FREIWILLIGE SELBSTVERPFLICHTUNG
Standards zur hoheren Transparenz von
Immobilien-Teilverkauf-Vertragen

PRAAMBEL

Der Immobilien-Teilverkauf ist ein in Deutschland relativ junges Modell der Immobilienverrentung. Der erste
Anbieter wurde 2018 gegriindet, weitere kamen in den nachfolgenden Jahren hinzu. Aktuell wird der Immobilien-
Teilverkaufin Deutschland von neun Unternehmen angeboten (Stand: Dezember2022). Das Vertragswerk fiirden
Immobilien-Teilverkauf setzt sich aus verschiedenen Regelungen zusammen: Neben denen zum Verkauf selbst
enthilt es Bestimmungen zum NieBbrauch, die Miteigentiimervereinbarung sowie weitere Vereinbarungen unter
anderem den Riickkauf, das Rangverhailtnis, die Kosten und die Vollmachten betreffend. Ein Vertrag iiber ei-
nen Immobilien-Teilverkauf regelt also umfassend alle Belange rund um die Partnerschaft, die aufgrund der
Miteigentiimerschaft zwischen dem Teilverkaufenden (bisherige Eigentiimer*in) und dem Teilankaufenden
(Teilverkauf-Anbieter) besteht.

Fiir den Immobilien-Teilverkauf gelten in Deutschland die allgemeinen rechtlichen Vorschriften, die ein-
zelnen Vertragsbestandteile betreffend. Besondere Vorgaben fiir die Gestaltung und Durchfiihrung von
Immobilien-Teilverkaufsvertragen gibt es nicht. Je nach Teilverkauf-Anbieter unterscheiden sich die Teil-
verkaufs-Vertrdge in einzelnen Punkten — eine Tatsache, die eine Vergleichbarkeit der Angebote fiir Ver-
braucher*innen erschwert. Die hier unterzeichnenden Anbieter verpflichten sich daher freiwillig zur Einhal-
tung der nachfolgend definierten Standards, um eine bessere Vergleichbarkeit zu gewéhrleisten und damit
eine hohere Transparenz zu schaffen.

1. TRANSPARENTE UND VERSTANDLICHE REGELUNGEN
Die Vertrage liber den Immobilien-Teilverkauf werden so gestaltet, dass siec maximale Transpa-

renz gewahrleisten. Sdmtliche Punkte den Teilverkauf, das NieBbrauchrecht, die Miteigentiimer-
schaft und das Ende der Partnerschaft betreffend werden vertraglich geregelt und fixiert. Dabei
sind versténdliche Formulierungen bzw. Erlduterungen zu verwenden. Ziel ist es, Unklarheiten zu
vermeiden, die im spéteren Verlauf der Partnerschaft zu Missverstdndnissen und Unstimmigkeiten
filhren. Sdmtliche Vertragsunterlagen werden den Kund*innen spétestens vier Wochen vor dem
Notartermin zur Verfiigung gestellt, sodass ausreichend Zeit fiir eine Priifung bleibt.

2. BERATUNG DURCH QUALIFIZIERTE MITARBEITENDE
Sowohl im Vertriebsprozess als auch in der spédteren Kundenbetreuung erfolgt die Beratung aus-

schlieBlich durch dafiir qualifizierte Mitarbeitende. Qualifiziert ist, wer iiber eine entsprechende
Berufsausbildung oder ein Studium verfiigt. In Frage kommende Berufsbilder sind beispielsweise
Notarfachangestellte, Immobilien- oder Bankkaufleute.

Die hier unterzeichnenden Anbieter verpflichten sich, ihre Mitarbeitenden regelméBig zu schulen
und das Fachwissen zu tiberpriifen.

