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Glück hat, wer Immobilien erbt –
doch oft beginnt dann erst der Krach
Drei Rechtsanwälte berichten, weshalb Liegenschaften-Erbschaften so oft zu Streitigkeiten führen

LORENZ HONEGGER

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

Besonders in Familien, in denen zu
Lebzeiten keine Vorkehrungen für den
Erbfall getroffen worden sind, verursa-
chen die Nachlässe juristische Streitig-
keiten, die sich über Jahre hinziehen und
enorme Kosten mit sich bringen kön-
nen – gerade auch dann,wenn die Nach-
kommen im betreffenden Haus aufge-
wachsen und emotional stark damit ver-
bunden sind. Im Folgenden werden fünf
typische Streitfälle 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 übertragen ihr Eigenheim
schon zu Lebzeiten einem ihrer Kinder
als Erbvorbezug oder Schenkung. Bei-
spielsweise erhält dieTochter die Immo-
bilie im Wert von 1 Mio. Fr., während
der Sohn den gleichen Betrag in Form
von Bargeld bekommt, damit ausgegli-
cheneVerhältnisse herrschen.Ein erbit-
terter Erbstreit unter Geschwistern ist
mit diesem – auf den ersten Blick fai-
ren – Vorgehen allerdings nicht ausge-
schlossen. Im Gegenteil.

Dafür verantwortlich sind auch der
boomende Immobilienmarkt und damit
einhergehendeWertsteigerungen: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
für dieWertsteigerung entschädigen, da-
mit dieser vor demGesetz nicht benach-
teiligt ist. «Erfahrungsgemäss verzichten
die wenigsten Geschwister auf ihrenAn-
spruch», sagt die Winterthurer Rechts-
anwältin Martina Frehner.

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

Um lange Streitigkeiten und zerrüt-
tete Familienverhältnisse zu vermeiden,
empfiehlt Frehner, dass der Erblasser in
seinem Testament frühzeitig klare An-
weisungen festhält. 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 gegenüber 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 Streitfällen zumZug kommt.
Oder man legt einen fixen Betrag fest,
der bei der Erbteilung als Ausgleichs-
zahlung fällig 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

die Immobilie übernehmen soll, ist
das ein natürlicher Ausgangspunkt für
Streitigkeiten. «Erben müssen als Ge-
samteigentümer alles einstimmig ent-
scheiden. Können sie sich nicht eini-
gen, wer die Liegenschaft übernimmt,
entscheidet das Gericht, und das führt
immer wieder zu unschönen Resulta-
ten», sagt die Luzerner Rechtsanwäl-
tin Domino Hofstetter.

So sei es seit einem Bundesgerichts-
entscheid vom Juni 2017 möglich, dass
die Gerichte im Streitfall die Immobilie
per Losverfahren einem der Nachkom-
men zuweisen müssen; unabhängig da-
von, wer nach objektiven Kriterien am
geeignetsten für die Übernahme der
Liegenschaft ist. Obwohl solcheVerfah-
ren mit einemZufallsentscheid 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, ähnlich wertvollen Ver-
mögenswerte in der Erbmasse, ist die
resultierende Lösung noch unschö-
ner: Dann wird die Immobilie per Ge-
richtsentscheid versteigert und der Er-
lös unter den Erben aufgeteilt. Das ist
meistens dann der Fall, wenn die Immo-
bilie einen hohenWert hat.

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

Es ist ein Szenario, das sich keine Fami-
lie wünscht: DerVater stirbt und hinter-
lässt seine Ehefrau und die beiden min-
derjährigen Kinder. «Wenn die Eltern
keine Vorkehrungen getroffen haben
und die während der Ehe erworbene
Immobilie den weitaus grössten Ver-
mögenswert 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 gehört: Die
Kinder haben in diesem Szenario einen
Pflichtanteilsanspruch von drei Achteln
auf die väterliche Hälfte der Immobilie.
Die Mutter muss ihnen diesen Pflicht-
anteil an der Immobilie auszahlen. «Ver-
fügt sie nicht über die nötigen flüssigen
Mittel, muss die Liegenschaft falls mög-
lich hypothekarisch belastet oder im
Extremfall verkauft werden.»

Rechtsanwältin Frehner bezeichnet
solche Fälle als «stossend». Dennoch

könne die Mutter nicht im Namen ihrer
Kinder einen Erbverzicht beschliessen,
da sie sich aus rechtlicher Sicht in einem
Interessenkonflikt befinde. In solchen
Fällen müsse die Kindes- und Erwach-
senenschutzbehörde (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 können von sich
aus auf der Auszahlung ihres Pflicht-
anteils beharren und so den überleben-
den Elternteil zwingen, die Immobilie
zu verkaufen.

