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Verkauf auf Raten

Das Haus oder die Wohnung zu Geld machen und trotzdem weit;
auch in Osterreich ein immer beliebteres Modell, um im Alter gu

» Im Alter erleben Menschen oft
das klassische Seniorendilemma:
Sie bewohnen eine wertvolle Im-
mobilie im Eigentum, haben aber
zuwenig Geld fliissig, um das Ob-
jekt zu erhalten oder sich schéne
Freizeitaktivititen wie Reisen leis-
ten zu kénnen.

Nun riickt zunehmend ein Modell
in den Fokus, das dieses Dilemma
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l6sen kann: die Leibrente auf Im-
mobilien. Dabei verpflichter sich
der Kiufer einer Immobilie, dem
Verauferer eine regelmiBige, le-
benslange Rente in bestimmter
Hohezubezahlen. Jenach Vertrag
erhilt der Verkiufer ein Wohn-
rechtbis zuseinem Tod. , Die Leib-
rente bietet einen interessanten
Gestaltungsspielraum, da ver-

er darin wohnen: Die Leibrente auf Immobilien wird

schiedene  Varianten méglich
sind”, sagt. Guido Zorn von Bi-
schof , Zorn + Partner Rechtsan-
wilte.

In Osterreich sind Leibrenten noch
ein Nischenphinomen. Bekannt
ist das Modell im Findlichen Be-
reich, woder Altbauer ein , Ausge-
dinge“ nach der Ubergabe des Ho-

t Uber die Runden zu kommen. von BARBARA NOTHEGGER

fes ‘bekommt. Im Angelsich
schen Raum hingegen — und :
nehmend auch in Deutschlanc
sind  Immobilienverrentung
sehr giingig geworden. Dort w
dasModellflapsig , Eat your bric
(Deutsch: Iss deine Ziegelsteis
genannt.

Der Vorteil fiir Leibrentenerr
fingerist, regelmiBig eine gewi




summezuerhalten. Der Ren-
aler auf der anderen Seire er-
sich durch diese Form der Fi-
crunginderRegeldie Kosten
‘Fremdﬁnanzierung.

r0ch die regelmiBige Rente
ingt im Wesentlichen von
faktoren ab: vom Wert des
«tsund derLebenserwartung
‘ncenempfingers. Rechtsan-

Wie hoch die
monatliche Rente:
ist, hangt vom
Verkehrswert der
Immobilie und der
voraussichtlich -
verbleibenden -
Lebensdaverab

»Die Leibrente bietet
einen interessanten
Gestaltungsspielraum, ,

Guido Zom, Zorn + Partner Rechtsanwalte

walt Guido Zorn: , Es gibt keine
verpflichtende Variante, wie die
Rente zu berechnen ist. Esist aber
empfehlenswert, sich dem tat-
sichlichen Verkehrswert anzuni-
hern.“

Wird ein Wohnrechr vereinbarr,
istder Wert des Wohnrechts — -
wa eine fiktive Miete — der Rente
abzuziehen. Als Anhaltspunke fiir

die Héhe dient die voraussichtlich
verbleibende Lebensdauer. Ver-
cinfacht gesagt: Je hoher das Alter
des Verkiufers, desto hsher auch
die monatliche Rente. Zur Ren-
tenkalkulation kann auch ein ge-
sundheitliches Attest vorgelegt
werden. ,Wenn ein Rentenemp-

fanger glaubhaft zeigenkann, dass -

es thm sehr schlecht geht und er
eventuellnicht das Durchschnitts-
alter erreicht, wird die monatliche
Leibrente hoher ausfallen,” sagt
Guido Zorn.

Ein Leibrentenvertrag gehore
rechtlich tibrigens zu den so ge-
nannten Glucksvertrigen. Denn
ein gewisses Risiko wohne diesem
Modellinne: Je nach tatsidchlicher
Lebensdauer des Rentenempfin-
gers ergibe sich die tatsichlich ge-
zahlte Summe fiir die Immobilie —
unddiekann durchaus fiir eine Sei-
te vorteilhafter sein als fiir die an-
dere Seite.

Eine Anekdoteaus Frankreich zeigt,
was im Extremfal] moglich ist: In
den 1970er Jahren tbertrug die
damals 90-jahrige Jeanne Louise
Calment das Eigentum an ihrer
Wohnung  dem 47-jihrigen
Rechtsanwalt Andre-Francois
Raffray. Dieser zahlte ihr monat.
lich 2.500 Franc. Sein Pech: Ma-
dame Calment wurde 122 Jahre
und hilt seitdem den Rekord des
hochsten erreichten Lebensalters
eines Menschen. Sie tiberlebte den
Anwalt und bekam um ein Vielfa-
ches mehr als ihre Wohnung ej-
gentlich Wert war,

Der Leibrentenvertrag kann laut
einem Urteil des Obersten Ge.
richtshofs auch angefochten wer-
den, wenn das so genannte aleato-
rische Element (Gliicksmoment)

»ES ist ratsam, eine
Wertsicherungsklausel
Zu vereinbaren,

Katharina Braun, Rechtsanwaltin

in den Hintergrund tritt. Dies ist
der Fall, wenn bereits beim Zu-
standekommen des Leibrenten-
vertrags klar ist, dass der Berech-
tigte aufgrund des hohen Alers,
einer den Parteien bekannten
Krankheit oder aus sonstigen evi-
denten Griinden weniger als die
Hilfte des Wertes seiner Immobi-
lie vergtitet erhalten wird.

Die rechtliche Grundlage fiir einen
Leibrentenvertrag sind die Vor-
schriften des Grundvertrages wie
etwa Kauf-, Tausch- und Schen-
kungsvertrag (ABGB). Der Ver-
trag kann formfrej abgeschlossen
werden, auBer das zugrunde lie-
gende Kausalverhiltnis (etwa bei
einer Schenkung oder einem Ren-
tenvertrag zwischen Ehegatten)
verlangt eine spezielle Form, Der
Kiufer wird mit der Vertrags-
unterzeichnung Eigentiimer.

Der Leibtentenverv:rag sollte im
Grundbuch sichergestellt werden.
»Es ist auBerdem ratsam, eine
Wertsicherungsklausel zu verein.
baren, um die Kaufkraft des Ren-
tenbetrags zu bewahren“, ri¢
Rechtsanwiltin Katharina Braun.
In der Umsetzung des Vertrags
gibt es verschiedene Moglichkes-
ten: der bisherige Eigentiimer
zieht aus und iiberlisst dem Kiu-
fer die Immobilie sofort; der bishe-
rige Eigenttimer bleibt in der [m.-
mobilie bis zu seinem Tod; der bis-
herige Eigentiimer undder Kiufer
leben gemeinsam in der Immobi-
lie. ,Die genaue Ausgestaltung
muss im Vertrag geregelt sein,
sagt  Rechtsanwiltin Braun,
»auBBerdem muss auch vertraglich
fixiert werden, wer fiir Erhaltung
und allfillige Reparaturen auf-
kommt.“ «
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