Teurer Weg zu

Traumwohnun

Immobilienleasing. Klingt
verlockend: Per Mietvertrag
mit Kaufoption ins Wohnei-
gentum, ganz ohne Eigenka-
pital. Berechnungen zeigen:
Ein Kredit ist meist gunstiger.

uf der eigenen Dachterrasse mit
A Blick iiber Miinchen den Feierabend

geniefien —ein Traum. Ein entspre-
chendes Penthouse sollte im Oktober 2025
auf einem Immobilienportal aber rund
1,2 Millionen Euro kosten. Unerreichbar fir
die meisten. Oder doch nicht? Interessenten
ohne das erforderliche Kapital bot die OWNR
Deutschland GmbH aus Hamburg an, die
Wohnung fiir 2495 Euro im Monat zu leasen,
mit der Option, sie spiter zu kaufen.

,Ohne Eigenkapital” gelinge so der Sprung
ins Wohneigentum, wirbt die 2017 gegriin-
dete OWNR. Den Begriff Leasing diirften die
meisten Privatleute eher mit Autos verbin-
den. Bei Immobilien begegnet er einem bis-
lang noch selten.

Das Konzept vereint Elemente aus Miete
und Kauf. Daher finden sich entsprechende
Angebote auf Immobilienportalen auch un-
ter beiden Rubriken. Es gibt diverse Anbieter
und nicht immer ist von Leasing die Rede:
Die Sparkasse Bremen flexi GmbH (Flexi) aus
Bremen, seit 2022 am Markt, spricht etwa
von einem Mietoptionskauf.

Probewohnen im Wunschhaus

Haben Interessenten schon ein Traumobijekt
im Auge, kdnnen sie bei spezialisierten Un-
ternehmen nachfragen, ob es die Immobilie
fiir sie erwirbt und sie darin wohnen lésst.
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Wer spater doch nicht kaufen will oder kann,
mietet weiter oder zieht aus. Als Chance zum
,Probewohnen” preist OWNR das an.

Infrage kommt das jedoch nur fiir Gutver-
diener sowie marktgangige Immobilien. Und
billig ist das auch nicht. In den meisten Fil-
len dirfte es fiir Kunden ohne Eigenkapital
gunstiger sein, den gesamten Kaufpreis und
die Nebenkosten per Kredit zu finanzieren -
obwohl die Banken dafiir viel hohere Zinsen
verlangen als fiir Standard-Baukredite. Bes-
ser wire es, mit einem Kauf zu warten, bis
zumindest die Nebenkosten angespart sind.

In unserer Beispielrechnung rechts fiir ein
Haus in Bremen, das im Oktober zum Miet-
optionskauf angeboten wurde, haben die Be-
wohner bei etwa gleichem monatlichen Auf-
wand nach 20 Jahren beim Mietoptionskauf
eine deutlich héhere Restschuld als bei einer
Vollfinanzierung des Kaufpreises inklusive
Nebenkosten. Aus den Zahlungsstromen er-
gibt sich ein Effektivzins von weniger als
5 Prozent beim Kredit, gut 14 Prozent beim
Mietoptionskauf. Je langer die Mietzeit dau-
ert, desto teurer wird es.

Nur an ausgewdhlten Standorten

Nicht alle Kunden und nicht alle Immobilien
kommen fiir eine Miete mit Kaufoption in-
frage. OWNR zum Beispiel konzentriert sich
auf selbst genutzte Immobilien in der Preis-
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Beispiel Mietoptionskauf

Reihenhaus in Bremen, Wert aktuell 403000 Euro, in fiinf
Jahren 445000 Euro (2 Prozent Wertsteigerung pro Jahr),
Baukredit zum Kauf in fiinf Jahren iiber 424890 Euro.

Kaltmiete 5 Jahre 1700 Euro/Monat 102000 Euro
Baukredit 15 Jahre 2025 Euro/Monat 364514 Euro
Gesamt {iber 20 Jahre inkl. Sparraten 544583 Euro
Restschuld nach 20 Jahren 261340 Euro

Annahmen: Kredit in 5 Jahren: 4,4 % Zins effektiv p.a.,
1,41% Tilgung, Sparrate je 5 Jahre: 813 Euro/488 Euro im
Monat, 2% Zins p.a.; Euro-Betrage kaufmannisch gerundet.

lage zwischen 200 000 und 1,2 Millionen
Euro in den Metropolregionen Berlin, Ham-
burg und Frankfurt. Hoher Renovierungsbe-
darfund Zwangsversteigerungen sind ausge-
schlossen, Neubauten miissen fast fertig
sein. Flexi ist bisher in der Region Bremen
und Oldenburg aktiv und bevorzugt Immo-
bilien mit wenig Sanierungsbedarf, ohne Ol-
heizung, Energieklasse nicht schlechter als D.

Hohes Nettoeinkommen notig

Flexi und OWNR legen als Vermieter Wert
auf ein ausreichend hohes Einkommen.
Mebhr als 40 Prozent des verfiigbaren Haus-
haltsnettoeinkommens sollte die monatli-
che Rate bei OWNR nicht ausmachen. Beim
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Alternative Volifinanzierung

Baukredit iber 403000 Euro Kaufpreis heute, Ratenkredit
iiber 42597 Euro fiir Nebenkosten samt Maklercourtage,
die beim Mietoptionskauf nicht explizit anfillt.

