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Gliick hat, wer Immobilien erbt —
doch oft beginnt dann erst der Krach

Drei Rechtsanwiilte berichten, weshalb Liegenschaften-Erbschaften so oft zu Streitigkeiten fiihren

LORENZ HONEGGER

Steigende Immobilienpreise verunmog-
lichen vielen jungen Schweizerinnen
und Schweizern den Erwerb eines Ein-
familienhauses oder einer Eigentums-
wohnung. Gliick hat, wer in der Fami-
lie bereits eine Immobilie hat, die er
eines Tages erben oder schon zu Leb-
zeiten iibernehmen kann. Doch so ein-
fach ist es nicht, wie Gespriache mit
drei Rechtsanwilten mit Fachgebiet
Erbrecht zeigen.

Besonders in Familien, in denen zu
Lebzeiten keine Vorkehrungen fiir den
Erbfall getroffen worden sind, verursa-
chen die Nachldsse juristische Streitig-
keiten, die sich iiber Jahre hinziehen und
enorme Kosten mit sich bringen kon-
nen — gerade auch dann, wenn die Nach-
kommen im betreffenden Haus aufge-
wachsen und emotional stark damit ver-
bunden sind. Im Folgenden werden fiinf
typische Streitfille im Zusammenhang
mit geerbten Immobilien beleuchtet.

Fall 1: Die Immobilie geht als Erbvor-
bezug an eines von zwei Kindern - da-
nach steigt der Wert des Eigenheims
stark an

Viele Eltern iibertragen ihr Eigenheim
schon zu Lebzeiten einem ihrer Kinder
als Erbvorbezug oder Schenkung. Bei-
spielsweise erhélt die Tochter die Immo-
bilie im Wert von 1 Mio. Fr., wihrend
der Sohn den gleichen Betrag in Form
von Bargeld bekommt, damit ausgegli-
chene Verhiltnisse herrschen. Ein erbit-
terter Erbstreit unter Geschwistern ist
mit diesem — auf den ersten Blick fai-
ren — Vorgehen allerdings nicht ausge-
schlossen. Im Gegenteil.

Dafiir verantwortlich sind auch der
boomende Immobilienmarkt und damit
einhergehende Wertsteigerungen: Wenn
die Eltern 20 Jahre nach dem Erbvorbe-
zug sterben und sich der Marktwert des
Hauses bis dahin auf 2 Mio. Fr. verdop-
pelt hat, muss die Tochter ihren Bruder
fur die Wertsteigerung entschiadigen, da-
mit dieser vor dem Gesetz nicht benach-
teiligt ist. «kErfahrungsgemaéss verzichten
die wenigsten Geschwister auf ihren An-
spruch», sagt die Winterthurer Rechts-
anwiltin Martina Frehner.

Wie viel ein Haus zum Zeitpunkt des
Todes oder der Erbteilung an Wert zu-
genommen hat, ist dabei eine zentrale
und hochst umstrittene Frage. Die eine
Seite mochte die Immobilie moglichst
hoch, die andere moglichst tief einschit-
zen. Dabei spielen zahlreiche Faktoren
eine Rolle: Wenn die Eltern zu Lebzei-
ten beispielsweise ein Nutzniessungs-
recht fiir die Immobilie hatten, kann
sich das wertmindernd auswirken. Auch
eine in Zukunft anfallende Grund-
stiickgewinnsteuer kann potenziell vom
Hauswert abgezogen werden.

Um lange Streitigkeiten und zerriit-
tete Familienverhiltnisse zu vermeiden,
empfiehlt Frehner, dass der Erblasser in
seinem Testament friihzeitig klare An-
weisungen festhilt. So kann man bei-
spielsweise definieren, dass der Erb-
vorbezug eine nicht ausgleichspflichtige
Schenkung darstellt, womit die Toch-
ter ihrem Bruder auch bei einer starken
Wertsteigerung nichts mehr schuldig ist.
«Der Erblasser bevorzugt in diesem Fall
die Tochter gegeniiber dem Sohn be-
wusst. Dabei darf allerdings der Pflicht-
teil nicht verletzt werden.» Es kann sich
auch lohnen, einen Gutachter zu bestim-
men, der in Streitfidllen zum Zug kommt.
Oder man legt einen fixen Betrag fest,
der bei der Erbteilung als Ausgleichs-
zahlung fallig wird.

Fall 2: Eine Immobilie und mehrere
interessierte Erben — das Gericht ent-
scheidet

Wenn mehrere Familienmitglieder als
Erbgemeinschaft ein Haus erben und
der Verstorbene nicht geregelt hat, wer

Durch Vorkehrungen zu Lebzeiten lassen sich manche juristischen Streitigkeiten bei Nachlissen vermeiden.

«Es gibt nichts
Schlimmeres als
emotional gefiihrte
Erbstreitigkeiten.»

Michael Sigerist
Fachanwalt Erbrecht

die Immobilie iibernehmen soll, ist
das ein natiirlicher Ausgangspunkt fiir
Streitigkeiten. «Erben miissen als Ge-
samteigentiimer alles einstimmig ent-
scheiden. Konnen sie sich nicht eini-
gen, wer die Liegenschaft iibernimmt,
entscheidet das Gericht, und das fiihrt
immer wieder zu unschonen Resulta-
ten», sagt die Luzerner Rechtsanwil-
tin Domino Hofstetter.

So sei es seit einem Bundesgerichts-
entscheid vom Juni 2017 moglich, dass
die Gerichte im Streitfall die Immobilie
per Losverfahren einem der Nachkom-
men zuweisen miissen; unabhingig da-
von, wer nach objektiven Kriterien am
geeignetsten fiir die Ubernahme der
Liegenschaft ist. Obwohl solche Verfah-
ren mit einem Zufallsentscheid endeten,
sei dieses Szenario mit hohen Kosten
verbunden. «Oftmals ist das Ergebnis
nicht im Interesse der Erben», sagt Hof-
stetter. Gibt es neben der Liegenschaft
keine weiteren, dhnlich wertvollen Ver-
mogenswerte in der Erbmasse, ist die
resultierende Losung noch unscho-
ner: Dann wird die Immobilie per Ge-
richtsentscheid versteigert und der Er-
16s unter den Erben aufgeteilt. Das ist
meistens dann der Fall, wenn die Immo-
bilie einen hohen Wert hat.

Fall 3: Der (iberlebende Ehepart-
ner kann die Immobilie nicht halten
wegen der Pflichtteile der Kinder

Es ist ein Szenario, das sich keine Fami-
lie wiinscht: Der Vater stirbt und hinter-
lasst seine Ehefrau und die beiden min-
derjédhrigen Kinder. «<Wenn die Eltern
keine Vorkehrungen getroffen haben
und die wihrend der Ehe erworbene
Immobilie den weitaus grossten Ver-
mogenswert darstellt, kann es sein, dass
die Mutter die Immobilie nicht halten
kann», sagt der Luzerner Fachanwalt
Erbrecht Michael Sigerist. Das ist dann
der Fall, wenn die Liegenschaft zur Er-
rungenschaft des Ehepaars gehort: Die
Kinder haben in diesem Szenario einen
Pflichtanteilsanspruch von drei Achteln
auf die viterliche Hilfte der Immobilie.
Die Mutter muss ihnen diesen Pflicht-
anteil an der Immobilie auszahlen. «Ver-
fiigt sie nicht tiber die notigen fliissigen
Mittel, muss die Liegenschaft falls mog-
lich hypothekarisch belastet oder im
Extremfall verkauft werden.»
Rechtsanwiltin Frehner bezeichnet
solche Fille als «stossend». Dennoch
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konne die Mutter nicht im Namen ihrer
Kinder einen Erbverzicht beschliessen,
da sie sich aus rechtlicher Sicht in einem
Interessenkonflikt befinde. In solchen
Fillen miisse die Kindes- und Erwach-
senenschutzbehorde (Kesb) einen Tei-
lungsbeistand einsetzen, der die Inter-
essen der Nachkommen vertrete, der
dann je nach Fall auf der Auszahlung
und folglich dem Zwangsverkauf der
Liegenschaft beharren kann. Erwach-
sene Kinder wiederum konnen von sich
aus auf der Auszahlung ihres Pflicht-
anteils beharren und so den tiberleben-
den Elternteil zwingen, die Immobilie
zu verkaufen.

Sowohl mit minderjdhrigen als auch
volljahrigen Kindern lédsst sich der
Zwangsverkauf relativ einfach vermei-
den, indem die beiden Ehegatten zu
Lebzeiten in einem Ehe- und Erbvertrag
regeln, dass beim Todesfall des einen
die ganze Errungenschaft auf den tiber-
lebenden Ehegatten iibergeht. «Voraus-
setzung ist, dass die Immobilie mit der
gemeinsamen Errungenschaft erwor-
ben wurde und dass es sich um gemein-
same Nachkommen handelt», sagt Sige-
rist. Eine weitere Option besteht darin,
sich gegenseitig ein lebenslanges Nutz-
niessungsrecht einzurdumen.

Leben die Eltern im Konkubinat,
ist die Situation noch verzwickter. Man
kann sich kein Nutzniessungsrecht ein-
rdumen, und es gibt auch keine gemein-
same Errungenschaft. Durch die 2023
in Kraft tretende Revision des Erb-
rechts sinken aber zumindest die Pflicht-
anteile, womit sich die Konkubinatspart-
ner einen hoheren Anteil an der Immo-
bilie vererben konnen.

Fall 4: Die Eltern vermieten einem Kind
das Eigenheim zu Lebzeiten, nach
dem Tod eines Ehegatten will es aber
nicht mehr ausziehen

Manche Eltern vermieten ihren Kin-
dern das Eigenheim lieber, als ihnen
die Liegenschaft per Schenkung oder
Erbvorbezug zu Lebzeiten zu iibertra-
gen. Das kann dann zu Streitigkeiten
fithren, wenn der Vater stirbt und die
Tochter, die mit ihrer eigenen Familie
zur Miete im Einfamilienhaus wohnt,
nicht ausziehen will, obwohl ihr Bruder
und die Mutter die Liegenschaft ver-
kaufen mochten. Die Tochter kann in
diesem Fall die Kiindigung ihres Miet-
vertrags wegen des Einstimmigkeits-

prinzips in Erbgemeinschaften ein-
fach blockieren. Ein gerichtlich ver-
fugter Verkauf der Immobilie wére fiir
die Mutter und den Bruder mit star-
ken Einbussen verbunden, da Immobi-
lien mit einem aktiven Mietverhéltnis
meist deutlich unter dem eigentlichen
Verkehrswert verkauft werden miis-
sen. Als Losung bietet sich laut Freh-
ner die gerichtliche Einsetzung eines
Erbenvertreters an, der das Mietver-
héltnis auflésen kann.

Fall 5: Uberhasteter Erbvorbezug fiihrt
zu Streit zwischen Eltern und Nach-
kommen

Im Juni 2015 lehnte die Schweizer
Stimmbevolkerung die Erbschafts-
steuer-Initiative mit 71,7% deutlich
ab. Viele Schweizer Eigenheimbesit-
zer iibertrugen jedoch ihre Immobilie
bereits im Vorfeld ihren Kindern, aus
Sorge iiber die mogliche Einfithrung

Die Lokalsektionen
des Hauseigentiimer-
verbands registrieren
ein wachsendes
Interesse in Bezug auf
erbrechtliche Fragen.

einer nationalen Erbschaftssteuer in der
Hohe von 20%. «Das waren oft Schnell-
schiisse. Im Nachhinein wiirden das
viele nicht mehr machen», sagt Rechts-
anwaltin Hofstetter. Haufig hitten sich
die Eltern ein Nutzniessungsrecht ein-
gerdumt, miissten nun aber bei vielen
Entscheiden in Bezug auf die Immobi-
lie das Einversténdnis ihrer Kinder ein-
holen. Das fiihre zu Streitigkeiten.

Rechtsanwalt Sigerist rdt Immobi-
lienbesitzern, «wirklich alles» vertrag-
lich zu regeln. «Ich rede hier nicht im
Interesse eines Anwalts, sondern aus
Sicht der Beteiligten. Es gibt nichts
Schlimmeres als emotional gefiihrte
Erbstreitigkeiten. Die dafiir verschwen-
dete Energie und die Kosten stehen in
keinem Verhiltnis zum Aufwand, der
fiir das Aufsetzen eines umfassenden
und kiinftig friedenssichernden Ver-
trags notwendig ist.»

Trotz allem finden laut Markus
Meier, Direktor des Hauseigentiimer-
verbands Schweiz (HEV), erfahrungs-
gemdss immer noch viele Erbgéinge
ohne Testament statt. Allerdings regis-
trierten die Lokalsektionen des HEV
seit ldngerem ein wachsendes Interesse
in Bezug auf erbrechtliche Fragen. «Die
entsprechenden Informationsveran-
staltungen sind sehr gut besucht», sagt
Meier. Dazu trage sowohl das neue Erb-
recht bei, das mit dem Inkrafttreten per
1. Januar 2023 den Erblassern aufgrund
der geringeren Pflichtteile mehr Spiel-
raum bei der Verteilung des Nachlasses
geben werde, als auch die hohe Anzahl
von Immobilien, die sich im Besitz der
dlteren Generation befdnden.

