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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 Umstén-
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-
stiuckgewinnsteuer 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 eingeschrankt 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 spé-
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.