Baukredit 20 Jahre 2025 Euro/Monat. 486019 Euro
Ratenkredit 10 Jahre 488 Euro/Monat 58564 Euro
Gesamt iiber 20 fahre 644583 Euro
Restschuld nach 20 Jahren 206811 Euro

Annahmen: Baukredit: 4,63 % Zins effektiv p.a., 1,5% Til-
gung, Ratenkredit: 6,91% Zins effektiv p.a.; Euro-Betrige
kaufmannisch gerundet.

Penthouse in Miinchen wiren das mindes-
tens rund 6 238 Euro netto. Flexi setzt eine
positive Schufa-Auskunft voraus.

Mindestlaufzeiten sind zu beachten

Bei OWNR wihlen die Kunden eine Mindest-
laufzeit zwischen 24 und 48 Monaten, in der
der Vertrag nicht kiindbar ist. Zwolf Monate
sind es bei Flexi.

Was die Kunden monatlich zahlen, kann
tber der Miete fiir eine vergleichbare Im-
mobilie liegen. Es kann eine Indexmiete
vereinbart werden, die sich gemif} Ver-
braucherpreisindex erhoht. Wahrend der
Vermietungszeit iibernehmen die Vermie-
ter zudem die Instandhaltungskosten.

Nebenkosten fallen doppelt an

Der spitere Kaufpreis wird zu Beginn festge-
legt und gilt bis zum Ende der vereinbarten
Mindestlaufzeit (bei OWNR) beziehungs-
weise dem Fristende fiir die Kaufoption (bei
Flexi sind das fiinf Jahre). OWNR addiert da-
bei zum Erwerbspreis die Maklercourtage,
etwaige Renovierungskosten und eine Wert-
steigerung. Unerfreulich: Nebenkosten wie
Grunderwerbssteuer fallen beim urspring-
lichen Kauf und erneut beim Ziehen der
Kaufoption durch die Bewohner an.

Hohe Spardisziplin nétig

Bei Flexi kdnnen Kunden wihrend der Miet-
zeit ,virtuelle Anteile” erwerben und damit
die Miete senken. Kaufen sie bei einer
250 000-Euro-Immobilie Anteile im Wert
von 25000 Euro, zahlen sie entsprechend
10 Prozent weniger Miete. Den Betrag be-
kommen sie zurtick, wenn sie sich doch ge-
gen einen Kauf entscheiden. Die Mieterspar-
nis miissen sie dann nicht zuriickzahlen.

OWNR rechnet 10 Prozent der Monatsrate
als Eigenkapital auf den Kaufpreis an. Das
mildert den Finanzierungsbedarf beim Kauf
in vier Jahren aber nur geringfiigig. Das lasst
sich anhand einer Beispielrechnung illustrie-
ren, die OWNR auf der Internetseite fiir eine
Immobilie veréffentlicht, die jetzt 500 000
Euro wert ist. Uber den Eigenkapitalanteil an
der Monatsrate kommen die Kiufer inner-
halb von vier Jahren auf 10 404 Euro. Der
Kaufpreis in vier Jahren betriagt 620 000
Euro. Finanzieren die Kaufer ihn dann zu
85 Prozent (iber ein Bankdarlehen, brauchen
sie laut OWNR-Rechnung dafiir weitere
127546 Euro Eigenkapital.

Wer tatsdchlich ohne Erspartes einsteigt
und keine groferen Geldzufliisse hat, etwa
aus einem Erbe vor Nutzung der Kaufoption,
miisste also in vier Jahren rund 2650 Euro im
Monat zuriicklegen, um das Eigenkapital zu-
sammenzutragen — zusétzlich zur Monats-
rate von rechnerisch rund 2168 Euro und
den sonstigen Lebenshaltungskosten. Das
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£ Unser Rat

Nicht {ibereiit handeln. ihr Einkom-
men ist hoch, aber Sie haben kein
Eigenkapital? Priifen Sie, ob Sie einen
Kredit tiber den Kaufpreis und die
Nebenkosten bekommen. Mieten mit
Kaufoption (Leasing) dirfte meist
teurer sein. Kann der Kauf noch war-
ten? Besser wiére es, mindestens die
Nebenkosten anzusparen.

Profirat einholen. Sind Sie mit der
Kombi von Miete und Kaufoption
nicht vertraut? Lassen Sie den Ver-
trag von Rechtsanwalten priifen!

diirften nur wenige schaffen. Selbst wer nur
die Nebenkosten abdecken will - was das ab-
solute Minimum sein sollte -, muss monat-
lich mindestens 700 Euro nur dafiir sparen.

Kiinftiges Zinsniveau nicht planbar
OWNR verspricht, Partnerbanken boten ,ein
grofieres Darlehen mit einem besseren Zins-
satz‘. OWNR-Partnerin ist die Vobahome
GmbH aus Michelstadt, die zur Vereinigten
Volksbank Raiffeisenbank eG gehort. Sie be-
tont, Kunden kénnten durch den vorher fest-
gelegten Kaufpreis die Finanzierung in Ruhe
~ohne Uberraschungen” planen. Als Risiko
bleibt aber das kiinftige Zinsniveau fiir Bau-
kredite. Selbst disziplinierten Sparern kén-
nen steigende Zinsen einen Strich durch die
Rechnung machen.

Schwerer Weg zum Eigentum

Fazit: Mieten mit Kaufoption lohnt sich wohl
am ehesten fiir diejenigen, die eine einmali-
ge Chance auf ihre Traumimmobilie haben
und mit gréfleren Geldzufliissen rechnen. m
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Baukredite. Unsere Untersuchung zu Vollfinan-
zierungen (Oktober 2025) finden Sie unter
test.de/thema/immobilienfinanzierung.
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