IMMOBILIEN ERBEN
UND VERERBEN

Jedes Jahr werden in der Schweiz
unzahlige Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen vererbt. Fir die
Erblasser und die Nachkommen stellen
sich rechtliche, aber auch finanzielle
Fragen. Die NZZ beleuchtet den
Themenkomplex «Immobilien erben
und vererben» im Rahmen einer
mehrteiligen Serie.
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Den Kindern zu Lebzeiten die Immobilie
verschenken ist nicht ohne Fallstricke

Bei der Ubertragung einer Liegenschaft an die Kinder sind die steuerlichen und erbrechtlichen Folgen genau abzukliren

MICHAEL FERBER

Viele Eltern geben ihren Kindern schon
zu Lebzeiten einen Teil ihres Vermogens.
So bietet etwa die Ubertragung einer
Immobilie einerseits die Chance, friih
fiir klare Verhiltnisse zu sorgen. Ander-
scits gibt ¢s dabei auch allerhand Kon-
fliktpotenzial — zumal dann, wenn viele
Parteien mit unterschiedlichen Interes-
sen involviert sind. In jedem Fall st cin
solcher Schritt frithzeitig und sorgfiltig
zu planen.

Umzug in «kalte Wiinde»

«Solche Schenkungen sind in vielen
Schweizer Familicn cin Themas, sagt
Christian Nussbaumer, Prisident von
Treuhand Suisse, Sektion Ziirich. Wichtig
sei dabei, dass es bei den Erben nicht zu
Verletzungen von Pflichtteilen komme.
Das Erbrecht schreibt solche Pflicht-
teile fiir nahe Verwandte vor. «Ausser-
dem sind dic steuerlichen Folgen zu be-
riicksichtigen», sagt Nussbaumer.

Bei der Ubertragung von Liegen-
schaften auf die Nachkommen sind meh-
rere Varianten denkbar, wie MarcAnto-
nio Iten, Co-Geschiftsfithrer des Ziir-
cher Unternehmens Dr. Strebel, Dudli +
Frohlich Steuerberatung und Treuhand,
in einem Fachartikel ausfiihrt: Diese sind
der Erbvorbezug, die Schenkung, die ge-
mischte Schenkung mit Wohnrecht oder
Nutzniessung sowie der Verkauf.

B Als Schenkung gilt laut Iten jede
Zuwendung unter Lebenden, womit
jemand aus seinem Vermdgen einen
anderen ohne entsprechende Gegen-
leistung bereichert. Dabci wird in den
meisten Kantonen eine Schenkungs-
steuer fillig, die Besteuerung ist vom
Verwandtschaftsgrad abhéngig.

B Eine gemischte Schenkung liegt
laut dem Fachartikel dann vor, wenn
Parteien den Erwerbspreis einer Immo-
bilie bewusst unter dem wahren Wert
der Liegenschaft ansetzen. Der Wille
dahinter ist, dic Dillerenz dem Erwer-
ber unentgeltlich zukommen zu lassen.
Bei der Ubertragung einer Liegenschaft
auf die Nachkommen kann das heissen,
dass diese auch die auf der Immobilie
lastende Hypothek iibernehmen und/
oder dem Veriusserer ein unentgelt-
liches Wohn- oder Nutznicssungsrecht
daran einriiumen, wie es darin heisst.

B Der Erbvorbezug ist laut Iten im
Zivilrecht nur rudimentér geregelt.
Letztlich handle es sich dabei um «nichts
anderes als eine Schenkung an einzelne
oder mehrere Erbanwirter und wird
steuerlich mit dieser gleichgesetzt».

Gefahr von Streit in der Familie

Eine solche Ubertragung einer Liegen-
schaft birgt die Gefahr von Streit. «Bei
cinem solchen Schritt ist es entschei-
dend, die ganze Familie an einen Tisch
zu bringen», sagt Werner Theiler, Team-
leiter Erbschaften bei der Ziircher
Kantonalbank (ZKB). Die Erben bil-
den schlicsslich zusammen cine Erben-
gemeinschaft, ob sie dies mochten oder
nicht. Neben den Kindern eines Erb-

Erhiilt eines von mehreren Kindern die Immobilie, muss ein spiiterer Wertzuwachs einkalkuliert werden.

Man muss sich bewusst
sein, dass eine
Schenkung an ein Kind
bei der spiiteren
Erbteilung grundsétzlich
ausgeglichen werden
muss.

lassers gehoren dazu auch die Partne-
rin oder der Partner, die moglicher-
weise maximal begiinstigt werden oder
cin Wohnrecht bzw. eine Nutzniessung
an einer Immobilie erhalten sollen. Da
sich die Familien- und Vermogensver-
hiltnisse unterscheiden, ist eine indivi-
duelle Beurteilung der Situation sehr
wichtig.

Ohnehin miisse ein solcher Schritt
von den Eltern wohliiberlegt sein.
«Man arbeitet das ganze Leben fiir seine
cigene Flexibilitdt im Alter. Deshalb
muss man sich auch gut iiberlegen, ob
man dic cigene Immobilic an dic Kinder
iiberschreibt», sagt Theiler. Wichtig sei
dabei vor allem auch der psychologische
Aspekt. Die Eltern miissten letztlich be-
reit sein, ihr bisheriges Heim zu verlas-
sen und in einer neuen Wohnung auf
«kalte Winde» zu treffen. Auch im Falle
cines Wohn- oder Nutznicssungsrechts
im bisherigen Zuhause haben sie nicht
mehr dieselbe alleinige Entscheidungs-
macht, was das Wohncigentum angcht.

Hilfe bei Familiengriindung

Als sinnvoll gelten Schenkungen von
nicht selbst bewohnten Immobilien an
die Nachkommen etwa bei sehr Wohl-
habenden. Hier konne ¢s beispiclsweise
cin Faktor sein, dass sie hohe Einkom-
mens- und Vermogenssteuern bezah-
len. «Eine Ubertragung konnte diesen
Effekt nivellieren und die Steuerlast
reduzieren», sagt Theiler.

Ein Thema kann eine solche Uber-
tragung auch scin, wenn man mchrere
Liegenschaften besitzt und die Kinder in
der Phase der Familiengriindung unter-
stiitzen will. Wer mchrere Kinder hat,
dem bietet sich dadurch die Chance, den
Erbvorgang noch zu Lebzeiten in gute

M\

N\
N

ILLUSTRATION JOANA KELEN

Bahnen zu lenken.

Dabei sollte man sich aber bewusst
sein, dass eine solche Schenkung an
ein Kind bei der spiteren Erbteilung
grundsitzlich ausgeglichen werden
muss. Ubernimmt eines der Kinder das
Haus der Eltern und erhalten die Ge-
schwister fiir den Moment finanziell
ausgleichende Zahlungen, so kann es
zu Streit fiihren, wenn sich der Preis
der Immobilie danach massgeblich dn-
dert. Theiler empfiehlt, fir diesen Fall
im Abtretungsvertrag zu vermerken,
in welchem Umfang das erwerbende
Kind c¢inc mit dem Immobilicnerwerb
erhaltene Zuwendung bei der spite-
ren Erbteilung ausgleichen muss — so-
wie, dies nach Moglichkeit auch erb-
vertraglich in der Familie zu fixieren.
«Durch die Zuwendung und den Mehr-
wert der Immobilie kénnte schliesslich
der Pllichtteil von anderen Geschwis-
tern verletzt sein», sagt Theiler. Wichtig
sei auch, dass sich das Kind die Liegen-
schaft iberhaupt leisten konne, zumal
wenn Ausgleichszahlungen an die Ge-
schwister fillig werden.

Zudem stellt sich die Frage, zu wel-
chem Wert die Immobilie an das Kind
geht. Experten raten auf jeden Fall zu
einer fachminnischen Schiitzung des
Werts der Licgenschalt. Allerdings kann
auch dieser heute oder spiter angezwei-
felt werden.

Kantonale Unterschiede

Zudem sind steuerliche Folgen abzu-
kldren. Bei cinem Verkaul ciner Immo-
bilie an einen Dritten — also ein Nicht-
Familienmitglied — wiirde schliesslich
dic Grundstiicksgewinnstcuer  féllig.
Im Kanton Ziirich und in vielen ande-
ren Kantonen kann diese aufgescho-

ben werden, wenn zwischen Leistung
und Gegenleistung ein  «offensicht-
liches Missverhiiltnis vorliegt», wie Iten
in seinem Fachartikel ausfiihrt. Im Kan-
ton Ziirich liege ein solches vor allem
dann vor, wenn zwischen dem verein-
barten Erwerbspreis und dem tatsich-
lichen Verkehrswert der Immobilic cine
Differenz von mindestens 25% bestehe.

Einkalkuliert werden miissten dabei
dic Hohe der vom Erwerber iibernom-
menen Hypothek und allfillige Gegen-
leistungen wie ein ganz oder teilweise
unentgeltliches Wohnrecht der Eltern
oder eine Nutzniessung, sagt Theiler.
«Letztlich entscheidet das Steueramt, ob
die 25% erreicht sind oder nicht.»

Teure Pflegeheime

Viele Liegenschaftenbesitzer wollen die
Immobilie auch friihzeitig an die Kinder
iibertragen, um fiir den moglichen Fall
einer spiteren Pflegebediirftigkeit und
cines Aulenthalts im Pllcgeheim finan-
ziell «gewappnet» zu sein. Der Aufent-
halt in einem solchen Heim ist in der
Schweiz sehr teuer, und die Gefahr be-
steht, dass man eine Immobilie verkau-
fen muss, um ihn sich leisten zu konnen.
Das Kalkiil lautet nun, durch eine friih-
zeitige Abtretung der Immobilie konne
diese auch bei einem Eintritt ins Pflege-
heim in der Familie bleiben.

Hicr sollte man dic Rechnung aber
nicht ohne den Wirt machen. «Man
kann das nicht so einfach umgehen»,
sagt Nussbaumer. Letztlich sei nicht
vollig klar geregelt, was in solchen Fille
gelte. Viele Menschen gingen davon aus,
dass sie sich zehn Jahre nach der Uber-
tragung aul sicherem Terrain belinden,
«aber letztlich kommt es auf die Ge-
meinde an»,

Er cmpfchle nicht, cinzig aus Angst
vor einem moglichen spiteren Pflege-
heim-Eintritt die Immobilie an die Kin-
der abzutreten, sagt auch Theiler. Das
Risiko eines Pllegeheim-Eintritts werde
iiberschiitzt, die meisten ilteren Perso-
nen in der Schweiz lebten noch zu Hause
und nihmen beispiclsweise Dienste der
Spitex in Anspruch — was deutlich giins-
tiger ist. «Die wenigsten Menschen le-
ben sehr lange urteilsunfihig in einem
Pflegeheim», sagt Theiler.

Auch schauen die Behérden bei
Schenkungen bzw. Erbvorbeziigen und
anschlicssenden Antridgen aul Ergin-
zungsleistungen (EL), etwa um das
Pflegeheim zu bezahlen, genau hin. Bei
der Priifung des Anspruchs auf EL wer-
den diese zum Vermogen hinzugerech-
net.

IMMOBILIEN ERBEN
UND VERERBEN

Jedes Jahr werden in der Schweiz
unzéhlige Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen vererbt. Fir die
Erblasser und die Nachkommen stellen
sich rechtliche, aber auch finanzielle
Fragen. Die NZZ beleuchtet montags
den Themenkomplex «lmmobilien erben
und vererben» im Rahmen einer mehr-
teiligen Serie.
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Ein baufilliges Haus geerbt —

abreissen oder renovieren?

Immobilienerben miissen stewerlich und wegen méglicher Wertsteigerungen weit in die Zukunfi rechnen

WERNER GRUNDLEHNER

Niedrige Raume, die wegen der kleinen
Fenster eher dunkel sind, ein feuchter
Keller, und das Mauerwerk weist zahl-
reiche Risse auf. Ausser schonen Erin-
nerungen verbindet die beiden Kinder
nur mehr wenig mit dem Elternhaus in
der Agglomeration der Stadt Ziirich.
Doch nach dem Tod der Mutter — der
Vater ist schon vor einigen Jahren ge-
storben — stellt diese Immobilie den
Lowenanteil des Erbes dar. Die Kin-
der sind die einzigen Erben. Der Vater
hatte in seinem Testament die Kinder
auf den Pflichtteil gesetzt und der Mut-
ter das Gesamtvermogen zur Nutznics-
sung iibergeben, zudem erhielt sie das
Wohnrecht auf Lebzeiten.