Sowohl mit minderjährigen als auch
volljährigen Kindern lässt sich der
Zwangsverkauf relativ einfach vermei-
den, indem die beiden Ehegatten zu
Lebzeiten in einemEhe- und Erbvertrag
regeln, dass beim Todesfall des einen
die ganze Errungenschaft auf den über-
lebenden Ehegatten übergeht. «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 einzuräumen.

Leben die Eltern im Konkubinat,
ist die Situation noch verzwickter. Man
kann sich kein Nutzniessungsrecht ein-
räumen, 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 höherenAnteil an der Immo-
bilie vererben können.

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 übertra-
gen. Das kann dann zu Streitigkeiten
führen, 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 möchten. Die Tochter kann in
diesem Fall die Kündigung ihres Miet-
vertrags wegen des Einstimmigkeits-

prinzips in Erbgemeinschaften ein-
fach blockieren. Ein gerichtlich ver-
fügter Verkauf der Immobilie wäre für
die Mutter und den Bruder mit star-
ken Einbussen verbunden, da Immobi-
lien mit einem aktiven Mietverhältnis
meist deutlich unter dem eigentlichen
Verkehrswert verkauft werden müs-
sen. Als Lösung bietet sich laut Freh-
ner die gerichtliche Einsetzung eines
Erbenvertreters an, der das Mietver-
hältnis auflösen kann.

Fall 5: Überhasteter Erbvorbezug führt
zu Streit zwischen Eltern und Nach-
kommen

Im Juni 2015 lehnte die Schweizer
Stimmbevölkerung die Erbschafts-
steuer-Initiative mit 71,7% deutlich
ab. Viele Schweizer Eigenheimbesit-
zer übertrugen jedoch ihre Immobilie
bereits im Vorfeld ihren Kindern, aus
Sorge über die mögliche Einführung

einer nationalen Erbschaftssteuer in der
Höhe von 20%. «Das waren oft Schnell-
schüsse. Im Nachhinein würden das
viele nicht mehr machen», sagt Rechts-
anwältin Hofstetter. Häufig hätten sich
die Eltern ein Nutzniessungsrecht ein-
geräumt, müssten nun aber bei vielen
Entscheiden in Bezug auf die Immobi-
lie das Einverständnis ihrer Kinder ein-
holen. Das führe zu Streitigkeiten.

Rechtsanwalt Sigerist rät 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 geführte
Erbstreitigkeiten.Die dafür verschwen-
dete Energie und die Kosten stehen in
keinem Verhältnis zum Aufwand, der
für das Aufsetzen eines umfassenden
und künftig friedenssichernden Ver-
trags notwendig ist.»

Trotz allem finden laut Markus
Meier, Direktor des Hauseigentümer-
verbands Schweiz (HEV), erfahrungs-
gemäss immer noch viele Erbgänge
ohne Testament statt. Allerdings regis-
trierten die Lokalsektionen des HEV
seit längerem 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
älteren Generation befänden.

Durch Vorkehrungen zu Lebzeiten lassen sich manche juristischen Streitigkeiten bei Nachlässen vermeiden. ILLUSTRATION JOANA KELÉN
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sich rechtliche, aber auch finanzielle
Fragen. Die NZZ beleuchtet den
Themenkomplex «Immobilien erben
und vererben» im Rahmen einer
mehrteiligen Serie.

nzz.ch/wirtschaft

«Es gibt nichts
Schlimmeres als
emotional geführte
Erbstreitigkeiten.»
Michael Sigerist
Fachanwalt Erbrecht

Die Lokalsektionen
des Hauseigentümer-
verbands registrieren
ein wachsendes
Interesse in Bezug auf
erbrechtliche Fragen.
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So fällt die Steuer nicht unnötig hoch aus
Eine frühzeitige 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.
Ärgerlich ist jedenfalls, wenn bei einer
vererbten Liegenschaft Steuern anfal-
len, die bei einer besseren Vorberei-
tung hätten vermieden werden können.

«Die Verantwortung für eine recht-
zeitige Planung liegt vor allem bei den
Eigentümern der Liegenschaften», sagt
Markus Meier, Direktor des Haus-
eigentümerverbands (HEV) Schweiz.
Die Erben selber könnten ja nach dem
Tod des Erblassers lediglich die ge-
gebenenfalls zuvor verfügten 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 über die Folgen gut
informiert, kann allfällige Fallen ver-
meiden und damit entsprechend Steu-
ern sparen.

Was sind die Regeln?