3. FAIRE WERTERMITTLUNG DER IMMOBILIE
Ein entscheidender Unterschied des Immobilien-Teilverkaufs zu anderen Modellen der Immobilien-

verrentung ist, dass die Teilverkaufenden anteilig den fairen Wert ihrer Immobilie erhalten. Die Er-
mittlung dieses Wertes darf ausschlieBlich von einem/einer unabhéngigen, zertifizierten Gutachter*in
vorgenommen werden. Sollte kein Immobilien-Teilverkauf zustandekommen, tibernehmen die Teil-
verkauf-Anbieter die Kosten fiir die Gutachter*in.
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KOSTENTRANSPARENZ
Alle Kosten, den Immobilien-Teilverkauf betreffend, werden transparent, vollstindig und nachvoll-
ziehbar aufgeschliisselt. Das betrifft folgende Aspekte:

* Ankaufskosten: Das umfasst die Kosten fiir die Notar*in, die Gutachter*in, Grundbucheintra-
gungen und Grunderwerbsteuer. In den Vertrigen ist klar geregelt, wie hoch diese Kosten sind
und wer sie wann tragt.

» Kosten fiir die Nutzung des verkauften Anteils: Fiir die Nutzung des verkauften Anteils wird ein
monatliches Nutzungsentgelt (siche Punkt 6) fillig. Die Hohe und die mdglicherweise zeitliche
Fixierung werden vertraglich festgehalten.

» Instandhaltung/laufende Kosten (siche Punkt 8): In den Vertrigen wird klar geregelt, wie die
Kosten fiir den laufenden Unterhalt der Immobilie aufgeteilt werden. Das umfasst Schonheits-
reparaturen, Renovierungen, InstandhaltungsmaBBnahmen, aber auch die 6ffentlichen Lasten
(z. B. Grundsteuer).

* Verkaufskosten (siehe Punkt 9): Alle Kosten, die bei einem spiteren Gesamtverkauf an Dritte oder
beim Riickkauf anfallen, werden transparent dargestellt.

INSOLVENZFESTES NIESSBRAUCHRECHT

Damit die Immobilie weiterhin wie gewohnt genutzt werden kann, wird ein NieSbrauchrecht ins
Grundbuch eingetragen. Dabei ist es unwesentlich, in welchem Rang das NieSbrauchrecht eingetra-
gen wird, solange es bei einer moglichen Insolvenz des Teilverkauf-Anbieters nicht erlischt. Hierfiir
werden klare vertragliche Regelungen, auch mit dem Refinanzierer des Teilankaufs, getroffen. Das
NieBbrauchrecht kann insbesondere nur dann erldschen, wenn sich die Verkaufenden nicht vertrags-
konform verhalten, weil z. B. das Nutzungsentgelt {iber einen ldngeren Zeitraum nicht gezahlt wird
(siche Punkt 7).

KALKULIERBARES NUTZUNGSENTGELT

Das Nutzungsentgelt ist ein elementarer Bestandteil des Teilverkauf-Vertrags, da der Ankauf der
Immobilien refinanziert werden muss und dadurch fiir die Teilankdufer Kosten entstehen. Aufgrund
der langfristigen Partnerschaft zwischen den Teilverkaufenden und dem Teilank&ufer liegt auch bei
der Vereinbarung des Nutzungsentgelts der Fokus auf Transparenz, Planbarkeit und Fairness. Den
Kund*innen wird klar und eindeutig ausgewiesen, welche monatlichen Kosten auf sie zukommen.

Da die Refinanzierungen meist nur iiber einen gewissen Zeitraum abgeschlossen werden, ist auch
die Hohe des Nutzungsentgelts oftmals zeitlich fixiert. Fiir den Fall einer zeitlichen Fixierung wird
bereits bei Vertragsabschluss offengelegt, nach welchen Kriterien die spitere Neu-Kalkulation
erfolgt. Grundsétzlich empfehlen die Teilverkauf-Anbieter, eine moglichst lange zeitliche Fixierung
zu wihlen.