Das Haus verfiigt iiber keine Zen-
tralheizung und wiirde dringend eine
Energiesanierung bendtigen - die
Didmmung von Fenstern, Winden und
Dach crlillt dic heutigen Anspriiche
nicht mehr. Nun iiberlegen sich Toch-
ter und Sohn, wie sie am meisten «Ren-
dite» aus der Erbschaft ziehen sollen.
Der grosste Wert steckt wohl im Bau-
land. Sollen die Erben das Grundstiick
ausschreiben und zum hochsten Preis
verkaufen? Lohnt es sich, die notigsten
Erneuerungen vorzunehmen und das
Haus so lange wie moglich zu vermie-
ten? Oder ist ¢s am crgicbigsien, cinen
Neubau zu erstellen und diesen zu ver-
kaufen — oder eventuell teilweise selbst
zu nutzen?

Sanierung lohnt sich nur selten

«Ob cin Haus Mchrwertpotenzial durch
Sanierung und Renovation aufweist,
hingt stark von der Art des Hauses
und der Lage ab», sagt Matthias Hoch-
strasser, Geschiiftsfiihrer bei Hoch-
strasser & Pfenninger. Bei einem Rei-
henhaus mit wenig Umschwung sei das
Mehrwertpotenzial eher bescheiden. Da-
gegen konne es bei einem freistehenden
Haus auf einem Grundstiick ganz an-
dcrs ausschen, wenn man dicses abreisst
und je nach Bauzone durch ein Mehrfa-
milienhaus ersetzt, das dann als Ganzes
zum Beispiel an eine Pensionskasse oder
im Stockwerkeigentum verkauft werden
kann. «Ein Einfamilienhaus zu sanie-
ren, bringt dagegen nicht viel, da jeder
potenziclle Kiufer wicder cigene Vor-
stellungen hat, wie sein Haus auszuse-
hen hiitte», fiigt der Experte an.

Hochstrasser hat die Erfahrung ge-
macht, dass die grundsitzlich bereits
schwierige Ausgangslage ab drei Erben
sehr anspruchsvoll wird. Normalerweise
ist die [inanzielle Situation hochst unter-
schiedlich, und bei einem oder mehre-
ren Erben sei die Begehrlichkeit nach
Bargceld mcist gross. Mit der gemeinsa-
men Weiterentwicklung eines Bau- oder
Umbauprojekts vergrossere sich das
Konfliktpotenzial, das in einer Erben-
gemeinschaft ohnehin schon betricht-
lich ist. Auf eine Erbengemeinschaft,
die sich entschliesst, die vermachte Im-
mobilic zu cntwickeln, kommen auch
steuerliche Herausforderungen zu.

Die Besteuerung von Grundstiick-
gewinnen crfolgt in der Schweiz nicht
cinheitlich. Entwickelt beispielsweise
cine Erbengemeinschaft im Kanton
Ziirich ein Immobilienprojekt weiter, so
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Sich in einer Erbengemeinschaft zu einigen, braucht einiges an Goodwill.

wandelt sich die Erbengemeinschaft in
eine einfache Gesellschaft um, und die
Erbteilung gilt als abgeschlossen. Die
Auflosung der neuen Gesellschaft wird
gemiss Steucranwalt Remo Schmid-
hauser von Tappolet & Partner bei der
Grundstiickgewinnsteuer nicht mehr als
Erbteilung privilegiert behandelt.

Hindler wider Willen

Reissen Erben eine geerbte Liegen-
schaft ab und entwickeln dort ein
Immobilienprojekt, das sie im Stock-
werkeigentum verkaulen, ist ¢s mog-
lich, dass nebst Grundstiickgewinn-
auch Einkommenssteuern und Sozial-
abgaben geschuldet sind, da sie
aufgrund der Entwicklung des Immo-
bilienprojekts und von dessen Verdus-
serung nunmehr als gewerbsmiissige
Licgenschaltenhindler betrachtet wer-
den. «Wie so oft im Steuerrecht gilt
aber auch hier die Betrachtung des
Einzelfalls», sagt Hochstrasser. Verdus-
sern beispielsweise die Erben lediglich
cinzelne Stockwerkeinheiten zwecks
Finanzierung der verbleibenden Stock-
werkeinheiten, die sie selber bewohnen,
so spricht dies gegen einen gewerbs-
missigen Liegenschaftenhandel.

Dic wichtigstc Voraussctzung, um
mit der «Erb-Optimierung» vorwirts-
zukommen, ist, dass sich die Mitglieder
der Erbengemeinschaft — hier die zwei
Geschwister — einig sind, wie sie genau
vorgehen wollen. «In dieser Zwangs-
gemeinschaft hat jeder, der mit der vor-
geschlagenen Losung nicht cinverstan-
den ist, die Moglichkeit, das Gericht an-
zurufen und die Teilung zu verlangen»,
sagt Roberto Fornito, Fachanwalt fir
Erbrecht bei der Kanzlei Bratschi. Der
Richter habe aber keine Zuweisungs-
kompetenzen.

Dies habe das Bundesgericht schon
mehrfach festgestellt: erneut vor ei-
nigen Jahren, als ein Richter ein bar-
ricrefreics Haus cinem behinderten
Nachkommen zuweisen wollte und ein
Nachkomme in Australien sich benach-
teiligt fihlte. Konnen sich die Erben
nicht einigen, muss letztlich die Verstei-
gerung angeordnet werden. «Es kann
auch eine Versteigerung innerhalb der
Erbengemeinschalt durchgelithrt wer-
den, aber sobald ein Erbe damit nicht
einverstanden ist, muss die Gant offent-
lich werden», sagt Fornito.

Hochstrasser hat aber erlebt, dass
cin Gericht drei Immobilienfirmen —
eventuell auf Vorschlag der Erben —

Viel Streitpotenzial
l4sst sich entschérfen,
wenn die Erbengemein-
schaft gleich zu Beginn
einen Rahmenvertrag
zur Erbteilung aufsetzt.
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cingeladen hat, eine Offerte einzurei-
chen, und jener Firma mit dem bes-
ten Angebot den Verkaufsauftrag gab.
Denn: «Der Verkauf durch eine Verstei-
gerung iber das Betrcibungsamt hat
einen unvorteilhaften Beigeschmack.»

Kaskade an Steueraufschiiben

Wihrend der Corona-Pandemie ist es
bei diesen offentlichen Versteigerungen
zu grossen Zeitverzogerungen gekom-
men. In den Jahren vor der Corona-
Krise hatte sich jeweils eine grosse Zahl
von Bictern cingelunden und hohe
Preise meist deutlich iiber dem Schiitz-
wert seien erzielt worden, sagt Hoch-
strasser. Frither mussten die Besitzer
bei vielen Liegenschaften froh sein,
wenn iiberhaupt ein Interessent an der
Versteigerung erschien.

Ein Nachlass mit Immobilicn ist
auch eine Kaskade von Aufschiiben
der Grundstiickgewinnsteuer: Der erste
Aufschub entsteht, wenn die Immobi-
lie vom Erblasser zur Erbengemein-
schaft iibergeht. Ein weiterer, wenn die
Immobilie anlésslich der Erbteilung
einem Erben zu Alleineigentum zuge-
wiesen wird.

Kommen die beiden Geschwister zu
cinem Teilungsentscheid, wobei cine
Partei die Immobilie erhélt und die an-
dere mit liquiden Vermogenswerten —
entweder aus dem Erbe oder aus dem
Vermogen des anderen Erben - ab-
gegolten wird, gilt es, an die latenten
Grundstiicksteuern zu denken. Denn:
Werden Wertschriften fiir eine Mil-
lion verdussert, fallen keine Steuern
an. Wird eine Immobilie mit gleichem
Wert verdussert, so fallen im Kanton
Ziirich bei einer Besitzdauer von min-
destens 20 Jahren Grundstiickgewinn-
steuern in der Grossenordnung von
100 000 Fr. an.

Wie man den Gewinn ermittelt

Doch die Frage ist: Wird iiberhaupt
verkauft? Das Haus kénnte auch im
Besitz des Erben bleiben und spi-
ter mit Steueraufschub grundstiick-
gewinnsteuerfrei an seine Nachkom-
men gehen. «Wie die latente Grund-
stiickgewinnsteuer bei der Erbteilung
beriicksichtigt wird, ist Verhandlungs-
sache; oft wird aber die zum niedrigsten
Satz berechnete latente Grundstiick-
gewinnsteuer zur Hilfte beriicksich-
tigt», fithrt Schmidhauser aus. Im obi-
gen Fall, in dem das Haus einen Wert

von 1 Mio. Fr. aufweist, wiirde der Erbe,
der bar abgegolten wird, bei hilftiger
Beriicksichtigung der latenten Grund-
stiickgewinnsteuer auf der Basis von
950 000 Fr. entschidigt.

Derjenige Erbe, der das Haus iiber-
nimmt, muss sich abcr bewusst scin,
wie die Grundstiicksgewinnsteuer be-
rechnet wird. Steuerobjekt ist ndmlich
der Gewinn, der bei einer Handinde-
rung an einer Liegenschaft anfillt. Bei
der Ermittlung des Gewinns durch das
Steueramt ist daher der Wert, zu dem
sich der Erbe das von ihm iibernom-
mene Grundstiick anrechnen liess, un-
erheblich; entscheidend ist vielmehr der
crziclte Verkaulserlos.

Spit entdeckte Altlasten

Ein weiterer Stolperstein ist geméss
dem Bratschi-Rechtsanwalt das Verges-
sen der Gewihrleistung — beziehungs-
weise dic Authebung diceser Pllicht. Ge-
mass Artikel 637 ZGB gelten zwischen
Erbengemeinschaft und Erbe die glei-
chen Pflichten wie zwischen Verkiu-
fer und Kiufer. Tauchen nach der Erb-
ibertragung beim Haus Altlasten auf,
die kostspielig beseitigt werden miissen,
konnte der Erbe, der das Haus iiber-
nommen hat, von der Erbengemein-
schaft Gewihrleistung verlangen und
dic Kosten aul dicse abwiilzen. Deshalb
ist es wichtig, dass bei der Ubertragung
des Hauses von der Erbengemeinschaft
die Aufhebung der Gewiihrleistung ver-
langt wird.

Ubernimmt ein Erbe eine Immobilie
zuniichst zu einem «Familienpreis» und
crziclt durch cinen spéteren Verkaul
einen viel grosseren Betrag als den,
der in der Erbteilung als Berechnungs-
grundlage diente, kann es zu einer Be-
nachteiligung der Miterben kommen.
Solche Eventualititen lassen sich durch
ein Gewinnbeteiligungsrecht regeln.
Dabei muss festgestellt werden, welche
Wertsteigerungen auf dem Grundstiick,
durch Investitionen oder aus sonstigen
Griinden anliclen. Nicht investitions-
bedingte Steigerungen miissen mit den
anderen Erben geteilt werden. Vertrag-
lich konnen etwa auch Sperrfristen fest-
gelegt werden, innerhalb welcher eine
Immobilie nicht weiterverkauft wer-
den darf.

Vicl Streitpotenzial ldsst sich ent-
schirfen, wenn die Erbengemeinschaft
gleich zu Beginn einen Rahmenvertrag
zur Erbteilung aufsetzt. Darin wird
etwa geregelt, wie der Immobilienwert
ermittelt wird oder wie latente Grund-
stiicksgewinne berechnet und bei der
Erbteilung beriicksichtigt werden sol-
len. Zudem konnten die Aufhebung
der Gewiihrleistung und der Umgang
mit hohen zukiinltigen Veridusserungs-
gewinnen (Gewinnbeteiligungsrecht)
geregelt werden.

ANZLIGE

NZZ |Shop |Sonderpreise fiir
Abonnentinnen
und Abonnenten
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Hilfe, wir haben das Ferienhaus geerbt!

Ein Feriendomizil zu erben, kann den Familienfrieden storen — dabei liessen sich Streitereien mit geringem Aufwand minimieren

ALEXANDRA STUHFF

Sie haben mehr als ein Kind und besit-
zen cin Ferienhaus oder cine Ferien-
wohnung? Dann ist der Arger program-
miert. Denn in der Praxis zeigt sich, dass
die Kinder sehr oft unterschiedliche
Vorstellungen davon haben, was mit der
Ferienwohnung nach dem Ableben der
Eltern passieren soll.

Statt dic Themen Testament und
Erbe totzuschweigen und quasi im Ge-
heimen den letzten Wunsch zu verfas-
sen und beim Notar zu hinterlegen, ra-
ten Experten dazu, dass Eltern mit ihren
Kindern iiber dieses Thema sprechen
sollten. Das empfiehlt sich fiir das Erbe
im Allgemeinen, aber im Speziellen fiir
cine Ferienwohnung oder ein Ferien-
haus, das nicht als Hauptwohnsitz ge-
nutzt wird, sondern lediglich far meh-
rere Wochen im Jahr.

Viele Kinder, viele Ideen

Speziell mit Feriendomizilen sind oft-
mals nostalgische Erinnerungen verbun-
den — fir Eltern und Kinder gleicher-
massen. Das fiihrt aber nicht unbedingt
zu rationalen Entscheidungen, wenn es
um dic Weitergabe der Immobilic geht.
Viele Eltern wollen sicherstellen, dass
das Haus oder die Wohnung auf keinen
Fall verkauft wird. Deshalb weihen sie
die Kinder lieber gar nicht erst ein und
hoffen stattdessen darauf, dass diese sich
schon einigen werden, wenn ihnen die
Immobilic gemeinsam gehort.