Zunächst 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 gemäss der Publika-
tion auf eine Besteuerung von Schen-
kungen, die Kantone Schwyz und Ob-
walden hätten weder eine Erbschafts-
noch eine Schenkungssteuer.

Wie es weiter heisst, ist beim be-
weglichen Vermögen grundsätzlich
derjenige Kanton zur Erhebung der
Erbschaftssteuer berechtigt, in dem
der Erblasser seinen letzten Wohnsitz
hatte. Werden Grundstücke 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
für Grundstücke bei den Erbschafts-
und Schenkungssteuern könnten je
nach Kanton verschieden ausgestal-
tet sein, heisst es weiter. In den meis-
ten Kantonen sei aber der ausschlag-
gebende Grundstückswert mit dem-
jenigen identisch, den der Erblasser
bzw. der Schenker in der letzten Ver-
mögenssteuererklärung angegeben hat.

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

Als Faustregel lässt sich sagen,
dass die Steuern umso niedriger
ausfallen, je enger man verwandt ist.
Sobald der Verwandtschaftsgrad weni-
ger nah sei, könnten Erbschafts- und
Schenkungssteuern aber recht hoch
sein und zu einem zweistelligen Pro-
zentsatz anfallen, sagt Meier. Für weit
entfernte oder nicht verwandte Erben
könnten die Steuern unter Umstän-
den bis zur Hälfte der Erbschaft aus-
machen, heisst es in einem Fachbeitrag
vonHausinfo.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 müssen – 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.

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.

Grundsätzlich fällt die Grundstück-
gewinnsteuer an, wenn eine Immobi-
lie ihren Besitzer wechselt. Bei dieser
Steuer ist vorab zu beachten, dass sie
grundsätzlich umso niedriger ausfällt,
je länger die Haltedauer einer Lie-
genschaft ist. «In bestimmten Fällen
jedoch wird die Grundstückgewinn-
steuer nicht sofort fällig, sondern auf-
geschoben. Dazu gehören beispiels-
weise Eigentumswechsel bei einer Erb-
schaft, einer Schenkung oder einem
Erbvorbezug. Die Grundstückgewinn-
steuer kann zudem auch meist aufge-
schoben werden,wenn innert Frist eine
sogenannte Ersatzbeschaffung vorge-
nommen wird», sagt Meier.

Bei einer sogenannten gemisch-
ten Schenkung erlauben manche
Kantone einen Aufschub der Grund-
stückgewinnsteuer nur dann, wenn
bestimmte Bedingungen eingehalten
werden. Eine gemischte Schenkung
liegt vor,wenndie vererbendePartei den
Wert der entsprechenden Liegenschaft
bewusst unter deren tatsächlichemWert
festlegt. Im Kanton Zürich ist für den
Aufschub der Grundstückgewinnsteuer
entscheidend, dass bei der Handände-
rung eine Quote von mindestens 25%
des Verkehrswertes der Immobilie un-
entgeltlich als Schenkung oder Erbvor-
bezug an denEmpfänger übergeht.Zum
entgeltlichen Anteil von maximal 75%
des Verkehrswertes zählt nicht nur ein
allfällig bezahlter Kaufpreis, sondern
aucheineübernommeneSchuldwie eine
Hypothek, der Barwert eines Nutznies-
sungsrechts oder die Verpflichtung zur
Auszahlung vonMiterben.«DieBerech-
nung desVerkehrswertes unddieAusge-
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

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

zeiten überlegen, ob er allenfalls vorhat,
diese vor seinemAbleben zu verschen-
ken», sagt Meier. «Eine frühzeitigeVor-
bereitung ist das A und O.» Wenn eine
Erbschaft aus einer Liegenschaft in
einem steuergünstigen Kanton sowie
gleichzeitig beweglichem Vermögen
besteht und wenn nichtverwandte Per-
sonen begünstigt werden sollen, könne
bei der Steuerplanung einiges gemacht
werden, sagt Vogt. Für Vermögendere
kommt bei der Planung etwa der Kauf
einer Immobilie in einem steuergüns-
tigen Kanton infrage, beispielsweise in
Schwyz. Gehöre also eine Wohnung in
diesem Kanton zur Erbschaft, so kann
diese an die nichtverwandten Personen
vererbt werden, sagt Vogt. Das beweg-
licheVermögen könne 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 zunächst
der Tochter alleine. In praktisch allen
Kantonen müssen direkte Nachkom-
men keine Schenkungssteuern zahlen.

Das Gespräch suchen: «Um allfäl-
ligem Streit zwischen den Erben vor-
zubeugen, sollte ein Erblasser wenn
möglich das Gespräch mit ihnen su-
chen und diese nicht nach seinem Hin-
schied mit vollendetenTatsachen über-
raschen», sagt Meier.

