist der

Ausgleich giinstiger

Die Hohe der Ausgleichszahlung, um diesel-

be prozentuale Rentenminderung zu kom-

pensieren, kann von Jahr zu Jahr schwan-

ken. Das Ergebnis hangt im Wesentlichen

von vier Faktoren ab:

@ der bis 63 voraussichtlich erreichten
Bruttorente

@ dem Durchschnittsverdienst des aktu-
ellen Jahres in Deutschland

@ dem aktuellen Beitragssatz zur Renten-
versicherung

@ dem aktuellen Rentenwert (Monats-
rente fiir einen Entgeltpunkt)

Die Formel fiir den Ausgleichsbetrag lautet

dann so:
Rentenminderung in Prozent fiir die vorgezogene
Rente x Bruttorente : geminderten Zugangsfaktor
zur Rente.

Dieser Wert wird multipliziert mit dem Er-

gebnis dieser Berechnung:
vorldufiges Durchschnittsentgelt x Beitragssatz :
aktuellen Rentenwert.

Das Rechenbeispiel flir einen Rentner mit
2400 Euro monatlicher Bruttorente (West,
2. Hj. 2022), der 48 Monate frither in Ruhe-
stand gehen mochte (Rentenminderung

um 14,4 Prozent), lautet dann so:

0,144 (Rentenminderung 14,4 %) x 2 400 Euro
(Bruttorente) : 0,856 (geminderter Zugangsfaktor
zur Rente: 1-0,144) = 403,7383 Euro

Dieser Wert wird multipliziert mit dem Er-
gebnis dieser Berechnung:

38901 Euro (Durchschnittsentgelt) x 0,186 (Bei-
tragssatz 18,6 %) : 36,02 Euro (aktueller Renten-
wert) = 200,8769 Euro

Beide Werte multipliziert ergeben dann den

Ausgleichsbetrag:
403,7383 Euro x 200,8769 Euro = 81101,70 Euro
Ausgleichsbetrag

Der Fiskus beteiligt sich am Ausgleich fur
den vorzeitigen Renteneintritt, und zwar
so: Man macht diese Ausgleichszahlungen
einfach als Sonderausgaben in der Steuerer-
klarung geltend. 25639 Euro waren es fiir
Alleinstehende im Jahr 2022, fiir Verheirate-
te gilt der doppelte Betrag. Davon liefSen
sich 94 Prozent absetzen, also 24101 Euro
fir Singles und 48202 Euro flr Paare. 2023
konnen Alleinstehende 26 528 Euro geltend
machen — und zwar zu 100 Prozent, da die
eigentlich fiir 2025 vorgesehene vollstandi-
ge Abziehbarkeit auf 2023 vorgezogen wur-
de. Weil aber von den Sonderausgaben
schon die reguldren Beitrdge zur Rentenkas-
se (inklusive des Arbeitgeberanteils) abge-
hen, bleibt nicht in jeder Fallkonstellation
gentigend Freiraum, um den Rentenab-
schlag fir die Rente ab 63 mit einer einzigen
Einzahlung vorteilhaft auszugleichen.

Es lohnt sich in vielen Fallen, die Zah-
lungen uber einen langeren Zeitraum zu
verteilen. Musterrechnungen von Finanz-
test zeigen, dass Versicherte mit einer Ein-
zahlung auf einen Schlag im Gegenzug
rund zehn Prozent Steuerersparnis erhalten.
Angenommen, Sie wollen Thre Rentenab-
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Sofortrente: das ewige

Zinsdilemma

Je langer die Nullzinsphase dauerte, desto unattraktiver wur-
den Sofortrenten gegen Einmalbetrag. Nun steigen die Zinsen,
doch bis das bei den Kunden ankommt, kann es langer dauern.

In der Zwickmiihle befinden sich
viele Anbieter von Sofortrenten zum
aktuellen Zeitpunkt: Einerseits bremst sie
der mittlerweile lacherlich niedrige Garan-
tiezins von nur 0,25 Prozent, andererseits
konnen sie viele bessere Anlageangebote
nicht nutzen, weil das Risiko eines Kursein-
bruchs tiber Jahrzehnte gesehen dann zu
hoch ware.