«Ein meist fataler Fehler», sagt
Renato Sauter, der den Bereich Nach-
lassplanung beim VZ-Vermogenszen-
trum leitet. Das Prinzip Hoffnung sei
beim Thema Erben kein guter Berater.
«Einniichterner Blick auf den Besitz und
dic Gegebenheiten in der Familic macht
es allen Beteiligten am Ende leichter.»
Das sollten Eltern immer vor Augen
haben,wenn sie sich mitdem Thema aus-
einandersetzen. Nostalgie und Emotio-
nen hitten dabei keinen Platz.

Automatisch Erbengemeinschaft

Existiert keine spezielle Regelung, ist
dic Fericnwohnung Teil der allgemcinen
Erbmasse. Bei zwei und mehr Kindern
werden diese rechtlich automatisch zu
ciner Erbengemeinschaft, die tiber alles
gemeinsam und vor allem einstimmig
entscheiden muss, was mit der Ferien-
wohnung passieren soll. Und genau da
beginnen die Probleme. Welche Stolper-
fallen tun sich auf?

Im schlimmsten Fall will das eine Kind
das Domizil sofort verkaufen und den Er-
16s aufteilen. Der zweite Erbe hat selbst
Kinder und mochte die Ferienwohnung
so wie bis anhin nutzen. Und das dritte
Kind mgchte das Objekt ebenfalls weiter
in der Familie behalten, es aber licber in
die Vermietung geben und aus den lau-
enden Micteinnahmen auch dic Kosten
fiir den Unterhalt der Immobilie decken.

«Wir haben immer wieder Fille von
Erbengemeinschaften, die sich jahre-
lang streiten. Das kommt hiufiger vor,
als man meint. Und meistens waren
die Kinder zu Beginn der festen Uber-
zeugung, dass solche Streitercien nur
in anderen Familien vorkommen, aber
nicht in der eigenen», sagt Tashi Gum-
batshang, Lciter Vermogens- und Vor-
sorgeberatung bei Raiffeisen Schweiz.

Vielleicht sind sich zu Beginn sogar
noch alle direkten Nachkommen einig,
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Unterschiedliche Ideen, zum Beispiel zu Sanierung oder Umbau des Ferienhauses, bergen grosses Konfliktpotenzial.

«Meistens waren

die Kinder der festen
Uberzeugung, dass
solche Streitereien nur
in anderen Familien
vorkommen, aber nicht
in der eigenen.»

Tashi Gumbatshang
Leiter Vermogens-
und Vorsorgeberatung,
Raiffeisen Schweiz

dass dic Feriecnwohnung in der Familic
bleiben und nicht verkauft werden soll.
Doch bereits die Frage, wer wann und
wie lange die Wohnung oder das Haus
im Jahr nutzen darf, birgt Streitpotenzial.
Wie viele Wochen im Jahr stehen jedem
zu, wie werden Feiertage wie Pfings-
ten, Weihnachten und Neujahr verteilt?
Oder wie flexibel sind die Geschwister
bei Schulferienbelegungen, wenn nur ein
Teil Kinder hat, der andere nicht? Damit
es gar nicht erst zu Diskussionen kommt,
sollten die Kinder von vornherein einen
Plan erstellen, der die Nutzungszeiten
und dic Nutzungsdaucr genau [estlegl.
Doch die Nutzung ist nicht alles, was
klar geregelt sein sollte: Entstehen bei-
spielsweise Schaden am oder im Objekt,
sind nicht alle automatisch derselben
Meinung, in welchem Umfang der Scha-
den beseitigt wird. Und gerade was Re-
novationen, Ersatz- oder Modernisie-
rungsinvestitionen angeht, scheiden sich
oft die Geister. Soll man das Haus neu
streichen, besser isolicren, dic Innen-
einrichtung modernisieren? Derartige
Investitionen gehen ins Geld und sind je
nach finanziellen Verhiltnissen der Kin-
der mehr oder weniger gut zu stemmen.
Besonders kompliziert wird die Sache,
wenn dann noch die Enkelkinder ins Spiel
kommen, weil ¢in Erbe in der Erben-
gemeinschaft verstirbt. «Dann werden

Zwei Spezialfille

alx. - Ferienwohnungen im Ausland ber-
gen zusitzliche Komplexitit: steuerlich
und rechtlich. Deshalb empfehlen die
beiden Nachlassexperten Tashi Gumbats-
hang und Renato Sauter,sich in jedem Fall
vor Ort iiber mogliche steuerliche Folgen
beziiglich Vermogens- und Erbschafts-
steuern zu erkundigen. Auch die Frage,
ob fiir das geltende Recht der Sitz der
Immobilie massgebend ist oder der Wohn-
sitz des Erblassers, ist von Land zu Land
unterschiedlich geregelt. Und nicht selten
stellen Erben plotzlich auch fest, dass die
Eltern dic Auslandsimmobilic nichtin der
Steuererklirung deklariert haben.

Als Alleinerbe stellen sich zudem
noch folgende Fragen: Wie hoch ist die

aus den urspringlich drei Beteiligten
plotzlich fiinf oder mehr, die sich immer
auf einstimmige Entscheidungen eini-
gen miissen», erklirt Sauter vom VZ-
Vermogenszentrum, «irgendwann wird so
eine Erb haft handlungsunfi-
hig.» Deshalb liegt es nahe, diese und wei-
tere potenziclle konflikttrichtige Themen
von vornherein zu regeln und nicht dar-
aufzu hoffen, dass es sich schon irgendwie
regeln lisst, wenn eine Investition unmit-
telbar bevorsteht. Es ist sinnvoll, sich mit
dem «Was wire,wenn?» ernsthaft ausein-
anderzusetzen und sich auf einen fiir alle
Belciligten gangbaren Weg zu cinigen.

Regelungen fiir alle Fille

«Viele verwerfen solche Regelungen von
vornherein, weil es ja bis jetzt, als die
Eltern noch da waren, auch reibungslos
funktioniert hat»,sagt Gumbatshang. Was
dabei jedoch vergessen gehe, sei, dass die
Eltern im Besitz der Ferienimmobilie ge-
wesen scien und Entscheidungen vicllach
unabhiingig vom Votum der Kinder oder
sogar ohne deren Wissen getroffen hiit-
ten. Das sei in einer Erbengemeinschaft
plotzlich anders. Und die Pflicht, alle Ent-
scheidungen nur einstimmig zu treffen, ist
fiir viele Familien die grosste Stolperfalle.

Das gilt erst recht, wenn dic Ferien-
immobilie in die Vermietung geht. Wer

Immobilie verschuldet, ist man willens
und auch in der Lage, diese Schulden zu
iibernehmen? Bei Ferienimmobilien gel-
ten in der Schweiz strengere Amortisa-
tionsfristen: Der Hypothekarkredit muss
in der Regel innerhalb von 15 Jahren auf
maximal 50 Prozent des Verkehrswertes
reduziert werden. Bei selbstbewohntem
‘Wohneigentum muss die Hypothek da-
gegen bis auf zwei Drittel amortisiert
werden. Zudem sind die Hypothekar-
zinsen in der Regel fiir Zweitwohnungen
hoher. Und bevor man das Erbe antritt,
konnte cs auch sinnvoll scin,den Wert der
Immobilie schitzen zu lassen. Schliesslich
ist eine Wertsteigerung vor allem abhéin-
gig von drei Faktoren: Lage, Lage, Lage.

ILLUSTRATION JOANA KELEN

kimmert sich um die Betreuung der
Mieter, wird derjenige dafiir entschédigt,
welche Mieter sind iiberhaupt die rich-
tigen, sollen es kurzfristig wechselnde
oder lieber Dauermieter sein? Auch
tiber dieses Thema sollten sich die Kin-
der rechtzeitig Gedanken machen.

Vicle Diskussionen licssen sich um-
gehen, indem man die Verwaltung der
Ferienwohnung oder des Ferienhauses
einem Profi iibergibt, der sich um alles
Organisatorische und die Nebenkosten-
abrechnungen kiimmert und dafiir der
Erbengemeinschaft Rechnung  stellt.
Wegen all der erwédhnten Stolperfallen
raten beide Experten dazu, eine Erben-
gemeinschaft, wenn iiberhaupt, nur fiir
eine begrenzte Zeit zu fiihren mit dem
Ziel, die Immobilie zu verkaufen.

Zu Lebzeiten iibertragen

Wer von vornherein dieses Risiko
potenzieller Fallstricke und die Miih-
sal der damit verbundencen Regelungen
umgehen will, bekommt von Sauter und
Gumbatshang folgenden einfachen Rat:
Die Eltern konnten bereits zu Lebzei-
ten die Immobilie an eines ihrer Kinder
iibertragen oder verkaufen.

Entscheidend sei die Bewertung der
Licgenschall. «Als Diskussionsgrund-
lage kann der aktuelle Verkehrswert
herangezogen werden. Wird die Lie-
genschaft innerhalb der Familie an die
Tochter tibertragen mit einem Familien-
rabatt von beispielsweise 15% auf den
Verkehrswert, konnen die Geschwister
mit Vorkaufs- und Gewinnanteilsrech-
ten abgesichert werden», erklirt Gum-
batshang das mogliche Vorgehen.

Dabci sollten dic Eltern auch gleich
verfligen, dass bei einem allfilligen Ver-
kauf der Immobilie zu einem spiteren
Zeitpunkt ein Verdusserungsgewinn zu
gleichen Teilen unter den Kindern auf-
geteilt wird. «Ist dieser Aspekt nicht ge-
regelt, erfolgt keine Gewinnteilung. Das
kann zu sehr unterschiedlichen Begiins-
tigungen und somit zu Unstimmigkeiten
unter den Kindern fithren», ergéinzt Sau-
ter. Aber auch diesen Fallstrick konnte
man den Kindern von vornherein erspa-
ren. Damit es am Ende heisst: «Hurra,
wir haben das Ferienhaus geerbt!»
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Stoff fiir einen Familienkrach

Wer Bauland erbt, hat einen Hauptpreis mit einem Klumpfuss gewonnen

WERNER GRUNDLEHNER

Die Schafe stehen auf purem Gold. Die
Nutzticre grasen in ciner Ziircher Sce-
gemeinde auf einer Wiese, die als Bau-
land eingezont ist. Dieses Land ging vor
kurzem an eine Erbengemeinschaft.
Wihrend die Barmittel des Erblassers
rasch aufgeteilt werden konnten, gehen
wegen des Grundstiicks unter den drei
Geschwistern dic Emotionen hoch - cin
langwieriger Streit ist absehbar.

Denn jeder Erbe hat andere Pline mit
der Immobilie. Die Tochter, das jlingste
Geschwister, ist Landwirtin. Sie pach-
tete das Land bereits vor dem Tod des
Vaters und ldsst eben ihre Schafe darauf
grasen. Sie mochte den Zustand beibe-
halten. Sie wire auch bereit, das Land
zu kaufen. Dies aber zum Ertragswert.
Damit sind dic beiden Briider nicht cin-
verstanden. Denn landwirtschaftlich ge-
nutzt, wirft das Land im Jahr nur wenige
hundert Franken ab. Die Schwester
kéme so «viel zu giinstig» zu wertvollem
Bauland. Der dlteste Bruder mochte das
Erbe sofort gerecht aufteilen. Um das
Land «richtig» zu bewerten, will er den
Verkehrswert mittels dreier Schétzungen
aus unterschiedlichen Quellen ermitteln.
Der Erbe, der das Land erhilt, soll den
Geschwistern mittels Ausgleichszahlun-
gen die Differenz zu den Barmitteln in
der Erbschaft zukommen lassen.

Niemand hat mehr Rechte

Der andere Bruder mochte das Land
als Erbengemeinschaft sofort verkau-
fen und den Erlos dann aufteilen. Er hat
Kontakt mit einer Immobiliengesell-
schaft, die fiir das Land ein fertiges Bau-
projekt fiir ein Mehrfamilienhaus in der
Schublade hat. Diese Firma ist deshalb
bereit, einen hohen vierstelligen Betrag
je Quadratmeter fiir das Land zu zahlen.
Einzige Auflage: Das Geschift misste
inncrhalb von Wochen durchgezogen
werden. Ein weiteres Mal — so viel vor-
weg — gibt es keine einfache und «rich-
tige» Losung. Es sei leider ein Klassiker,
dass es Jahre nach der Erbteilung an der
‘Weihnachtsfeier einen Familienkrach
gebe, der auf dem Vorwurf «Du hast uns
damals mit der Ubcrnahme des Bau-
lands regelrecht iiber den Tisch gezogen»
beruhe, sagt Richard Auf der Maur vom
Grundeigentiimerverband Schweiz.