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

Wohnrecht oder Nutzniessung pla-
nen: Auch sollte sich eine Immobilien-
besitzerin überlegen, ob sie nach einer
etwaigen Übertragung 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 übertragen
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.Ausserdemmuss sieAuslagen für

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 einemTeil
davon wohnen,wie das Schweizerische
Zivilgesetzbuch (ZGB) ausführt.

Einen Vorsorgeauftrag erstellen
oder erstellen lassen: Meier empfiehlt,
für den Fall, dass man urteilsunfähig
wird, einen Vorsorgeauftrag zu erlas-
sen. Darin kann man nebst anderem
auch regeln, wer sich im Bedarfsfall um
die Vermögenswerte und somit auch
um die Immobilie kümmert – das Erb-
recht gilt dann schliesslich noch nicht.
So behalte man mit seinen Nächsten
unter Kontrolle, was mit der Liegen-
schaft in einem solchen Fall geschieht,
sagt Meier. Er rät, in einem solchen
Vorsorgeauftrag auch Stellvertretun-
gen festzulegen. Mit einem Vorsorge-
auftrag könne man allfälligen direkten
Eingriffen der Kinder- und Erwachse-
nenschutzbehörde (Kesb) vorbeugen,
indem solche vermieden oder zumin-
dest eingeschränkt werden könnten.

Grundstückgewinnsteuer be-
rücksichtigen: Hausinfo.ch emp-
fiehlt in dem Artikel, bei der Auftei-
lung innerhalb der Erbengemeinschaft
die Grundstückgewinnsteuer zu be-
rücksichtigen, falls diese aufgeschoben
wurde. Diese muss schliesslich bezahlt
werden, wenn die Liegenschaft spä-
ter verkauft wird – und werde sie nicht
berücksichtigt, so werde der Erbe, der
die Immobilie übernimmt, 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 überschrieben. Nun,
wenn sich entscheide, welcher Nach-
komme eine Liegenschaft tatsächlich
übernehme, gebe es bei den Steuer-
behörden unterschiedliche Auffas-
sungen darüber, ob die Grundstück-
gewinnsteuer erneut aufgeschoben
werden könne.

Als Faustregel
lässt sich sagen,
dass die Steuern
umso niedriger
ausfallen, je enger
man verwandt ist.

IMMOBILIEN ERBEN
UND VERERBEN
Jedes Jahr werden in der Schweiz
unzählige Einfamilienhäuser und
Eigentumswohnungen vererbt. Für 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.
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Immobilien in Form einer AG vererben
Viele Leute halten ihre Renditeliegenschaften im Privatvermögen – das ist langfristig nicht immer die beste Lösung

ANDREA MARTEL

Wer ein Eigenheim hat und allenfalls
noch eine Ferienwohnung, braucht sich
über die Gründung einer Immobilien-
AG keine Gedanken zu machen. Bei
selbstbewohnten Liegenschaften ist
der Direktbesitz in der Regel die beste
Lösung. Wer hingegen das eine oder
andere Mehrfamilienhaus besitzt oder
kaufen möchte, für den kann es sich
lohnen, eine Immobilien-AG zu grün-
den – sei es wegen der steuerlichen Be-
lastung oder mit Blick auf die Nach-
lassplanung.

Welche Lösung sinnvoll ist, hängt
dabei nicht nur von äusseren Faktoren
wie der Höhe der verschiedenen Steu-
ern (Einkommenssteuer, Gewinnsteuer,
Grundstückgewinnsteuer, Handände-
rungssteuer usw.) ab. Entscheidend ist
vor allem auch, was jemand mit seinen
Immobilien vorhat, sowohl zu Lebzeiten
als auch darüber hinaus. Gewisse Pläne
sprechen eher für einen Direktbesitz, an-
dere für eine Immobilien-AG (vgl. Auf-
zählung 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 Rechtsanwälte, der
im Kanton Aargau als Anwalt, Steuer-
experte und Notar tätig ist. Das gelte
auch für Liegenschaften. Einige Man-
danten wollten unbedingt, dass die Kin-
der je einzeln ihre Erbmasse bekämen,
ohne dass sie mit den anderen in einer
Gesellschaft zusammengebunden seien.
«Dann fährt 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.Für diesen Fall eigne sich die Bünde-
lung in einer Immobilien-AG.An dieser
könnten alle Kinder Aktien halten und
miteinander das Generationenprojekt
Immobilien-AG weiterführen.