SCHUTZ DER TEILVERKAUFENDEN IN WIRTSCHAFTLICHEN NOTLAGEN

Sollte die Nutzungsgebiihr iiber einen ldngeren Zeitraum, mindestens jedoch iiber sechs Monate,
nicht gezahlt werden, so hat der Teilkdufer das Recht, das Niebrauchrecht erloschen zu lassen
und gemeinsam mit dem Teilverkaufenden den Gesamtverkauf der Immobilie anzustoBen. Da diese
Situation weder im Interesse des Teilankdufers noch der Kund*innen ist, werden folgende MaB-
nahmen umgesetzt:

* Planbarkeit: Die Teilverkauf-Anbieter raten grundsitzlich zu einer langeren zeitlichen Fixierung
des Nutzungsentgelts.

» Sozialvertrigliche Losung: Sollte es zu einer Zahlungsunfahigkeit der Kund*innen kommen,
wird stets eine sozialvertragliche Losung angestrebt. Diese kann von Stundungen iiber Hilfe
durch Stiftungen bis hin zu einem Wechsel in ein alternatives Verrentungsmodell wie dem Nief3-
brauchmodell reichen. Es soll in jedem Fall vermieden werden, dass hochbetagte Menschen ihr
Zuhause verlieren.
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10.

11.

BETEILIGUNG AN INSTANDHALTUNGSKOSTEN

Ein Werterhalt bzw. eine Wertsteigerung der Immobilie ist sowohl im Interesse der Teilverkauf-
Anbieter als auch ihrer Kund*innen. Grundsitzlich konnen aber ausschlieBlich Letztere entschei-
den, ob und wie sie in ihre Immobilie investieren. Die Kund*innen bleiben die wirtschaftlichen
Eigentiimer*innen, die Teilankdufer sind lediglich stille Miteigentiimer. Auch den Zeitpunkt eines
Gesamtverkaufs bestimmen allein die Kund*innen. Durch das NieB3brauchrecht flieBen ihnen auch
eventuelle Einnahmen aus einer Vermietung zu 100 Prozent zu. Aus diesen Griinden beteiligen sich
die Teilankdufer nicht an laufenden Instandhaltungskosten. Da es aber auch in ihrem Interesse ist,
den Wert der Immobilie zu erhalten, ist eine Beteiligung an entsprechenden wertsteigernden Maf-
nahmen moglich. Dies kann in unterschiedlicher Form erfolgen, beispielsweise anhand eines vorab
klar definierten MaBnahmen-Katalogs, tiber ein fixes Modernisierungsbudget oder {iber eine Verein-
barung im Vorwege des Teilverkaufs.

ABWICKLUNG DES GESAMTVERKAUFS

Der Gesamtverkauf kann ausschlieBlich durch die Teilverkaufenden oder ihre Erb*innen angesto-
Ben werden. Wichtige Ausnahme: der Verzug bei der Zahlung des Nutzungsentgelts (siehe Punkt 7).
Bereits bei Abschluss des Teilverkauf-Vertrags ist klar geregelt, welche Kosten bei einem spiteren
Gesamtverkauf (oder auch Riickkauf) anfallen. Auch ist vertraglich geregelt, in welchem Zustand
sich die Immobilie befinden muss. Ahnlich wie beim Auszug aus einem Mietobjekt sollte bereits
bei Vertragsschluss dokumentiert sein, ob und wenn ja, welche Schonheitsreparaturen vor einem
Gesamtverkauf erfolgen miissen.

WEITERVERKAUF DES ANTEILS

Ein Weiterverkauf des angekauften Immobilien-Anteils an Dritte ist grundsatzlich ausgeschlossen.
Die Teilverkauf-Anbieter bleiben im Rahmen eines Ankaufs langjdhrige stille Miteigentiimer der
Immobilie. Ein Handel von Immobilien-Anteilen ist vertraglich ausgeschlossen.

DOKUMENTATION UND PRUFUNG

Die hier unterzeichnenden Teilverkauf-Anbieter verpflichten sich, alle in den Punkten 1-10 genannten
Regelungen in ihren Vertragen umzusetzen. Entsprechende Ausziige aus ihren Vertragswerken werden
jahrlich einer Priifung unterzogen.
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