Grundsiitzlich haben im Rahmen der
Erbteilung alle Erben den gleichen An-
spruch auf jede Erbschaftssache. Somit
habe weder die Schwester noch ciner
der Briider, falls der Erblasser nicht eine
spezielle Teilungsanordnung erlassen
habe, einen Anspruch auf Zuweisung
des Grundstiicks, sagt Andreas Felder,
Fachanwalt SAV Erbrecht, von Felder-
spilti Rechtsanwiilte in Ziirich.

Weil das Grundstiick landwirtschaft-
lich genutzt wird, miisste zunéchst die An-
wendbarkeit des bauerlichen Bodenrechts
(BGBB) gepriilt werden, nach welchem
der selbstbewirtschaftende Erbe die Zu-
weisung des Grundstiicks zum doppelten
Ertragswert beanspruchen kann. Im Er-
gebnis sei die Anwendbarkeit des BGBB
jedoch zu verneinen, da diese nur mit
wenigen Ausnahmen fiir Grundstiicke
innerhalb der Bauzone gegeben sei und
eine solche nicht vorliege, weshalb das
Grundstiick in der Erbteilung zum Ver-
kechrswert und nicht zum Ertragswert zu
bewerten sei, sagt Felder.

Wiirden die Briider zustimmen, dass
die Biuerin das Land iibernehmen darf,
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Bei geerbten Immobilien ist immer das Land der Werttreiber, auch wenn das Grundstiick bebaut ist.

und ihr zudem zugestehen, einen Teil
oder gar die gesamte latente Grund-
stiickgewinnsteuer von dem auf dem Ver-
kehrswert basierenden Anrechnungs-
wert im Rahmen der Erbteilung in Ab-
zug zu bringen, kiime diese laut Felder
sehr giinstig zum Grundstiick. Wurde das
Bauland withrend der Haltedauer einge-
zont, wiirde bei einem zukiinftigen Ver-
kauf ndmlich ein hoher Gewinn anfal-
len, welcher wiederum eine hohe Grund-
stiickgewinnsteucr zur Folge hitte. Dic
Grundstiickgewinnsteuern haften als
latente Lasten auf dem Grundstiick und
sind nach Ansicht von Felder daher bei
der Ermittlung des Anrechnungswerts
grundsétzlich zu beriicksichtigen.

Bei geerbten Immobilien ist immer
das Land der Werttreiber, auch wenn
das Grundstiick bebaut ist. Die Hohe
des marktiiblichen Bodenpreises scheint
dabei die Erben je nach Region zu be-
cinflussen. So sagt Walter Burgermeister
von Immoleague (das Unternehmen ist
unter anderem im Thurgau aktiv und ver-
fiigt iiber eine Dépendance in Ziirich):
«Viele Erbengemeinschaften gehen von
zu hohen Verkaufspreisen aus — das
licgt auch daran, dass man momentan
von den Medien mit Berichten zu stei-
genden Immobilienpreisen eingedeckt
wird.» Manchmal wirkt aber auch die
Magie der grossen Zahl. Er habe schon
oft erlebt, dass sich die Unstimmigkeiten
unter den Erben aufgelost hitten, nach-
dem diese festgestellt hatten, wie viel Er-
16s sie mit dem geerbten Land realisie-
ren konnten, sagt Claudio F. Walde, Lei-
ter Anlageimmobilicn bei Walde Tmmo-
bilien. Das Unternechmen ist im Raum
Ziirich/Luzern und im Aargau aktiv.

Bewertungen von Bauland durch Ban-
ken und unabhingige Schitzer fiihren
dazu, dass man so viele unterschiedliche
Werte erhilt, wie Schitzungen vorge-
nommen werden — Leilweise mit grossen
Unterschieden. Auch wenn ein konkretes
Angebot vorliegt, sollten laut Felder drei
Vermarktungsofferten bei erfahrenen
Maklern eingeholt werden, um ein Gefiihl
fiir den Marktwert des Grundstiicks zu er-
halten. Sofern die Kaufofferte die von den
Maklern vorgeschlagenen Mark teintritts-
preise iibersteigt, wire es fiir verkaufs-
willige Erben ratsam, zuzugreifen, das
Grundstiick zu verkaufen und das Erbe
innert Wochen zu «verfliissigen».

«Der einzig faire Wert fiir eine Auftei-
lung ist der Marktwert», sagt auch Bur-

Die Ubernahme

des Landes

durch einen Erben
und die Auszahlung
der iibrigen
scheitert oft an den
fehlenden Mitteln
beim zukiinftigen
Landbesitzer.

germeister. Wenn die Erbengemeinschaft
schnellstmoglich verkaulen will, erhalte
sie die besten Preise durch ein konkre-
tes Bieterverfahren unter effektiv Inter-
essierten. Wenn dann ein stolzer Quadrat-
meterpreis von deutlich tiber 1000 Fr. er-
zielt wird (im hier dargestellten Fall einer
Ziirichseegemeinde wire es wahrschein-
lich ein Vielfaches davon), sind laut den
Immobilienexperten die Erben oft iiber-
rascht, wie viel davon an den Fiskus geht.
Dic Belastung aul dem realisicrien Grund-
stiicksgewinn betrigt je nach Haltedauer
und Kanton um die 10% (Haltedauer von
20Jahren und mehr) bis zur Hiilfte des Ge-
winns bei einjéhriger Haltedauer.

Land statt Geld teilen?

Doch die Ubernahme des Landes durch
cinen Erben und die Auszahlung der
iibrigen scheitert oft an den fehlenden
Mitteln beim zukiinftigen Landbesitzer.
In einer strittigen Erbteilung sind der
Ausgleichszahlung hinsichtlich des den
Erbteil iibersteigenden Teils Grenzen
gesetzt. Gemiss verbreiteter Rechts-
meinung darf der Wert des Grundstiicks
den Erbteil nicht um mehr als 10% iiber-
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steuer wird fillig. Diese variiert stark, ist
aber in jedem Kanton von der Halte-
dauer abhiingig. «Einen guten Steuer-
experten zu engagieren, bringt der Erben-
gemeinschaft gleich viele Vorteile, wie bei
einem Bauvorhaben einen guten Archi-
tekten zu engagieren», sagt Auf der Maur.
Die Erbengemeinschaft ist vom Ge-
setzgeber als kurzfristiges Rechtskon-
strukt zur Erbteilung vorgesehen. Doch
viele Erbengemeinschaften warten ein-
fach zu, konnte man doch in den vergan-
genen Jahren zusehen, wie das Land an
Wert zulegte. Zudem fragen sich viele
Erben, wie sie die liquiden Mittel an-
legen sollen — gibt es etwas sichereres
als Immobilien? Wer zu lange wartet,
ldsst aber auch die Probleme wachsen.
Eincrscits konnten Probleme mit
einer «Riickzonung» auftauchen, ande-
rerseits wird die Aufteilung mit der
nichsten Erbengeneration nicht ein-
facher — die Gemeinschaft wird grosser,
der Zwang zur Einstimmigkeit bleibt.
«Ich erinnere mich an einen Fall, in dem
cin alleinstehender Erbe zahlreiche Per-
sonen und eine gemeinniitzige Organi-
sation als seine Begiinstigten eingesetzt
hat», sagt Walde. Nach scinem Tod sci

steigen, sonst gilt die Ausgleichszahl
als unzumutbar.

Statt das Land zu verkaufen und
das Geld aufzuteilen, konnten die
Erben auch das Grundstiick aufteilen.
Doch grundsiitzlich sind grosse Grund-
stiicke in der Bauzone mehr wert als die
Summe der einzelnen Parzellen. Wich-
tig ist dabei, gewisse minimale Parzel-
lengrossen nicht zu unterschreiten. «Das
freistehende Einfamilienhaus ist weiter-
hin die kollektive Sehnsucht der Schwei-
zer», sagt Burgermeister. Auch fiir ein
kleines EFH werden mindestens rund
300 Quadratmeter Bauland benotigt.

Eine Alternative wiire, dass die Erben-
gemeinschalt das Projekt sclbst ent-
wickelt und ein Gebéude erstellt und erst
dann die ganze Immobilie verdussert und
so einen Entwicklungsgewinn realisiert.
«Damit tragen die Erben aber auch die
Risiken», sagt Auf der Maur. Denn nicht
jedes Objekt ist an jedem Ort umsetzbar.
Zudem miissen auch die Verluste getra-
gen werden, falls die hohen Grundstiicks-
preise — wie oft prognostiziert — stark
korrigicren. Falls ctwa bei der Sclbstent-
wicklung eine Immobiliengesellschaft ge-
griindet wird, erfolgt rechtlich ein Besit-
zerwechsel, und die Grundstiicksgewinn-

die Erb haft praktisch be-
schlussunfihig gewesen.

Objektiv betrachtet, ist das Anru-
fen eines Gerichts zur Kldrung der Erb-
teilung meist eine schlechte Idee. Denn
das Verfahren wird langwierig und teuer,
und schlicsslich bestimmt der Rich-
ter Art und Weise sowie Zeitpunkt des
Verkaufs. Mit dem seit 2014 revidierten
Raumplanungsgesctz soll Bauland ver-
mehrt wieder unbebaubar gemacht, das
heisst riickgezont werden — damit will der
Gesetzgeber die Zersiedelung des Lan-
des einschrénken. Das Problem ist in Ge-
meinden latent, in denen in der Vergan-
genheit zu grossziigig Bauland geschaf-
fen wurde. «Gelihrdets st insbesondere
Bauland, das sich am Rand der Bauzone
—umgeben von Landwirtschaftsland — be-
findet. Bei der Riickzonung wird unter-
schieden, ob die urspriingliche Anderung
im Zonenplan rechtskonform war oder
nicht, das heisst dem Raumplanungs-
geselz entsprach. Wenn nicht, kommt es
zu einer Nichteinzonung, und der Besit-
zer erhilt keine Entschidigung fiir den
Wertverlust. War dic Umzonung zu Bau-
land rechtens, wird der Wertverlust abge-
golten. Eine drohende Umzonung kann
durch eine Baueingabe beseitigt werden.
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So tillt die Steuer nicht unnétig hoch aus

Eine friihzeitige Planung und gute Informationen sind zentral, wenn eine Immobilie vererbt oder verschenkt werden soll

MICHAEL FERBER
«Sterben und Erben bringen viel Kum-
mer», lautet ein altes deutsches Sprich-
wort. Bei einer guten Planung und
gegenseitigem Entgegenkommen muss
dies zumindest beim Erben nicht der
Fall sein. Dies gilt auch bei Immobilien.
Argerlich ist jedenfalls, wenn bei einer
vererbten Liegenschaft Steuern anfal-
len, die bei einer besseren Vorberei-
tung hitten vermieden werden konnen.
«Die Verantwortung fiir eine recht-
zeitige Planung liegt vor allem bei den
Eigentiimern der Liegenschaften», sagt
Markus Meier, Direktor des Haus-
eigentiimerverbands (HEV) Schweiz.
Die Erben selber konnten ja nach dem
Tod des Erblassers lediglich die ge-
gebenenfalls zuvor verfiigten sowie
gesetzlichen Wirkungen zur Kenntnis
nehmen. Beim Vererben von Immo-
bilien in der Schweiz sind in steuer-
licher Hinsicht gewisse Regeln zu be-
achten. Wer sich iiber die Folgen gut
informiert, kann allféllige Fallen ver-
meiden und damit entsprechend Steu-
ern sparen.

Was sind die Regeln?

B Zunachst einmal werden Erb-
schafts- und Schenkungssteuern nur
von den Kantonen erhoben, wie es in
einer Steuerinformation der Schwei-
zerischen Steuerkonferenz (SSK)
heisst. In einigen von ihnen stehe die
Befugnis zur Erhebung dieser Steuern
auch den Gemeinden zu. Der Kanton
Luzern verzichtet gemass der Publika-
tion auf eine Besteuerung von Schen-
kungen, die Kantone Schwyz und Ob-
walden hétten weder eine Erbschafts-
noch eine Schenkungssteuer.

B Wie es weiter heisst, ist beim be-
weglichen Vermodgen grundsatzlich
derjenige Kanton zur Erhebung der
Erbschaftssteuer berechtigt, in dem
der Erblasser seinen letzten Wohnsitz
hatte. Werden Grundstiicke vererbt, so
sind sie laut der Steuerinformation hin-
gegen in dem Kanton zu versteuern, in
dem sie liegen. Auch bei verschenkten
Liegenschaften erhebe derjenige Kan-
ton die Schenkungssteuer, in dem diese
gelegen sind. Die Bewertungsmethoden
fiir Grundstiicke bei den Erbschafts-
und Schenkungssteuern konnten je
nach Kanton verschieden ausgestal-
tet sein, heisst es weiter. In den meis-
ten Kantonen sei aber der ausschlag-
gebende Grundstiickswert mit dem-
jenigen identisch, den der Erblasser
bzw. der Schenker in der letzten Ver-
mogenssteuererkldarung angegeben hat.