Die Gesellschaftsform AG alleine
reicht allerdings oft nicht aus, um die ge-
wünschten Ziele zu erreichen.Es braucht
zusätzlich einen Aktionärsbindungsver-
trag, der die Spielregeln festhält. Über
diesen lasse sich etwa regeln, an wen
Aktien verkauft werden dürften und wer
sie im Rahmen einer Erbschaft überneh-
men könne, erklärt Sara Meier, Senior-
Expertin Nachlassplanung bei der Cre-
dit Suisse. Im Fall einer Liegenschaft,
die eng mit einer Familie verbunden sei,
könnten es beispielsweise ausschliesslich
Blutsverwandte sein.

In einem Aktionärsbindungsver-
trag kann man auch festlegen, mit wel-
chenMehrheiten Entscheidungen gefällt
werden und wie die Stimmen unter den
verschiedenen Familienstämmen ver-
teilt werden. Wichtig ist laut Meier zu-
dem, klar zu regeln, wie viel ausgeschüt-
tet wird und welche Rückstellungen ge-
macht werden, damit das Gebäude gut
unterhalten bleibt. «Sonst kann es auch
bei einer Immobilien-AG Schwierigkei-
ten geben, etwa wenn die Liegenschaft
zu wenig abwirft oder gewisseAktionäre
Geldansprüche haben, die über die Divi-
dende hinausgehen.»

Längerfristige Lösungen

Typischerweise bestehen Immobilien-
gesellschaften aus mehreren Objekten.
Laut Meier kann es jedoch selbst bei
einer einzelnen Liegenschaft eine gute
Lösung sein, diese in eineAG überzufüh-
ren.Das sei vor allem dann der Fall,wenn
es sich um ein sehr wertvolles Gebäude
handle, das ein einzelner Erbe nicht hal-
ten könne, das aber trotzdem in Familien-
hand bleiben soll. Es gebe in Zürich 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

einzigen Nachkommen zu konzentrie-
ren – weil vielleicht nur einer interessiert
ist oder als fähig erachtet wird –, kann
eineAG-Struktur helfen. Philip Funk er-
wähnt das Beispiel von zwei Kindern und
einem zu vererbendenVermögen, das zu
80% aus einer Immobilien-AG besteht.
Die restlichen 20% werden gebildet aus
einem Eigenheim, einer Ferienwohnung
und ein paarWertschriften.

Die Eltern könnten laut Funk KindA
62,5% der Aktien an der Immobilien-
AG vererben, derweil Kind B 37,5% der
Aktien plus den ganzen Rest bekäme.
Mittels Aktionärsbindungsvertrag liesse
sich zudem festlegen, dass Kind A die
37,5% der Aktien von Kind B kaufen
kann, beispielsweise über zwanzig Jahre
verteilt. Diese Lösung ermöglicht 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 lösten in die-
sem Fall keine Grundstückgewinnsteu-
ern aus, weil der Käufer von Beginn weg
die Mehrheit halte und mit dem Über-
trag weiterer Aktien keine wirtschaft-
liche Handänderung stattfinde.

Mit den Erben reden

Sowohl eineAG als auch einAktionärs-
bindungsvertrag lassen sich am besten
aufsetzen, solange der Kreis der Eigen-
tümer 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 kön-
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 Aktionärsbindungsvertrag
wird sinnvollerweise noch zu Lebzeiten
der Eltern aufgesetzt. Allerdings soll-
ten hier die Kinder, sofern sie volljäh-
rig sind, ein Mitspracherecht haben. «Ich
rate meinenMandanten oft, sie sollten all
ihren Kindern eine Aktie schenken und
dann den Aktionärsbindungsvertrag 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-
spräch suchen. Vielleicht zeigt sich dann
nämlich auch, dass die Erblasser ihr
Portefeuille zwar gerne in Form einer
AG weitergeben wollen, die Erben die

Objekte jedoch viel lieber unter sich auf-
teilen würden.

Kein Hin und Her

Laut David Hürlimann, 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 müssen.
Dann sei es besser, auf die Gründung
einer Gesellschaft ganz zu verzichten,
denn die Liquidation der AG löse in der
Regel hohe Steuern aus. Selbst das Her-
auslösen einer einzelnen Liegenschaft,
um sie einem Erben in seinen Privat-
besitz zu übertragen, sei steuerlich äus-
serst unattraktiv.

Umgekehrt können natürlich auch die
Erben eine AG gründen, falls die Eltern
nichts vorgesehen haben. Der Einbrin-
gungsvorgang ist jedoch in den meis-
ten Kantonen grundstückgewinnsteuer-
pflichtig und deshalb steuerlich un-
attraktiv.Alternativ kann sich die Erben-
gemeinschaft auch gewisse Regeln für
eine längerfristige Fortführung geben,
ohne gleich eineAG zu gründen. Sie wird
dadurch allerdings zu einer einfachen
Gesellschaft und verliert einen Haupt-
vorteil der Erbengemeinschaft: den Auf-
schub der Grundstückgewinnsteuer beim
Aufteilen der Liegenschaften.