Absturz des Garantiezinses

Seit dem Jahr 2000 sank der Garantiezins
regelmaflig. Das betrifft jedoch nur Versi-
cherungskunden, die danach ihre Unter-
schrift unter eine Police gesetzt haben. Fir
Bestandskunden anderte sich nichts, und
sie konnten von den alten héheren Zinsen
profitieren, denn diese erhielten sie ja da-
mals bei Unterzeichnung garantiert. Der

Garantiezins auf den Sparanteil
(in Prozent)

4,0%

3,5%
3,25%

1986 1994 (999

2003 2006

2011 20142016
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garantierte Zins (auch ,,Hochstrechnungs-
zins"“) wird Kunden fiir die gesamte Lauf-
zeit ihres Vertrags auf die Sparbeitrage
garantiert. Den Garantiezins legt fir alle
Lebensversicherungen verbindlich das
Bundesfinanzministerium fest, und er bil-
det gemeinsam mit der laufenden Uber-
schussbeteiligung sowie dem Schlusstiiber-
schuss dann die Gesamtverzinsung einer
Lebensversicherung. Es gibt Uberlegun-
gen, den Garantiezins aktuell wieder anzu-
heben, doch konkretisiert hat sich das bis-
lang nicht.

Naturlich kénnen Sie zusatzlich zum Ga-
rantiezins bei einer Sofortrente auf diese
moglichen Uberschiisse setzen, die zeitwei-
se interessant und beeindruckend klingen:
Renditeerfolge von drei bis sieben Prozent
werden hier aktuell gepriesen. Das kann gut
gehen, bleibt letztlich Spekulation und ist
uns fir eine klare Anlageempfehlung im
Ruhestand zu diinn. Wer bereit ist, dieses
Risiko zu tragen, sollte zumindest ein Un-
ternehmen als Partner wahlen, das mit den
Geldern der Kundschaft eine gute Verzin-
sung erreichte. Finanztest hat im Novem-
ber 2022 verschiedene Angebote fir eine
65-jahrige Modellkundin und 100 000 Euro
Einmalanlage untersucht, von 20 Tarifen im
Test schnitt dabei allerdings keiner besser
als Befriedigend ab. Die Ergebnisse der Un-
tersuchung mit Angaben zur Verzinsung
und zum Anlageerfolg finden Sie unter test.
de/Sofortrente (mit Flatrate kostenfrei ab-
rufbar).

Versicherer erzielten meist nur
schwache Renditen
Beim Anlageerfolg kommt es vor allem da-
rauf an, wie hoch der Kundenzins ist, also
wie ertragreich der Versicherer die Beitrage
der Kunden am Kapitalmarkt anlegt. Dabei
spielt auch eine Rolle, ob und wie viel vom
Kundenzins nach Abzug der Garantiever-
pflichtungen Ubrig bleibt. Gibt der Versiche-
rer viele Ertrage an die Kunden weiter, steigt
die Rente im Lauf der Zeit. Sind es weniger,
steigt sie nicht so stark oder bleibt nur kon-
stant; nicht einmal ein Inflationsausgleich
ist dann gewahrleistet. Oder die monatliche
Zahlung kann im Rentenverlauf sogar sin-
ken. Damit das nicht passiert, empfehlen
wir die volldynamische Auszahlungsform.
Bei dieser Variante ist der Kunde vor Kiir-
zungen sicher. Die Rente ist hier zwar an-
fangs niedriger als bei der konstanten Aus-
zahlungsform (manchmal auch ,flexibel”
genannt), sie erhoht sich aber stets, wenn es
Uberschiisse gibt. Sinkt die Uberschussbe-
teiligung, steigt die Rente weniger stark
oder gar nicht. Die einmal erreichte Renten-
hohe bleibt aber mindestens erhalten.
Gemeinsam ist den Versicherern das an-
haltende Gejammer tber die noch immer
nachwirkende Niedrigzinsphase, die es ih-
nen schwermache, mit dem Geld ihrer Kun-
den Uberschiisse zu erwirtschaften. Diese
Klage ist zum Teil berechtigt, doch es gibt
auch grofie Unterschiede zwischen den Un-
ternehmen bei ihrem Anlageerfolg (mehr
dazu ab Seite 73).
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Rente mit ETF und Tagesgeld:
der Pantoffel-Auszahliplan

Sie mischen die niedrige Verzinsung eines Tagesgeldes mit hohe-
ren Ertragen aus einem Portfolio mit Aktienfonds. Daraus lassen
Sie sich die gewunschte Rente an sich selbst Uberweisen.

