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Viele Eltern Uberlegen sich, ihr Haus oder ihre
Eigentumswohnung noch zu Lebzeiten an eines oder
mehrere Kinder zu Ubertragen. Was stellen sich da-
bei fur Fragen, was muss beachtet werden?

Vorweg sei gesagt, dass Eltern zu Lebzeiten mit ih-
rem Vermdgen grundsatzlich machen kénnen was
sie wollen. So kénnen sie auch ohne weiteres ihr
Haus oder ihre Eigentumswohnung auf eines oder
mehrere ihrer Kinder Ubertragen. Aus rechtlicher
Sicht kann somit kein Kind dieses Vorhaben verhin-
dern. Ebensowenig kdénnen sie zu Lebzeiten der
Eltern verlangen, dass ihnen eine gleichwertige
Zuwendung wie ihrem Geschwister zukommen soll.
Haben Eltern einem der Kinder zu Lebzeiten etwas
geschenkt oder unterpreislich verkauft, so kénnen
die Ubrigen Kinder beim Tod der Eltern - aber erst
dann - eine Gleichbehandlung verlangen. In der ju-
ristischen Sprache heisst dies “Ausgleichung”.

Welche Mdoglichkeiten stehen den Eltern zur
Verfligung und was sind je nach Variante die Folgen?

Verkauf

Soll das Kind die Liegenschaft zum effektiven Wert
kaufen - was im Eltern-/Kindverhaltnis eher die Aus-
nahme bildet - so stellen sich die gleichen Fragen
wie bei einem Verkauf an einen Dritten.

Es gilt, den Kaufpreis zu bestimmen. Idealerweise
mit einer Liegenschaftenschatzung, damit sich im
Erbfall der Eltern keine Fragen uber einen allfalli-
genAusgleichungsanspruch stellen kénnen.

Der Kauf ist im Kanton Solothurn bei der zusténdi-
gen Amtschreiberei anzumelden. Diese wird einen
offentlich beurkundeten Kaufvertrag erstellen und
die Parteien zu gegebener Zeit zum Unterschreiben
einladen. Im Kanton Bern wird diese Urkunde durch
einen freischaffenden Notar ausgefertigt.

Der Verkaufer (Elternteil oder Eltern) wird beim
“normalen” Liegenschaftenverkauf grundstiickge-
winnsteuerpflichtig. Der Kaufer (Kind) bezahlt im
Kanton Solothurn eine Handanderungssteuer (nach
heutigem solothurnischen Steuergesetz 1.1 % auf Ba-
sis des Verkaufspreises).
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Unterpreislicher Verkauf (lebzeitige
Abtretung / Erbvorbezug)

Im Eltern-/Kindverhéltnis kommt es weit haufiger
vor, dass die Liegenschaften unter dem effektiven
Preis - sei es zu den bestehenden Hypotheken oder
gar als Schenkung - Gibertragen wird.

Auch diese Ubertragung bedarf der éffentlichen Be-
urkundung (Kanton Solothurn: Amtschreiberei; Kan-
ton Bern: freischaffender Notar). Da hier im Gegen-
satz zum “normalen” Verkauf zum Verkehrswert
die Liegenschaft unterpreislich abgetreten wird,
konnen die Geschwister, die zu Lebzeiten der Eltern
noch nichts erhalten haben, im Rahmen der Erbtei-
lung beim Tod der Eltern die Ausgleichung verlan-
gen.

Ausnahme: Wenn die Eltern schriftlich bestimmt ha-
ben, dass der “unterpreisliche, sprich geschenkte
Betrag” nicht der Ausgleichung unterliegt.

In einem solchen Fall kénnen die Geschwister nur
dann einen Ausgleich fordern, wenn durch die Uber-
tragung der Liegenschaft ihre Pflichtteilsanspriiche
verletzt worden sind.

Steuerlich entféllt bei einer lebzeitigen Abtretung
(Erbvorbezug) die Grundstiickgewinnsteuerpflicht
fur den Verkaufer (Elternteil oder Eltern). Die Steu-
ergesetze der Kantone definieren die Voraussetzun-
gen zur lebzeitigen Abtretung unterschiedlich. Esist
deshalb ratsam, noch vor dem Ubertrag der Liegen-
schaft fachmannische Unterstitzung zu holen.

Im Kanton Solothurn gilt fiir eine lebzeitige Abtre-
tung folgendes:

Der Ubernehmer muss im Zeitpunkt der Abtretung
gesetzlicher Erbe des Abtreters sein (was im Ver-
haltnis Eltern/Kind gegeben ist). Zudem darf die Ge-
genleistung des ubernehmenden Kindes nicht mehr
betragen als 90 % des Verkehrswertes der abgetre-
tenen Liegenschaft (was bei Ubernahme der Liegen-
schaft zu den bestehenden Schulden meist auch pro-
blemlos erfillt ist). Der Kaufer (Kind) bezahlt im
Kanton Solothurn wiederum eine Handénderungs-
steuer (nach heutigem solothurnischem Steuerge-
setz 1.1 % auf Basis des effektiven Verkehrswertes -
und nicht etwa auf dem unterpreislich vereinbarten
Ubernahmewert).
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Da der Ubertragende (Elternteil oder Eltern) bei
steuerlicher Akzeptanz der lebzeitigen Abtretung
keine Grundstiickgewinnsteuer bezahlt, geht diese
Steuerlast auf das Gbernehmende Kind Uber (man
spricht hier von “latenter Steuerlast”). Diese ist bei
der dereinstigen Ausgleichung mit den Geschwis-
tern zugunsten des Ubernehmenden Kindes zu be-
ricksichtigen.

EinrGumung eines Wohnrechtes oder
einer Nutzniessung zugunsten der El-
tern

Recht héaufig lassen sich die Eltern ein Wohnrecht
oder eine Nutzniessung an ihrem Haus oder ihrer Ei-
gentumswohnung einrdumen, damit sie weiterhin
darin wohnen bleiben kénnen. Dieses Recht redu-
ziert den Wert des Hauses bzw. der Eigentumswoh-
nung. Die Folge ist, dass die Handanderungssteuer
nunmehr auf diesem reduzierten Wert berechnet
wird.

Die Fragestellungen betreffend Wohnrecht und
Nutzniessung sind mannigfaltig und wiirden den Rah-
men dieser Broschiire sprengen. Lassen Sie sich vor
der Ubertragung fachmannisch beraten.

Zu guter Letzt ... die Abklarung bei
der Bank

Mit dem Ubertrag der Liegenschaft von den Eltern
auf das Kind &ndert das Eigentumsverhaltnis und so
der Geschéaftspartner der Bank. Die Bank wird vor
der Zusicherung der Ubernahme einer bestehenden
Hypothek die “Bonitat”, sprich die Einkommens-
und Vermdgensverhaltnisse ihres neuen Geschéafts-
partners (Kind) uberprufen. Es gilt somit, die hypo-
theziernede Bank friihzeitig in die geplante lebzei-
tige Abtretung mit einzubeziehen.

Ich wiinsche lhnen einen sonnigen Spatsommer und
Herbst 2008.
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