Plötzlich Immobilienhändler?

Diese Umqualifizierung von einer
Erbengemeinschaft in eine einfache Ge-
sellschaft kann auch unfreiwillig passie-
ren, indem sie von den Steuerbehörden
vorgenommen wird. Eine Erbengemein-
schaft beispielsweise, die geerbtes Land
überbaut und das Stockwerkeigentum
unter den Mitgliedern verteilt, kann von
den Behörden rasch einmal als einfache
Gesellschaft eingestuft werden.

Finanziell noch unangenehmer ist es,
wenn die Steuerbehörden einen plötz-
lich als gewerbsmässigen Liegenschaf-
tenhändler einstufen. In diesem Fall gilt
manals selbständigerErwerbstätiger 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 Gebäude anfan-
gen. Gemäss der Wirtschaftsprüfungs-
und Beratungsgesellschaft BDO ist dies
nicht nur wegen der Steuern im Zusam-
menhang mit dem Immobilienbestand
derErbengemeinschaft unangenehm.Die
Qualifikation als Liegenschaftenhändler
könne sich auch auf alle späteren Liegen-
schaftsverkäufe und Erträge aus Liegen-

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

Was für Direktbesitz spricht

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

� Geringes Immobilienvermögen:
Immobilien in einerAG zu halten, kann
steuerlich vorteilhaft sein.Aber eineAG
kostet auch Geld. Für die Gründung
muss mit rund 2000 Fr. gerechnet wer-
den, danach werden jährlich rund 2000
Fr. fällig, denn es braucht eine saubere
Buchhaltung inklusive Revision. Dies
lohnt sich erst ab einer gewissen Höhe
der Mietzinseinnahmen (100 000 bis
150 000 Fr. im Jahr).

� Erst kürzlich erworbene Liegen-
schaften: Wer seine direkt gehaltenen
Liegenschaften in eine AG einbringt,
muss die Grundstückgewinnsteuer be-
zahlen. Diese ist umso höher, je grös-
ser die Wertsteigerung und je kürzer die
Haltedauer ist.Angesichts der vielerorts
hohen Wertsteigerungen der vergange-
nen Jahre kann es sehr teuer werden,
eine erst vor kurzem erworbene Liegen-
schaft in die eigene AG einzubringen.

� 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 regelmässig
als Dividende auszahlt, bei dem verpufft
dieser Vorteil. Er zahlt zweimal Steuern
und damit in der Summe ähnlich viel wie
beim Direktbesitz.

Was für eine AG spricht

� Ertrag aus Immobilien wird zum Le-
ben gebraucht (Variante Darlehens-
rückzahlung): Die Steuerbelastung
durch Dividenden lässt sich allerdings
vermeiden, wenn man seiner AG ein
Darlehen gibt, mit dem das Unterneh-
men einem die Liegenschaft abkauft.
Über die Folgejahre wird keine Divi-
dende ausgeschüttet, sondern das Darle-
hen zurückbezahlt – steuerfrei.

� Ertrag aus Liegenschaften wird re-
investiert: Vorteilhaft ist die AG auch,
wenn die Erträge aus den Renditeliegen-
schaften im Unternehmen verbleiben.
Dann kommen die imVergleich 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.

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

� Aktive Bewirtschaftung des Port-
folios: Wer Immobilien nicht nur kauft,
um sie zu halten, sondern sein Liegen-
schaftenportfolio aktiv bewirtschaften
möchte, gründet mit Vorteil ein Unter-
nehmen. Sonst droht die Gefahr, als ge-
werbsmässiger Liegenschaftenhändler
eingestuft zu werden.

ILLUSTRATION JOANA KELÉN

Es gibt in Zürich
diverse
Stadtliegenschaften,
die als Familien-AG
organisiert sind.
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Das geerbte Haus verkaufen – nur wie?
Mit professioneller Unterstützung lassen sich Enttäuschungen vermeiden