B Bei Erbschafts- und Schenkungs-
steuern ist der Grad der Verwandt-
schaft entscheidend. «Bei Ehegatten,
eingetragenen Partnern und direkten
Nachkommen fillt in fast allen Kan-
tonen keine Erbschafts- und Schen-
kungssteuer an», sagt Meier. Dies gilt
auch fiir Immobilien.

B Als Faustregel lasst sich sagen,
dass die Steuern umso niedriger
ausfallen, je enger man verwandt ist.
Sobald der Verwandtschaftsgrad weni-
ger nah sei, konnten Erbschafts- und
Schenkungssteuern aber recht hoch
sein und zu einem zweistelligen Pro-
zentsatz anfallen, sagt Meier. Fiir weit
entfernte oder nicht verwandte Erben
konnten die Steuern unter Umstédn-
den bis zur Hilfte der Erbschaft aus-
machen, heisst es in einem Fachbeitrag
von Hausinfo.ch. «In einem solchen Fall
macht Erben nicht nur Freude allein»,
sagt Meier. Dann kann auch das Risiko
bestehen, dass die Erben die Immobilie
wegen der hohen Steuerabgaben ver-
kaufen miissen — zumal der Wert vie-
ler Liegenschaften im Boom der ver-
gangenen Jahre stark gestiegen ist und
folglich auch die zu zahlende Steuerlast
sehr hoch ausfallen kann.

B Besonders komplex wird es, wenn
man eine Immobilie im Ausland erbt

oder wenn man selbst im Ausland
lebt und eine Liegenschaft in der
Schweiz erbt. Dann sollte man sich
rechtlich und fachlich beraten lassen.

B Grundsatzlich fallt die Grundstiick-
gewinnsteuer an, wenn eine Immobi-
lie ihren Besitzer wechselt. Bei dieser
Steuer ist vorab zu beachten, dass sie
grundsétzlich umso niedriger ausfillt,
je langer die Haltedauer einer Lie-
genschaft ist. «In bestimmten Fillen
jedoch wird die Grundstiickgewinn-
steuer nicht sofort fillig, sondern auf-
geschoben. Dazu gehoren beispiels-
weise Eigentumswechsel bei einer Erb-
schaft, einer Schenkung oder einem
Erbvorbezug. Die Grundstiickgewinn-
steuer kann zudem auch meist aufge-
schoben werden, wenn innert Frist eine
sogenannte Ersatzbeschaffung vorge-
nommen wird», sagt Meier.

B Bei einer sogenannten gemisch-
ten Schenkung erlauben manche
Kantone einen Aufschub der Grund-
stuckgewinnsteuer nur dann, wenn
bestimmte Bedingungen eingehalten
werden. Eine gemischte Schenkung
liegt vor,wenn die vererbende Partei den
Wert der entsprechenden Liegenschaft
bewusst unter deren tatséchlichem Wert
festlegt. Im Kanton Ziirich ist fiir den
Aufschub der Grundstiickgewinnsteuer
entscheidend, dass bei der Handéinde-
rung eine Quote von mindestens 25%
des Verkehrswertes der Immobilie un-
entgeltlich als Schenkung oder Erbvor-
bezug an den Empfanger tibergeht. Zum
entgeltlichen Anteil von maximal 75%
des Verkehrswertes zdhlt nicht nur ein
allfillig bezahlter Kaufpreis, sondern
auch eine tibernommene Schuld wie eine
Hypothek, der Barwert eines Nutznies-
sungsrechts oder die Verpflichtung zur
Auszahlung von Miterben. «Die Berech-
nung des Verkehrswertes und die Ausge-
staltung der gemischten Schenkung sind
in der Praxis immer wieder ein Thema»,
sagt Peter Vogt, Steuerexperte bei der
Tax Partner AG.

Worauf ist zu achten

B Eine genaue und rechtzeitige Pla-
nung ist wichtig: «Ein Immobilien-
eigentiimer sollte sich bereits zu Leb-

zeiten iiberlegen, ob er allenfalls vorhat,
diese vor seinem Ableben zu verschen-
ken», sagt Meier. «Eine frithzeitige Vor-
bereitung ist das A und O.» Wenn eine
Erbschaft aus einer Liegenschaft in
einem steuergiinstigen Kanton sowie
gleichzeitig beweglichem Vermogen
besteht und wenn nichtverwandte Per-
sonen begiinstigt werden sollen, kénne
bei der Steuerplanung einiges gemacht
werden, sagt Vogt. Fiir Vermogendere
kommt bei der Planung etwa der Kauf
einer Immobilie in einem steuergiins-
tigen Kanton infrage, beispielsweise in
Schwyz. Gehore also eine Wohnung in
diesem Kanton zur Erbschaft, so kann
diese an die nichtverwandten Personen
vererbt werden, sagt Vogt. Das beweg-
liche Vermogen konne in einem solchen
Fall hingegen an die Familienmitglieder
gehen. Ein weiteres Planungsbeispiel:
Will ein Erblasser seiner Tochter und
deren Ehemann eine Wohnung schen-
ken, so gibt er diese am besten zunéchst
der Tochter alleine. In praktisch allen
Kantonen miissen direkte Nachkom-
men keine Schenkungssteuern zahlen.

B Das Gesprach suchen: «Um allfil-
ligem Streit zwischen den Erben vor-
zubeugen, sollte ein Erblasser wenn
moglich das Gesprdch mit ihnen su-
chen und diese nicht nach seinem Hin-
schied mit vollendeten Tatsachen tiber-
raschen», sagt Meier.

B Ehe- oder Erbvertrag als Option:
Laut dem HEV-Schweiz-Direktor sollte
ein Erblasser auch iiber die Erstellung
eines Ehe- oder Erbvertrags nach-
denken, in dem alles klar geregelt ist.

B Wohnrecht oder Nutzniessung pla-
nen: Auch sollte sich eine Immobilien-
besitzerin tiberlegen, ob sie nach einer
etwaigen Ubertragung der Liegen-
schaft an die Nachkommen ein Wohn-
recht oder eine Nutzniessung an der
Immobilie geltend machen will. Hier-
mit kann man das Wohneigentum zu
Lebzeiten an die Kinder iibertragen
und trotzdem weiter darin wohnen
bleiben oder daran berechtigt blei-
ben. Bei einer Nutzniessung kann die
entsprechende Person die Immobilie
selbst nutzen, sie verpachten oder ver-
mieten. Verkaufen darf sie sie hingegen
nicht. Ausserdem muss sie Auslagen fiir
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den Unterhalt der Liegenschaft sowie
Steuern, Abgaben sowie eine etwaige
Hypothek bezahlen und die Immo-
bilie versichern. Das Wohnrecht geht
weniger weit als die Nutzniessung, eine
Vermietung ist hier nicht erlaubt. Beim
Wohnrecht darf die entsprechende Per-
son in der Immobilie oder in einem Teil
davon wohnen, wie das Schweizerische
Zivilgesetzbuch (ZGB) ausfiihrt.

B Einen Vorsorgeauftrag erstellen
oder erstellen lassen: Meier empfiehlt,
fir den Fall, dass man urteilsunfihig
wird, einen Vorsorgeauftrag zu erlas-
sen. Darin kann man nebst anderem
auch regeln, wer sich im Bedarfsfall um
die Vermogenswerte und somit auch
um die Immobilie kiimmert — das Erb-
recht gilt dann schliesslich noch nicht.
So behalte man mit seinen Néchsten
unter Kontrolle, was mit der Liegen-
schaft in einem solchen Fall geschieht,
sagt Meier. Er rit, in einem solchen
Vorsorgeauftrag auch Stellvertretun-
gen festzulegen. Mit einem Vorsorge-
auftrag konne man allfélligen direkten
Eingriffen der Kinder- und Erwachse-
nenschutzbehorde (Kesb) vorbeugen,
indem solche vermieden oder zumin-
dest eingeschriankt werden konnten.

B Grundstiuckgewinnsteuer be-
ricksichtigen: Hausinfo.ch emp-
fiehlt in dem Artikel, bei der Auftei-
lung innerhalb der Erbengemeinschaft
die Grundstiickgewinnsteuer zu be-
riicksichtigen, falls diese aufgeschoben
wurde. Diese muss schliesslich bezahlt
werden, wenn die Liegenschaft spéa-
ter verkauft wird — und werde sie nicht
berticksichtigt, so werde der Erbe, der
die Immobilie iibernimmt, in der Rech-
nung benachteiligt. Derzeit stelle sich
oft auch die Frage, was passiere, wenn
man eine Vorerbengemeinschaft auf-
teile, sagt Vogt. Dies stehe in Zusam-
menhang mit der Erbschaftssteuer-
initiative von vor einigen Jahren. Da-
mals wurden viele Liegenschaften auf
Nachkommen iiberschrieben. Nun,
wenn sich entscheide, welcher Nach-
komme eine Liegenschaft tatsdchlich
ibernehme, gebe es bei den Steuer-
behorden unterschiedliche Auffas-
sungen dariiber, ob die Grundstiick-
gewinnsteuer erneut aufgeschoben
werden konne.
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Immobilien in Form einer AG vererben

Viele Leute halten ihre Renditeliegenschaften im Privatvermogen — das ist langfristig nicht immer die beste Losung

ANDREA MARTEL

Wer ein Eigenheim hat und allenfalls
noch eine Ferienwohnung, braucht sich
iiber die Griindung einer Immobilien-
AG keine Gedanken zu machen. Bei
selbstbewohnten Liegenschaften ist
der Direktbesitz in der Regel die beste
Losung. Wer hingegen das eine oder
andere Mehrfamilienhaus besitzt oder
kaufen mochte, fiir den kann es sich
lohnen, eine Immobilien-AG zu griin-
den —sei es wegen der steuerlichen Be-
lastung oder mit Blick auf die Nach-
lassplanung.

Welche Losung sinnvoll ist, hdngt
dabei nicht nur von dusseren Faktoren
wie der Hohe der verschiedenen Steu-
ern (Einkommenssteuer, Gewinnsteuer,
Grundstiickgewinnsteuer, Handénde-
rungssteuer usw.) ab. Entscheidend ist
vor allem auch, was jemand mit seinen
Immobilien vorhat, sowohl zu Lebzeiten
als auch dariiber hinaus. Gewisse Pline
sprechen eher fiir einen Direktbesitz, an-
dere fiir eine Immobilien-AG (vgl. Auf-
zdhlung am Ende des Artikels).

Spielregeln vertraglich festlegen

«Bei der Nachlassplanung ist der Wille
der Erblasser das A und O», sagt Phi-
lip Funk von Voser Rechtsanwilte, der
im Kanton Aargau als Anwalt, Steuer-
experte und Notar titig ist. Das gelte
auch fiir Liegenschaften. Einige Man-
danten wollten unbedingt, dass die Kin-
der je einzeln ihre Erbmasse bekdmen,
ohne dass sie mit den anderen in einer
Gesellschaft zusammengebunden seien.
«Dann fiahrt man mit Direktbesitz am
besten, denn so kann man die verschie-
denen Liegenschaften einzelnen Erben
zuteilen und viel einfacher und indivi-
dueller gerechte Lose bilden.»

Andere wiederum haben laut Funk
den starken Wunsch, dass ihre Liegen-
schaften zusammenbleiben und trotz-
dem weiter in der Familie gehalten wer-
den. Fiir diesen Fall eigne sich die Biinde-
lung in einer Immobilien-AG. An dieser
konnten alle Kinder Aktien halten und
miteinander das Generationenprojekt
Immobilien-AG weiterfiihren.

Die Gesellschaftsform AG alleine
reicht allerdings oft nicht aus, um die ge-
wiinschten Ziele zu erreichen. Es braucht
zusétzlich einen Aktionédrsbindungsver-
trag, der die Spielregeln festhilt. Uber
diesen lasse sich etwa regeln, an wen
Aktien verkauft werden diirften und wer
sie im Rahmen einer Erbschaft tiberneh-
men konne, erkldrt Sara Meier, Senior-
Expertin Nachlassplanung bei der Cre-
dit Suisse. Im Fall einer Liegenschaft,
die eng mit einer Familie verbunden sei,
konnten es beispielsweise ausschliesslich
Blutsverwandte sein.

In einem Aktiondrsbindungsver-
trag kann man auch festlegen, mit wel-
chen Mehrheiten Entscheidungen gefillt
werden und wie die Stimmen unter den
verschiedenen Familienstimmen ver-
teilt werden. Wichtig ist laut Meier zu-
dem, klar zu regeln, wie viel ausgeschiit-
tet wird und welche Riickstellungen ge-
macht werden, damit das Gebdude gut
unterhalten bleibt. «Sonst kann es auch
bei einer Immobilien-AG Schwierigkei-
ten geben, etwa wenn die Liegenschaft
zu wenig abwirft oder gewisse Aktionére
Geldanspriiche haben, die iiber die Divi-
dende hinausgehen.»