Das Beste aus zwei Welten: Bei un-

serem selbst geschneiderten Auszahl-
plan fur unterschiedliche Laufzeiten fahren
wir mit regelmédfligen Entnahmen aus risi-
koreicherem Aktienfonds- und sicherem
Tagesgeldinvestment zweigleisig. Ein Risi-
kopuffer ist auch eingebaut. Weil das alles
so leicht und bequem geht, nennen wir ihn
,Pantoffel-Auszahlplan®. Wie erfolgreich die
Strategie ist, hangt von mehreren Faktoren
ab, etwa der Entwicklung auf den Kapital-
markten und dem Mischverhiltnis zwi-
schen sicherer und risikoreicher Anlage.
Unsere Fondsexperten haben deshalb fir
den Auszahlplan unterschiedliche Szena-
rien gebildet. Lauft es gut an den Kapital-
markten, ist der Auszahlplan lukrativer. Das
gilt vor allem dann, wenn das Geld nicht un-
bedingt fiir lange 30 Jahre reichen muss. Da-
gegen sehen die sicheren Sofortrenten
dann eher alt aus.

Doch es kann auch deutlich anders kom-
men: Lauft es tiber Jahrzehnte schlecht, wa-
re eine Sofortrente die bessere Wahl gewe-
sen. Die Auszahlung schwankt ja, womit das
Geld irgendwann aufgebraucht ist. Mit dem

Auszahlplan bleibt der Anleger jedoch flexi-
bel und kann seine Strategie jederzeit dn-
dern. Dadurch wird vielleicht fir manche
erst die Mischung aus beiden Alternativen
die passende Losung: Sie nutzen den Aus-
zahlplan fiir die ersten Ruhestandsjahre, die
Sofortrente fiir die Zeit danach.

Die passende Risikomischung
finden

Unser Pantoffel-Portfolio besteht aus ei-
nem Mix aus Tagesgeld und Welt-Aktien-
ETF und geht nahtlos in die Pantoffel-Rente
uber. In der ausgewogenen Variante werden
dazu ein giinstiger ETF (MSCI-World-ETF)
und Tagesgeld im Verhdltnis 50:50 ge-
mischt. Bei 100 000 Euro Vermogen kaufen
Sie also fiir 50000 Euro den ETF und geben
50000 Euro in das Tagesgeld. Das Tagesgeld
wirft zwar nur vergleichsweise wenig Rendi-
te ab, doch das kann sich mit steigenden
Zinsen andern, und dazu ist es sehr sicher.
Es bildet den Sicherheitsbaustein. Der Ak-
tien-ETF schwankt im Wert, hat aber hohe
Renditechancen. Das ist der Renditebau-
stein.

Stiftung Warentest | So nutzen Sie Auszahlpléne



Die Pantoffel-Rente verlangt ein biss-
chen Planung. Bevor es losgeht, sollten Spa-
rer fur sich kldren, was sie mit der Rente er-
reichen wollen. Danach ist der Aufwand
uberschaubar. Denn man muss nur zwei
Dinge tun:

Erstens: Die Rentenhohe regelmafdig an-
passen. Dabei hilft ein Entnahmerechner.

Zweitens: Hin und wieder sollte man
uberpriifen, ob die Aufteilung zwischen Ak-
tien-ETF und Tagesgeld noch stimmt, und
eventuell das Depot wieder ausbalancieren.

Anders als mit einer Rentenversicherung
sind Anleger mit einem Pantoffel-Portfolio
sehr flexibel. Sie konnen jederzeit auch gro-
Rere Summen entnehmen, wenn sie Geld
brauchen, gehen keine vertragliche Ver-
pflichtung ein und konnen auch spéter
noch bei einem Versicherer eine Sofortren-
te abschlieRen. Sie steuern das Risiko und
die Renditechancen ihrer Geldanlage selbst
und konnen die Laufzeit verkiirzen oder
verlangern. Der Nachteil: Es gibt bei dieser
offenen Strategie keine garantierten lebens-
langen Zahlungen wie bei einer Rentenver-
sicherung, und Sie sind dabei ein Stiick auf
sich allein gestellt. Prifen Sie anhand der
Checkliste, ob das fiir Sie infrage kommt.