MICHAEL SCHÄFER

Dass sie das schmucke, aber in die Jahre
gekommene Einfamilienhaus aus den
1960er Jahren einesTages erben würden,
war den drei Geschwistern schon lange
bekannt. Am Schluss ging es dann aber
schneller als gedacht. Die überraschend
gestorbene Mutter hatte das Haus am
Rosenberg in St. Gallen allein bewohnt,
obwohl es für 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 übernehmen
würde. Der Lebensmittelpunkt der bei-
den Söhne befand sich längst in Zürich,
eine Rückkehr nach St. Gallen kam für
sie nicht infrage. Die Tochter lebte zwar
immer noch in der Gallusstadt, war
aber glücklich mit ihrer Mietwohnung
im Klosterviertel. Da sie alleinstehend
ist, wäre für sie das Elternhaus zudem
zu gross. Und die beiden Brüder abzu-
finden,wäre 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 Verhängnis wird,
haben die Geschwister mit dieser Aus-
gangslage bereits umschifft. Will näm-
lich einer der Erben ein Haus überneh-
men, entbrennt häufig ein heftiger Streit
über denWert der Immobilie.Der Inter-
essenkonflikt ist offensichtlich:Wer das
Objekt übernimmt, will diesem einen
möglichst niedrigen Wert zuweisen,
wer einen finanziellen Ausgleich erhält,
einen möglichst hohen.

Selber verkaufen ist nicht leicht

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

Eine Möglichkeit wäre gewesen, das
Haus zu vermieten. Am Schluss war
man sich jedoch einig, dass der Miet-
ertrag in keinem vernünftigen Verhält-
nis zum drohenden Aufwand stünde.
Die Tochter befürchtete zudem, dass
das Haus vor allem für sie schnell zur
Belastung würde, da sie vor Ort lebte.
Schliesslich einigten sich die Geschwis-
ter auf einenVerkauf. Für 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 übersteigt an vie-
len Orten das Angebot, und im Inter-
net wimmelt es nur so von Checklis-
ten mit guten Ratschlägen, Musterver-
trägen 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 Käufer.

Doch was nutzt es, eine Immobi-
lie zum Verkauf auszuschreiben, wenn
man nicht weiss, wie viel man dafür ver-
langen kann?Auch hier bietet das Inter-
net längst Abhilfe: Schier endlos ist die
Liste an Angeboten, die eine zuverläs-
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 Handänderungen und Attributen

wie Lage, Alter, Wohnfläche 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 kön-
nen sie nicht ersetzen. Und je spezieller
ein Objekt ist, umso weniger zuverlässig
sind solche Ansätze», sagt Anja Meyer,
Gründerin von Smeyers Immobilien.

«Viel hängt vomZustand 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 berück-
sichtigen. Steht man erst einmal vor der
Liegenschaft, kann die Überraschung
gross sein – in beide Richtungen», bestä-
tigt RuediTanner, Präsident der Schwei-
zerischen Maklerkammer und Mitinha-
ber vonWirz Tanner Immobilien.

Tatsächlich liefern die automatisier-
ten Online-Bewertungen in der Re-
gel Schätzwerte 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 einemAnbieter zum
nächsten differieren die Ergebnisse teil-
weise erheblich.Was also tun? Soll man
das Objekt einfach am oberen Ende der
Schätzungen inserieren und den Preis
allenfalls nach unten anpassen, wenn
sich keine Interessenten melden? Davon
rätTanner ab. «Wennman denVerkaufs-
preis sukzessiv senken muss, besteht die
Gefahr, die eigene Verhandlungsposi-
tion zu schwächen», sagt er.Vor allem in
Märkten mit einem knappen Angebot
falle so etwas sofort auf, und man ris-
kiere, dass etliche Interessenten absprän-
gen, weil sie davon ausgingen, es handle
sich um ein problematisches Objekt.

Um eine realistische Schätzung des
Marktwerts zu erhalten, kann man
natürlich eine Immobilienexpertin be-
auftragen, eine solche vorzunehmen.
So bietet etwa der Hauseigentümerver-
band Zürich diese Dienstleistung an.
Spätestens wenn dieser Betrag in Erfah-
rung gebracht ist, dürfte aber bei den
meisten Verkäufern die Unsicherheit
trotz allen Ratschlägen und Checklisten
gross sein.Wie genau soll dasVerkaufs-
dossier aussehen,wie führt man die Be-
sichtigungen sinnvollerweise durch und
– vor allem – wie verhandelt man mög-
lichst geschickt?

Nur die wenigsten Verkäufer ver-
fügen über entsprechende Erfahrungen
oder gar einschlägige Fachkenntnisse.
Kommt hinzu, dass in einem Erbfall
auch emotionale Aspekte eine grosse
Rolle spielen und zu einem erschwe-
renden Faktor werden können. Vie-
les spricht deshalb dafür, sich in dieser
Situation an Profis zu wenden.

