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Verkaut ist oft die beste Losung

Griinde, Liegenschaften zu kaufen, gibt es viele. Ebenso viele gibt es, um zu verkaufen, denn eine Liegen-
schaft kann auch zur Belastung werden — besonders im Erbfall respektive bei der Nachlassregelung.

Von Claudia Spalinger
Leiterin Invest, Walde & Partner
Immobilien, Ziirich

Rund 60% der Mehrfamilienhduser in
der Schweiz befinden sich in Privat-
besitz. Nebst grosseren Bestdnden, die
seit Generationen innerhalb von Fami-
lien mit dem tibrigen Vermdgen weiter-
vererbt werden oder von einem tiichti-
gen Familienmitglied in einigen Jahren
aufgebaut wurden, gibt es unzihlige
Privatpersonen, die nicht mehr als ein
Haus besitzen. Es erstaunt daher nicht,
dass in der Schweiz — ohnehin ein Land
des Erbens — derzeit rund ein Drittel
der vererbten Vermdgen Immobilien
sind. Umso erstaunlicher ist, dass nur
gerade ein Viertel der Versterbenden
ihren Nachlass testamentarisch regeln.
Auch bei vermogenden Personen steigt
dieser Anteil kaum hoher als 50%.
Streit unter den Hinterbliebenen ist da-
mit praktisch vorprogrammiert.

Zur Belastungsprobe kénnen Im-
mobilien aber auch werden, wenn ein
unverheirateter Lebenspartner und
Stiefkinder im Testament als Erben
vorgesehen sind. Denn es kann nicht
vollig frei entschieden werden, was
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nach dem Tod mit dem
Vermogen geschehen
soll. Das Erbrecht
schiitzt direkte Nach-
kommen, Ehepartner
und, falls keine Kinder
da sind, auch die Eltern
mit der gesetzlichen
Erbfolge und mit
Pflichtteilen. Da kann
es durchaus zu Friktio-
nen kommen.

Vor diesem Hinter-
grund ist fiir Vermdgen
mit Immobilienteilen
zunichst dringend eine
testamentarische Ver-
fiigung zu empfehlen.
Doch selbst damit ist
eine «gerechte» Ver-
mogensaufteilung nicht
immer moglich, denn
Immobilien lassen sich genauso wenig
teilen wie Kunst- oder Oldtimersamm-
lungen. Zum Zeitpunkt der Testament-
erstellung oder spiter bei der Erbtei-
lung miissen sie bewertet werden. Der
Schitzwert wiederum ist nur eine Ver-
gleichsgrosse, die nicht den Marktwert
widerspiegelt. Dieser steht erst bei ei-
nem Verkauf fest. Somit wird das Ziel
der Erblasser, ihr Vermdgen mit den
Liegenschaften ihren Nachkommen zu
gleichen Teilen zu vererben, leider oft
verfehlt. Der Vermdgensbestand 1ésst
es nicht zu, jedem Nachkommen einen
gleichen Gegenstand zukommen zu
lassen.

Als erster Schritt einer systema-
tischen Nachlassplanung gilt es, die
Ausgangslage exakt zu ermitteln: Was
gilt es zu vererben und wer soll erben?
Dabei ist es hilfreich, vorerst ein Sze-
nario ohne Testament durchzuspielen.
Wer sind die gesetzlichen Erben, wer
die pflichtteilsgeschiitzten und wie
hoch wiren die Pflichtteile? Wer kidime
bei der Erbteilung zum Zug und wiir-
den allenfalls Pflichtteile verletzt? Die
Antworten konnen den individuellen
Wiinschen des Erblassers gegeniiber-
gestellt werden. Abweichungen und

Ungleichheiten kdnnen im Anschluss
korrigiert werden. Die Moglichkeiten:

¢ Gibt es mehr Kinder respektive Er-
ben als Liegenschaften oder differie-
ren sie im Wert massiv, kénnen — so-
fern es die finanziellen Verhaltnisse
zulassen — zu Lebzeiten weitere Lie-
genschaften hinzugekauft werden.

Bei einem Mehrfamilienhaus bietet
sich allenfalls die Begriindung von
Stockwerkeigentum an. Die Liegen-
schaft darf aber nicht nach Gut-
diinken aufgeteilt werden. Es sind
raumbildende Einheiten erforder-
lich, deren Wert geschitzt und von
allen Erben anerkannt werden muss.

Allfélligen Wertunterschieden kann
der Erblasser mit einem Barausgleich
begegnen. Damit kann das restliche
Nachlassvermogen wieder zu gleichen
Teilen zugewiesen werden.

Die zugegebenermassen radikalste,
jedoch in vielen Féllen beste Losung,
um spéteren unangenehmen Auseinan-
dersetzungen vorzubeugen, ist der Ver-
kauf der Liegenschaften zu Lebzeiten.
Der Erlés kann bis zum Lebensende
anderweitig renditeorientiert angelegt
und spéter problemlos geteilt werden.
Wichtig ist, mit der Planung des Ver-
kaufs und fiir die bestmogliche Plazie-
rung am Markt einen lokal verankerten
und fachlich ausgewiesenen unabhén-
gigen Immobilienexperten respektive
Makler mit einem Verkaufsmandat zu
betrauen. Er kennt den Markt und bie-
tet wertvolle Unterstiitzung, die Lie-
genschaft(en) optimal zu prisentieren,
um den bestmdglichen Preis zu erzie-
len, von dem wiederum alle profitieren.

So schmerzhaft die Variante «Ver-
kauf» sein kann: Wenn Streitigkeiten
unter den spéteren Erben nicht ausge-
schlossen werden konnen, ist sie sicher
die beste. Denn eine drohende gericht-
liche Teilung des Erbes mit einer letzt-
endlichen Liquidation der familienei-
genen Immobilien kennt nur Verlierer.
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