Pantoffeltyp bestimmen

Wichtig ist, dass Sie zu Beginn der Pantoffel-
Rente zunachst Ihre Risikobereitschaft er-
mitteln und festlegen. Denn diese be-
stimmt, wie grof3 der Anteil ist, den Sie in
den Sicherheitsbaustein investieren wollen.
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Die Pantoffel-Rente
eignet sich fiir Sie,
wenn ...

[ ... Sie regelmafige Ausgaben
Uberwiegend aus anderen
Quellen decken, aber gern ein
zusatzliches monatliches
Einkommen haben mochten.

O ... Sie im Notfall mit Schwan-
kungen leben konnen.

[ ... Sie eine Chance auf hohe-
re Entnahmen und ein wach-
sendes Vermogen erwarten.

O ... Sie flexibel bleiben und bei
Bedarf auch grof3ere Sum-
men aus lhrem Vermogen
entnehmen konnen mochten.

[ ... Sie fir eine begrenzte Zeit
planen wollen — etwa aus
gesundheitlichen Griinden.

[ ... Sie sich die Verwaltung
Ilhres Vermogens zutrauen
und auch bei Borsencrashs
entspannt bleiben.

[ ... Sie viel Geld fur Ihre Erben
Ubrig lassen mochten.
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Immobilienwert und Wohn-
wert bestimmen die Rente

Eine realistische Einschatzung der Werte ist die Basis der
Immobilienrente. Auch hier gibt es grof3e Unterschiede und

Abschlage.

Was in einer Immobilienanzeige

als Preis steht, muss mit dem wahren
Wert nichts zu tun haben. Das gilt fur die
professionelle Einschdtzung von Banken
und Finanzinstituten genauso wie fiir An-
bieter von Immobilienrenten. Eigentiimer
unterliegen deshalb nicht selten der Fehl-
einschatzung, mit ein paar Klicks durch
die Anzeigen von Immobilienportalen die
Werte fir weitergehende Kalkulationen
herauslesen zu konnen. Dabei werden oft
die Sicherheitsabschlidge vergessen und
tiberhohte Summen unterstellt.

Behorden, Gerichte oder auch Versiche-
rungen nutzen dazu sogenannte Verkehrs-
wertgutachten oder Marktwertgutachten,
flr die sie meistens besondere Sachverstan-
dige beauftragen. Dazu gibt es in Deutsch-
land auch ein Gesetz, die ,Verordnung tiber
die Grundsatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken“ (Immo-
WertV), die etwa fiir eine angemessene
Wertermittlung im Rahmen von gerichtli-
chen Zwangsversteigerungen angewandt
wird. Der Name sollte nicht verwirren, denn
diese Verordnung bezieht sich scheinbar

nur auf Grundstiicke, umfasst aber de facto
gleichermafien bebaute Grundstticke.

Drei Wege zum Immobilienwert

Bei der konkreten Wertermittlung wenden
die Sachverstandigen meist zwei von drei
moglichen Verfahren an:

» das Vergleichswertverfahren

» das Ertragswertverfahren

» das Sachwertverfahren

Das Ergebnis kommt einer Mischung aus
zwei oder manchmal allen drei Verfahren
gleich.

Das Vergleichswertverfahren ist noch
besonders einfach: Bei dieser Methode ver-
gleicht man die zu bewertende Immobilie
mit bereits erzielten Kaufpreisen aus der
Vergangenheit fiir dahnliche Objekte. Die
Daten liefert der jeweilige Gutachteraus-
schuss einer Gemeinde (vgl. Preisatlas un-
ter test.de/immobilienpreise, mit Flatrate
kostenfrei). Darin stehen die tatsachlich im
notariellen Kaufvertrag notierten Durch-
schnittswerte pro Quadratmeter. Schau-
fensterpreise aus Immobilienanzeigen wer-

Stiftung Warentest | Der seridse Weg zur Immobilienrente



den deshalb hier nicht genutzt. Das Ge-
heimnis der weiteren Kalkulation sind dann
die Zu- und Abschlage fiir die Immobilie. Thr
Wert erhoht sich etwa, wenn sie jingst mo-
dernisiert wurde. Es gibt einen Abschlag fiir
uber Jahre unterlassene Modernisierungen
(wie alte Fenster, Heizung, Bader, Auf3en-
ddmmung, Fufibdden) oder fir grofie Ei-
gentimergemeinschaften, weil dann die
Abstimmungsprozesse als schwierig gelten.