Prioritäten klären

«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», erklärt Meyer. Geht es
lediglich um die Maximierung des Ver-
kaufspreises? Ist es derWunsch, dass die
Immobilie an bestimmte Käufer 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, können die genauen Vorstellun-
gen weit auseinandergehen und sich
im Laufe des Prozesses ändern», weiss
Meyer. «Unsere Aufgabe liegt dann
darin, die Erben mit dem nötigen Fin-
gerspitzengefühl bei der Entscheidungs-
findung und dann auch bei der Umset-
zung zu begleiten.»

«Die letzte Gewissheit hat man zwar
nie, dass der Käufer das beschauliche
Eigenheim nicht doch noch abreisst und
ein Mehrfamilienhaus hinstellt, das die
Ausnützungsziffer maximal ausschöpft.
Wir können uns die Interessenten aber
etwas genauer anschauen als der durch-
schnittliche Verkäufer», 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
Unterstützung durch die Fachfrau oder
den Fachmann entscheidend sein kann.
Laut Meyer spricht zwar nichts grund-
sätzlich dagegen, dass Erben die Besich-
tigungen selbst durchführen. Sie sollten
sich aber emotional von der Immobilie
getrennt haben und darauf gefasst sein,
dass die Interessenten schon allein aus
verhandlungstaktischen Gründen nicht
alles am Objekt in den höchsten Tönen
loben werden.Zudem sei es vonVorteil,
allfällige Fragen zum Grundbuch oder
zum technischen Stand des Hauses be-
antworten zu können.

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

nach den zu berücksichtigenden Neben-
bedingungen sei ein solches nicht immer
ideal, schränkt 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
einemErbfall einiges dafür, beim Immo-
bilienverkauf Experten hinzuzuziehen.
Mit demAufkommen neuer Dienstleis-
ter und Angebote stellt sich heutzutage
aber die Frage, ob man eher auf einen
klassischenMakler vertraut oder auf so-
genannte Fixpreismakler. Letztere wer-
ben für sich vor allem mit einem ver-
gleichsweise günstigen Preis, der in ers-
ter Linie von den in Anspruch genom-
menen Leistungen abhängt und nicht
vomVerkaufspreis der Immobilie.

Die Rechnung ist auf den ersten Blick
überzeugend.Zwar verlangen klassische
Makler laut Tanner längst nicht mehr
3% desVerkaufspreises,wie es die neuen
Konkurrenten gerne suggerieren. Aber
selbst bei einer Gebühr 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 einemAnbieter mit Fixpreis.

Je höher der Kaufpreis, umso grösser
wird grundsätzlich die Differenz. Aller-
dings sind die Provisionen bei klassi-
schenMaklern stetsVerhandlungssache,
und gerade bei teuren Liegenschaf-
ten lassen sie durchaus mit sich reden.
Zudem liesse sich argumentieren, dass
ein Fixpreismakler aufgrund des Ver-
gütungsmodells eher an einem schnel-
lenAbschluss interessiert ist, da er ja für
zusätzliche Arbeit nicht vergütet wird.
Demgegenüber dürfte ein Makler, der
proportional am Verkaufspreis partizi-
piert, sich bemühen, diesen in die Höhe
zu treiben.

Wichtig ist das Ergebnis

Entscheidend,mit welcherVariante man
besser fährt, sind denn auch nicht die be-
zahlten Gebühren. Zentral ist vielmehr
die Unterstützung, die man tatsächlich
erhält, und noch wichtiger das Ergebnis,
das am Schluss erzielt wird. Mit ande-
renWorten: Leistet der klassische Mak-
ler einen besseren Service, schrumpft
die Differenz. Und wenn es mit seiner
Unterstützung gelingt, einen höheren
Verkaufspreis zu erzielen, kann das, was
a priori teurer ausgesehen hat, sich rasch
als der günstigereWeg herausstellen.

Natürlich weiss man immer erst im
Nachhinein mit Sicherheit, ob man sich
der richtigen Person anvertraut hat.
Die Gefahr einer Enttäuschung lässt
sich aber reduzieren. Zum einen, indem
man sich an einen Makler wendet, der
gewisse Mindestanforderungen in Be-
zug auf Ausbildung und Berufserfah-
rung erfüllt, wie sie beispielsweise Vor-
aussetzung für eineMitgliedschaft 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, unabhängig da-
von, ob sie klassisch oder mit einem Fix-
preismodell arbeiten.

Automatisierte
Online-Bewertungen
liefern in der Regel
Schätzwerte mit sehr
grossen Bandbreiten.

IMMOBILIEN ERBEN
UND VERERBEN
Jedes Jahr werden in der Schweiz
unzählige Einfamilienhäuser und
Eigentumswohnungen vererbt. Für 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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