Liangerfristige Losungen

Typischerweise bestehen Immobilien-
gesellschaften aus mehreren Objekten.
Laut Meier kann es jedoch selbst bei
einer einzelnen Liegenschaft eine gute
Losung sein, diese in eine AG iiberzufiih-
ren. Das sei vor allem dann der Fall, wenn
es sich um ein sehr wertvolles Gebaude
handle, das ein einzelner Erbe nicht hal-
ten konne, das aber trotzdem in Familien-
hand bleiben soll. Es gebe in Ziirich di-
verse Stadtliegenschaften, die als Fami-
lien-AG organisiert und an denen durch
Erbteilungen mittlerweile Dutzende
von Familienmitgliedern beteiligt seien.
Selbst wenn es darum geht, ein Immo-
bilienportefeuille langfristig bei einem
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einzigen Nachkommen zu konzentrie-
ren — weil vielleicht nur einer interessiert
ist oder als fihig erachtet wird —, kann
eine AG-Struktur helfen. Philip Funk er-
wihnt das Beispiel von zwei Kindern und
einem zu vererbenden Vermégen, das zu
80% aus einer Immobilien-AG besteht.
Die restlichen 20% werden gebildet aus
einem Eigenheim, einer Ferienwohnung
und ein paar Wertschriften.

Die Eltern konnten laut Funk Kind A
62,5% der Aktien an der Immobilien-
AG vererben, derweil Kind B 375% der
Aktien plus den ganzen Rest bekdme.
Mittels Aktionédrsbindungsvertrag liesse
sich zudem festlegen, dass Kind A die
375% der Aktien von Kind B kaufen
kann, beispielsweise iiber zwanzig Jahre
verteilt. Diese Losung ermdglicht es, das
langfristige Ziel zu erreichen, ohne ein
Kind finanziell zu benachteiligen. Auch
steuerlich sei das Konstrukt interessant,
meint Funk. Die Aktientransaktionen
zwischen den Geschwistern losten in die-
sem Fall keine Grundstiickgewinnsteu-
ern aus, weil der Kéufer von Beginn weg
die Mehrheit halte und mit dem Uber-
trag weiterer Aktien keine wirtschaft-
liche Handdnderung stattfinde.

Mit den Erben reden

Sowohl eine AG als auch ein Aktionérs-
bindungsvertrag lassen sich am besten
aufsetzen, solange der Kreis der Eigen-
timer klein ist. Im Idealfall besteht die
AG bereits vor dem Erbgang, denn so-
bald die Liegenschaften in einer Erben-
gemeinschaft landen, was ohne expli-
zite Teilungsvorschriften der Erblasser
automatisch der Fall ist, kann es schwie-
rig werden. Erbengemeinschaften kon-
nen nur im Konsens entscheiden, und
je mehr Erben bzw. Beteiligte, desto
unterschiedlicher in der Regel die Inter-
essen und desto schwieriger die Ent-
scheidfindung.

Auch ein Aktionédrsbindungsvertrag
wird sinnvollerweise noch zu Lebzeiten
der Eltern aufgesetzt. Allerdings soll-
ten hier die Kinder, sofern sie volljdh-
rig sind, ein Mitspracherecht haben. «Ich
rate meinen Mandanten oft, sie sollten all
ihren Kindern eine Aktie schenken und
dann den Aktiondrsbindungsvertrag zu-
sammen ausgestalten», meint Funk. Das
sei besser, als alles testamentarisch regeln
zu wollen, und nachher passe es den Kin-
dern gar nicht.

Generell ist es das beste Vorgehen,
dass Eltern mit ihren Nachkommen vor
der konkreten Nachlassplanung das Ge-
spriach suchen. Vielleicht zeigt sich dann
namlich auch, dass die Erblasser ihr
Portefeuille zwar gerne in Form einer
AG weitergeben wollen, die Erben die

Es gibt in Ziirich
diverse

Stadtliegenschaften,
die als Familien-AG

organisiert sind.

IMMOBILIEN ERBEN
UND VERERBEN

Jedes Jahr werden in der Schweiz
unzahlige Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen vererbt. Fir die
Erblasser und die Nachkommen stellen
sich rechtliche, aber auch finanzielle
Fragen. Die NZZ beleuchtet jeweils

am Montag den Themenkomplex
«Immobilien erben und vererben»

im Rahmen einer mehrteiligen Serie.

nzz.ch/wirtschaft

=

quesy bizyund

]

> v 111/«
N7 X

PIURIUNYIS|

= =p=p
EEN NS

ILLUSTRATION JOANA KELEN

Objekte jedoch viel lieber unter sich auf-
teilen wiirden.

Kein Hin und Her

Laut David Hiirlimann, Tax Partner bei
CMS von Erlach Partners AG, bevor-
zugen die Erben in der Regel einzelne
Liegenschaften, weil sie dann freier sind
und sich nicht mit ihren Geschwistern in
einer Gesellschaft abstimmen miissen.
Dann sei es besser, auf die Griindung
einer Gesellschaft ganz zu verzichten,
denn die Liquidation der AG l6se in der
Regel hohe Steuern aus. Selbst das Her-
auslosen einer einzelnen Liegenschaft,
um sie einem Erben in seinen Privat-
besitz zu libertragen, sei steuerlich &dus-
serst unattraktiv.

Umgekehrt konnen natiirlich auch die
Erben eine AG griinden, falls die Eltern
nichts vorgesehen haben. Der Einbrin-
gungsvorgang ist jedoch in den meis-
ten Kantonen grundstiickgewinnsteuer-
pflichtig und deshalb steuerlich un-
attraktiv. Alternativ kann sich die Erben-
gemeinschaft auch gewisse Regeln fiir
eine langerfristige Fortfiihrung geben,
ohne gleich eine AG zu griinden. Sie wird
dadurch allerdings zu einer einfachen
Gesellschaft und verliert einen Haupt-
vorteil der Erbengemeinschaft: den Auf-
schub der Grundstiickgewinnsteuer beim
Aufteilen der Liegenschaften.

Plotzlich Immobilienhindler?

Diese Umgqualifizierung von einer
Erbengemeinschaft in eine einfache Ge-
sellschaft kann auch unfreiwillig passie-
ren, indem sie von den Steuerbehorden
vorgenommen wird. Eine Erbengemein-
schaft beispielsweise, die geerbtes Land
iiberbaut und das Stockwerkeigentum
unter den Mitgliedern verteilt, kann von
den Behorden rasch einmal als einfache
Gesellschaft eingestuft werden.
Finanziell noch unangenehmer ist es,
wenn die Steuerbehorden einen plotz-
lich als gewerbsméssigen Liegenschaf-
tenhéndler einstufen. In diesem Fall gilt
man als selbstdndiger Erwerbstdtiger und
muss auf den Gewinn aus den Liegen-
schaften sowohl Einkommenssteuern als
auch Sozialversicherungsabgaben zah-
len. Dieses Schicksal kann selbst Erben-
gemeinschaften drohen, je nachdem, was
sie mit einem geerbten Gebdude anfan-
gen. Gemaiss der Wirtschaftspriifungs-
und Beratungsgesellschaft BDO ist dies
nicht nur wegen der Steuern im Zusam-
menhang mit dem Immobilienbestand
der Erbengemeinschaft unangenehm. Die
Qualifikation als Liegenschaftenhéndler
konne sich auch auf alle spéteren Liegen-
schaftsverkdufe und Ertrége aus Liegen-

schaften der Erben auswirken — auch sol-
che, die nicht mit der Erbengemeinschaft
zusammenhéngen. Wer Immobilien nicht
nur halten will, griindet deshalb mit Vor-
teil ein Unternehmen.

Was fiir Direktbesitz spricht

B Selbstbewohnte Liegenschaft: Wer
seine Immobilien ganz oder teilweise
(z. B. eine Wohnung im eigenen Mehr-
familienhaus) bewohnt, fihrt in der Re-
gel mit Direktbesitz besser. Versteuert
wird nur der Eigenmietwert zum redu-
zierten Satz. Gleichzeitig konnen Abziige
fiir Schuldzinsen und Unterhalt geltend
gemacht werden. Bei einer AG muss man
seinem Unternehmen eine marktiibliche
Miete zahlen, und die Firma muss die-
sen Ertrag versteuern. Wird eine Divi-
dende ausbezahlt, werden darauf noch-
mals Steuern féllig.

B Geringes Immobilienvermogen:
Immobilien in einer AG zu halten, kann
steuerlich vorteilhaft sein. Aber eine AG
kostet auch Geld. Fiir die Griindung
muss mit rund 2000 Fr. gerechnet wer-
den, danach werden jahrlich rund 2000
Fr. féllig, denn es braucht eine saubere
Buchhaltung inklusive Revision. Dies
lohnt sich erst ab einer gewissen Hohe
der Mietzinseinnahmen (100 000 bis
150 000 Fr. im Jahr).

W Erst kiirzlich erworbene Liegen-
schaften: Wer seine direkt gehaltenen
Liegenschaften in eine AG einbringt,
muss die Grundstiickgewinnsteuer be-
zahlen. Diese ist umso hoher, je gros-
ser die Wertsteigerung und je kiirzer die
Haltedauer ist. Angesichts der vielerorts
hohen Wertsteigerungen der vergange-
nen Jahre kann es schr teuer werden,
eine erst vor kurzem erworbene Liegen-
schaft in die eigene AG einzubringen.

B Ertrag aus Immobilien wird zum Le-
ben gebraucht (Variante Dividende):
Der Gewinn einer Immobilien-AG wird
zwar mit 12 bis 18% in der Regel weni-
ger hoch besteuert als das Einkommen
aus direkt gehaltenen Liegenschaften
(je nach Progression 20-40%). Aber wer
zum Leben auf den Gewinn der AG an-
gewiesen ist und sich diesen regelmaéssig
als Dividende auszahlt, bei dem verpufft
dieser Vorteil. Er zahlt zweimal Steuern
und damit in der Summe dhnlich viel wie
beim Direktbesitz.

Was fiir eine AG spricht

B Ertrag aus Immobilien wird zum Le-
ben gebraucht (Variante Darlehens-
rickzahlung): Die Steuerbelastung
durch Dividenden lédsst sich allerdings
vermeiden, wenn man seiner AG ein
Darlehen gibt, mit dem das Unterneh-
men einem die Liegenschaft abkauft.
Uber die Folgejahre wird keine Divi-
dende ausgeschiittet, sondern das Darle-
hen zuriickbezahlt — steuerfrei.

W Ertrag aus Liegenschaften wird re-
investiert: Vorteilhaft ist die AG auch,
wenn die Ertrage aus den Renditeliegen-
schaften im Unternehmen verbleiben.
Dann kommen die im Vergleich zur Ein-
kommenssteuer tiefere Grenzsteuerbe-
lastung bei der Gewinnsteuer zum Tra-
gen wie auch die Tatsache, dass sich in
einer AG die Liegenschaften abschrei-
ben lassen, womit sich der steuerbare Ge-
winn verringert.

B Kauf von Liegenschaften steht noch
bevor: Ideal ist es, die AG bereits vor
dem Liegenschaftenkauf zu grilnden und
seine Immobilien direkt iiber die Gesell-
schaft zu kaufen.

B Aktive Bewirtschaftung des Port-
folios: Wer Immobilien nicht nur kauft,
um sie zu halten, sondern sein Liegen-
schaftenportfolio aktiv bewirtschaften
mochte, griindet mit Vorteil ein Unter-
nehmen. Sonst droht die Gefahr, als ge-
werbsmaéssiger Liegenschaftenhéndler
eingestuft zu werden.
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Das geerbte Haus verkaufen — nur wie?

Mit professioneller Unterstiitzung lassen sich Enttiduschungen vermeiden

MICHAEL SCHAFER

Dass sie das schmucke, aber in die Jahre
gekommene Einfamilienhaus aus den
1960er Jahren eines Tages erben wiirden,
war den drei Geschwistern schon lange
bekannt. Am Schluss ging es dann aber
schneller als gedacht. Die tiberraschend
gestorbene Mutter hatte das Haus am
Rosenberg in St. Gallen allein bewohnt,
obwohl es fiir sie nach dem Tod des
Vaters eigentlich viel zu gross geworden
war. Vor allem vom Garten, der ihr gan-
zer Stolz war und in dem sie viel Zeit
verbrachte, hatte sie sich partout nicht
trennen wollen.

Schon vor dem Tod der Mutter war
ebenfalls klar gewesen, dass keines der
drei Geschwister das Haus tibernehmen
wiirde. Der Lebensmittelpunkt der bei-
den Sohne befand sich ldngst in Ziirich,
eine Riickkehr nach St. Gallen kam fiir
sie nicht infrage. Die Tochter lebte zwar
immer noch in der Gallusstadt, war
aber gliicklich mit ihrer Mietwohnung
im Klosterviertel. Da sie alleinstehend
ist, wire fiir sie das Elternhaus zudem
zu gross. Und die beiden Briider abzu-
finden, wire ein finanzieller Kraftakt ge-
wesen, denn abgesehen von der Immo-
bilie fiel das Erbe eher bescheiden aus.