Das Ertragswertverfahren findet oft fir
vermietete oder verpachtete Objekte An-
wendung, es hat aber auch seine Bedeutung
bei der Immobilienrente. Die Rendite aus
Miete oder Pacht wird dabei wie Zinsen an-
gesehen und hochgerechnet bis zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Immobilie aufgrund
der Abnutzung irgendwann einmal wertlos
wird. Dann wird mit heutigen Werten wei-
terkalkuliert: Wie viel Kapital wiirde man
derzeit benotigen, um solche Zinsen auch in
der Zukunft zu bekommen? So erhilt man
den Ertragswert des Objekts. Eine Hiirde ist
die Bereinigung der Miet- und Pachteinnah-
men um die sogenannten Bewirtschaf-
tungskosten. Das sind Kosten, die der Ver-
mieter nicht auf seinen Mieter umlegen
kann oder konnte. Ebenso zdhlen Phasen
des Leerstands und somit des Mietausfalls
hier dazu. Bei der Hochrechnung werden
die Restnutzungsdauer und der ortliche
,Liegenschaftszinssatz“ eingerechnet. Diese
Zahl und den auflerdem notigen Boden-
richtwert erfragt man am besten bei der
Gemeinde oder dem Gutachterausschuss.

Man kann den Wert aber auch selber be-
stimmen: Man multipliziert den Jahresrein-
ertrag der Immobilie mit 100 und dividiert
den Wert durch den Kaufpreis. Angenom-
men, ein Haus hitte eine erwartete Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren und wiirde pro
Jahr 30000 Euro (bereinigt um 4000 Euro
Kosten) einbringen kdnnen. Der Bodenwert
flr das Objekt betrdgt 300 000 Euro.

Das ergdbe einen Ertragswert von
900000 Euro, der sich um den ange-
nommenen oOrtlichen Liegenschaftszins-
satz von vier Prozent verringert. Aus den
900000 Euro werden dann unterm Strich
nur 542000 Euro Ertragswert. Diese Sum-
me setzen einige Anbieter von Immobi-
lienrenten an, um den Wohnwert zu kal-
kulieren. Dazu mehr weiter unten. Einige
Anbieter von Immobilienrenten wenden
diese Art der Wertermittlung vorzugswei-
se bei vermieteten Objekten an.

Das Sachwertverfahren gilt als besonders
kompliziert, da man tiber Marktkenntnisse
auch auf den Beschaffungsmarkten (Bau-
stoffe, Handwerker) verfligen muss. Wie
schon beim Ertragswertverfahren kalkulie-
ren die Gutachter hier den Bodenwert und
den Wert der Gebaude separat. Es wird dazu
noch zwischen den Bauten und den Aufden-
anlagen differenziert und gefragt: Was wiir-
de es heute kosten, genau das gleiche Bau-
werk so zu erstellen? Die Abschreibung fiir
Wertminderung wird je nach Alter abgezo-
gen. Fir die Berechnung erfand der Gesetz-
geber den Begriff der ,Normalherstellungs-
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jahrlicher Anpassung, eines mit fiinfJahren
Bindung, neun mit zehn Jahren und eines
mit 15 Jahren.

In den Unterlagen fiir die Testfélle setzte
die Deutsche Teilkauf sehr niedrige 2,9 Pro-
zent fur das Nutzungsentgelt an. Bei
100000 Euro Auszahlungsbetrag waren das
2900 Euro pro Jahr oder 241,67 Euro pro
Monat. Das Unternehmen rechnete auch
vor, wie viel ,gezahltes Nutzungsentgelt”
uber 10, 15 und 20 Jahre anfillt. Ein Stern-
chen fiihrte zur Erlauterung, eine jahrliche
Anpassung sei moglich. Die gezahlte Sum-
me kann also viel héher werden.

Einige Anbieter boten den Testern funf
bis zehn Jahre Bindungsfrist an. Die Volks-
bank Immobilien GmbH aus Heidelberg
zieht fur die Anpassung den Verbraucher-
preisindex heran. Sie argumentiert, dass
sich steigende Zinsen dadurch ,nicht di-
rekt” auf das Nutzungsentgelt auswirkten
und die Kunden ,keine sprunghaften An-
passungen” befiirchten mussten. Empfind-
lich steigen kann es aber in jedem Fall.

Wire ein lebenslang fest geschriebenes
Entgelt nicht besser? Wertfaktor verlangt
dafiir 6,3 bis 7,31 Prozent. Das sind bei
100000 Euro 525 Euro bis 609 Euro im
Monat. Rechnerisch flief3t der Auszahlungs-
betrag in weniger als 16 Jahren voll an Wert-
faktor zurtick.

Die Entgelte lagen teils mehr als 3 Pro-
zentpunkte tber den jeweiligen Referenz-
zinsen zum Datum der Angebote —teuer im
Vergleich zu einem Kredit. Die Spanne fir

10 Jahre festgeschriebene Nutzungsentgelte
betrug Ende September 4,99 bis 5,5 Prozent.
Tilgungsfreie Darlehen fiir 10 Jahre gab es
zum selben Stichtag schon ab 3,67 Prozent.
Beim Teilkauf kommen ja noch weitere Kos-
ten wie ein Mindesterlosanteil dazu.

Fazit: Dieses Modell ist altersunabhdngig
umsetzbar, je nach Bedarf sind Teilschritte
des Verkaufs maoglich, bis hin zum Verkauf
einzelner Zimmer oder Grundstiicksfla-
chen. Das steigende Nutzungsentgelt ist ein
Risiko fur die gesamte Kalkulation, ebenso
die Bindung an den Kaufer (zum Beispiel ei-
nen Makler) mit hohen Provisionen (im
Test liefen sich zum Beispiel die Teilkaufer
im Fall von Verkaufen der Immobilie einen
Kaufpreisaufschlag von 17 Prozent zusi-
chern). Die Variante ist derzeit nicht emp-
fehlenswert. Bessere Alternativen konnten
ein Komplettverkauf mit Wohnrecht oder
die Umkehrhypothek sein.

Variante 5:
Verkauf mit Mietvertrag
Mieter im eigenen Heim: Bewohner verkau-
fen ihre Immobilie zum Verkehrswert oder
mit kleinem Abschlag und mieten sie zu-
riick. Die Kdufer verzichten auf eine ordent-
liche Kiindigung und giinstigstenfalls auch
auf Mieterhohungen.

Anbieter: Zum Beispiel Privatleute und
Vermittler.

Voraussetzungen: Die Immobilienrent-
ner missen ihre Miete dauerhaft bezahlen
koénnen.
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Sicherheit: Lebenslanges Wohnen greift
nur, falls das Recht der Mieter bei einem et-
waigen Eigentimerwechsel erhalten bleibt
und die Mieter samtliche vertraglichen
Pflichten erfiillen, vor allem die Miete zah-
len. Tun sie das nicht, diirfen die Vermieter
kiindigen.

Umzug: Nach Kiindigung des Mietver-
trags und Auszug bestehen fiir die Mieter
keine weiteren Verpflichtungen.

Reparaturen und Umbauten: Fiir die In-
standhaltung ist der Vermieter zustandig,
flr Kleinreparaturen die Mieter, falls so im
Mietvertrag vereinbart. Ein eventueller al-
tersgerechter Umbau ist Sache des Mieters,
der Vermieter muss zustimmen.

Erben: Konnen in den Mietvertrag ein-
treten, falls dies so vereinbart wurde.

Rechenbeispiel: Hausverkauf zum Ver-
kehrswert von 300000 Euro, 1000 Euro
Miete im Monat ohne Betriebskosten, die
jahrlich um zwei Prozent steigt. Der Ver-
kaufserlos allein reicht dann etwa liber 20,5
Jahre lang fur die Miete.

Fazit: Diese Variante ist ebenfalls unab-
hingig vom Alter realisierbar. Allerdings
wird sie mit zunehmendem Alter lukrati-
ver. Ausgaben flr die Instandhaltung ent-
fallen. Das Risiko sind steigende Mietkos-
ten. Untervermietungen muss der Kaufer
genehmigen.

Umkehrhypothek: Schuldenstand steigt mit der Zeit

Ehepaar schliet Umkehrhypothek tiber 120000 Euro fiir
10 Jahre ab. Es erhalt monatlich 1000 Euro von der Bank
und lasst die Zinsen bis zum Laufzeitende ohne Zinseszins
auflaufen. Zum Schluss sind gut 162000 Euro fallig.

Monatliche Rente
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