Eine erste Klippe, die vielen Erb-
gemeinschaften zum Verhingnis wird,
haben die Geschwister mit dieser Aus-
gangslage bereits umschifft. Will ndm-
lich einer der Erben ein Haus iiberneh-
men, entbrennt hiufig ein heftiger Streit
iiber den Wert der Immobilie. Der Inter-
essenkonflikt ist offensichtlich: Wer das
Objekt iibernimmt, will diesem einen
moglichst niedrigen Wert zuweisen,
wer einen finanziellen Ausgleich erhilt,
einen moglichst hohen.

Selber verkaufen ist nicht leicht

Was aber genau mit dem Haus passie-
ren sollte, stand fiir die Geschwister
noch nicht fest. Sie spielten denn auch
verschiedene Szenarien durch und dis-
kutierten mogliche Varianten. In einer
befreundeten Familie hatten die Erben
eine dhnliche Liegenschaft abreissen
lassen und dafiir ein Mehrfamilienhaus
gebaut, das sie nun vermieteten. Diese
Idee war bei den Geschwistern aber
recht schnell vom Tisch, da niemand von
den dreien die Zeit und ein Faible bezie-
hungsweise die notigen Kenntnisse fiir
ein solch aufwendiges Projekt hatte.

Eine Moglichkeit wire gewesen, das
Haus zu vermieten. Am Schluss war
man sich jedoch einig, dass der Miet-
ertrag in keinem verniinftigen Verhilt-
nis zum drohenden Aufwand stiinde.
Die Tochter befiirchtete zudem, dass
das Haus vor allem fiir sie schnell zur
Belastung wiirde, da sie vor Ort lebte.
Schliesslich einigten sich die Geschwis-
ter auf einen Verkauf. Fiir einen solchen
sprachen nicht zuletzt die stark gestie-
genen Immobilienpreise und die Un-
sicherheit, ob der Markt in nicht allzu
ferner Zukunft doch wieder einmal
dreht. Doch an wen verkaufen? Und
vor allem: Wie?

Auf den ersten Blick ist es heute
leichter denn je, den Verkauf einer
Immobilie selber in die Hand zu neh-
men. Die Nachfrage tibersteigt an vie-
len Orten das Angebot, und im Inter-
net wimmelt es nur so von Checklis-
ten mit guten Ratschldgen, Musterver-
tragen sowie Vorlagen, die dabei helfen
sollen, ein professionell daherkommen-
des Verkaufsdossier zu erstellen. Zu-
dem erreicht man auf Immobilienplatt-
formen wie Homegate, Newhome oder
Immoscout24 eine hohe Zahl potenziel-
ler Kaufer.

Doch was nutzt es, eine Immobi-
lie zum Verkauf auszuschreiben, wenn
man nicht weiss, wie viel man dafiir ver-
langen kann? Auch hier bietet das Inter-
net langst Abhilfe: Schier endlos ist die
Liste an Angeboten, die eine zuverlis-
sige Bewertung der Liegenschaft in nur
wenigen Minuten versprechen, und das
erst noch kostenlos. Die Ergebnisse die-
ser Berechnungen sind auch nicht aus
der Luft gegriffen. Anhand von erfolg-
ten Handénderungen und Attributen

wie Lage, Alter, Wohnfldche und Zu-
stand wird der vermutliche Marktwert
eines Objekts abgeleitet.

Zustand beeinflusst Wert stark

«Unter Immobilienprofis sind soge-
nannte hedonische Bewertungsmodelle
weit verbreitet. Wir nutzen sie aber
nur, um einen ersten Anhaltspunkt zu
bekommen. Eine Bewertung vor Ort
durch einen Experten mit einer fundier-
ten Kenntnis des lokalen Markts kon-
nen sie nicht ersetzen. Und je spezieller
ein Objekt ist, umso weniger zuverléssig
sind solche Ansitze», sagt Anja Meyer,
Griinderin von Smeyers Immobilien.

«Viel hingt vom Zustand der Liegen-
schaft ab, der in solchen Berechnungen
oft nicht angemessen abgebildet wird.
Generell ist es ein Problem der gratis
angebotenen Online-Bewertungen, dass
sie meist nur wenige Attribute beriick-
sichtigen. Steht man erst einmal vor der
Liegenschaft, kann die Uberraschung
gross sein — in beide Richtungen», besté-
tigt Ruedi Tanner, Prasident der Schwei-
zerischen Maklerkammer und Mitinha-
ber von Wirz Tanner Immobilien.

Tatsdchlich liefern die automatisier-
ten Online-Bewertungen in der Re-
gel Schitzwerte mit sehr grossen Band-
breiten. Bereits bei Objekten mit einem
Marktwert um 1 Mio. Fr. kann die
Spanne ohne weiteres 200 000 Fr. betra-
gen. Und auch von einem Anbieter zum
néchsten differieren die Ergebnisse teil-
weise erheblich. Was also tun? Soll man
das Objekt einfach am oberen Ende der
Schitzungen inserieren und den Preis
allenfalls nach unten anpassen, wenn
sich keine Interessenten melden? Davon
rdt Tanner ab. «Wenn man den Verkaufs-
preis sukzessiv senken muss, besteht die
Gefahr, die eigene Verhandlungsposi-
tion zu schwichen», sagt er. Vor allem in
Mirkten mit einem knappen Angebot
falle so etwas sofort auf, und man ris-
kiere, dass etliche Interessenten absprén-
gen, weil sie davon ausgingen, es handle
sich um ein problematisches Objekt.

Um eine realistische Schitzung des
Marktwerts zu erhalten, kann man
natiirlich eine Immobilienexpertin be-
auftragen, eine solche vorzunehmen.
So bietet etwa der Hauseigentiimerver-
band Ziirich diese Dienstleistung an.
Spétestens wenn dieser Betrag in Erfah-
rung gebracht ist, diirfte aber bei den
meisten Verkédufern die Unsicherheit
trotz allen Ratschlidgen und Checklisten
gross sein. Wie genau soll das Verkaufs-
dossier aussehen, wie fiihrt man die Be-
sichtigungen sinnvollerweise durch und
— vor allem — wie verhandelt man mog-
lichst geschickt?

Automatisierte
Online-Bewertungen
liefern in der Regel
Schitzwerte mit sehr
grossen Bandbreiten.
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Nur die wenigsten Verkéufer ver-
fligen tiber entsprechende Erfahrungen
oder gar einschldgige Fachkenntnisse.
Kommt hinzu, dass in einem Erbfall
auch emotionale Aspekte eine grosse
Rolle spielen und zu einem erschwe-
renden Faktor werden konnen. Vie-
les spricht deshalb dafiir, sich in dieser
Situation an Profis zu wenden.

Priorititen kliren

«Oft herrscht eine grosse Unsicher-
heit, wie der Verkauf angepackt wer-
den soll. Unsere Aufgabe ist dann, erst
einmal herauszufinden, was die Erben
genau wollen», erkldart Meyer. Geht es
lediglich um die Maximierung des Ver-
kaufspreises? Ist es der Wunsch, dass die
Immobilie an bestimmte Kiufer gehen
soll, etwa eine Familie oder eine Gar-
tenliebhaberin? Oder soll sichergestellt
werden, dass die Liegenschaft in der jet-
zigen Form erhalten bleibt und auf kei-
nen Fall abgerissen wird?

«Selbst wenn der Entschluss steht,
dass die Immobilie verkauft werden
soll, konnen die genauen Vorstellun-
gen weit auseinandergehen und sich
im Laufe des Prozesses dndern», weiss
Meyer. «Unsere Aufgabe liegt dann
darin, die Erben mit dem notigen Fin-
gerspitzengefiihl bei der Entscheidungs-
findung und dann auch bei der Umset-
zung zu begleiten.»

«Die letzte Gewissheit hat man zwar
nie, dass der Kiufer das beschauliche
Eigenheim nicht doch noch abreisst und
ein Mehrfamilienhaus hinstellt, das die
Ausniitzungsziffer maximal ausschopft.
Wir konnen uns die Interessenten aber
etwas genauer anschauen als der durch-
schnittliche Verkéufer», sagt Tanner.

Auktion ist nicht immer ideal

Vor der Entscheidung, an wen die Lie-
genschaft gehen soll, liegen jedoch noch
einige wichtige Schritte, bei denen die
Unterstiitzung durch die Fachfrau oder
den Fachmann entscheidend sein kann.
Laut Meyer spricht zwar nichts grund-
sétzlich dagegen, dass Erben die Besich-
tigungen selbst durchfiihren. Sie sollten
sich aber emotional von der Immobilie
getrennt haben und darauf gefasst sein,
dass die Interessenten schon allein aus
verhandlungstaktischen Griinden nicht
alles am Objekt in den hochsten Tonen
loben werden. Zudem sei es von Vorteil,
allfillige Fragen zum Grundbuch oder
zum technischen Stand des Hauses be-
antworten zu konnen.

Was den Verkaufsprozess selbst an-
gehe, verspreche héufig ein Auktions-
verfahren einen hohen Erlos. Aber je

nach den zu beriicksichtigenden Neben-
bedingungen sei ein solches nicht immer
ideal, schriankt Meyer ein. Auch bei der
Frage, wie man am besten vorgehe, wenn
sich eher viele oder wenige Interessen-
ten auf ein Inserat hin meldeten, sei eine
gewisse Erfahrung wertvoll.

Maklerpreise sind verhandelbar

Unter dem Strich spricht gerade in
einem Erbfall einiges dafiir, beim Immo-
bilienverkauf Experten hinzuzuziehen.
Mit dem Aufkommen neuer Dienstleis-
ter und Angebote stellt sich heutzutage
aber die Frage, ob man eher auf einen
klassischen Makler vertraut oder auf so-
genannte Fixpreismakler. Letztere wer-
ben fiir sich vor allem mit einem ver-
gleichsweise giinstigen Preis, der in ers-
ter Linie von den in Anspruch genom-
menen Leistungen abhingt und nicht
vom Verkaufspreis der Immobilie.

Die Rechnung ist auf den ersten Blick
iiberzeugend. Zwar verlangen klassische
Makler laut Tanner ldngst nicht mehr
3% des Verkaufspreises, wie es die neuen
Konkurrenten gerne suggerieren. Aber
selbst bei einer Gebiihr von 2% kommt
der Verkauf eines Eigenheims im Wert
von 1 Mio. Fr. mit einem klassischen
Makler etwa doppelt so teuer zu stehen
wie bei einem Anbieter mit Fixpreis.

Je hoher der Kaufpreis, umso grosser
wird grundsétzlich die Differenz. Aller-
dings sind die Provisionen bei klassi-
schen Maklern stets Verhandlungssache,
und gerade bei teuren Liegenschaf-
ten lassen sie durchaus mit sich reden.
Zudem liesse sich argumentieren, dass
ein Fixpreismakler aufgrund des Ver-
giitungsmodells eher an einem schnel-
len Abschluss interessiert ist, da er ja fiir
zusitzliche Arbeit nicht vergiitet wird.
Demgegeniiber diirfte ein Makler, der
proportional am Verkaufspreis partizi-
piert, sich bemiihen, diesen in die Hohe
zu treiben.

Wichtig ist das Ergebnis

Entscheidend, mit welcher Variante man
besser fihrt, sind denn auch nicht die be-
zahlten Gebiihren. Zentral ist vielmehr
die Unterstiitzung, die man tatsédchlich
erhilt, und noch wichtiger das Ergebnis,
das am Schluss erzielt wird. Mit ande-
ren Worten: Leistet der klassische Mak-
ler einen besseren Service, schrumpft
die Differenz. Und wenn es mit seiner
Unterstiitzung gelingt, einen hoheren
Verkaufspreis zu erzielen, kann das, was
a priori teurer ausgesehen hat, sich rasch
als der giinstigere Weg herausstellen.

Natiirlich weiss man immer erst im
Nachhinein mit Sicherheit, ob man sich
der richtigen Person anvertraut hat.
Die Gefahr einer Enttduschung lésst
sich aber reduzieren. Zum einen, indem
man sich an einen Makler wendet, der
gewisse Mindestanforderungen in Be-
zug auf Ausbildung und Berufserfah-
rung erfiillt, wie sie beispielsweise Vor-
aussetzung fiir eine Mitgliedschaft in der
Schweizerischen Maklerkammer sind.
Zum anderen, indem man auf Empfeh-
lungen aus dem Bekanntenkreis, vom
Bankberater oder vom Notar vertraut.
Je anspruchsvoller die Ausgangslage,
umso mehr Wert sollte auf die Erfah-
rung der Maklerin beziehungsweise des
Maklers gelegt werden, unabhéngig da-
von, ob sie klassisch oder mit einem Fix-
preismodell arbeiten.

IMMOBILIEN ERBEN
UND VERERBEN

Jedes Jahr werden in der Schweiz
unzéhlige Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen vererbt. Fir die
Erblasser und die Nachkommen stellen
sich rechtliche, aber auch finanzielle
Fragen. Die NZZ beleuchtet den Themen-
komplex «Immobilien erben und
vererben» im Rahmen einer mehrteiligen
Serie. Der vorliegende Artikel bildet

den Abschluss.
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