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Fachteam Recht

Familieninterne Grundstücksübertragung –  
ein potenziell fehleranfälliges Vorhaben

Soll das Haus bzw. die Wohnung auf eines oder mehrere Kinder über-
tragen werden? Wenn ja, wann und zu welchen Konditionen? Was ist 
dabei sonst noch zu beachten? Wenn Sie sich diese Fragen stellen, sind 
Sie nicht allein, hört man doch immer wieder dieses und jenes darüber. 
Ein solches Vorhaben soll geplant sein und hat Auswirkungen auf zahl-
reiche Themenbereiche. Eine zu eindimensionale Sicht in der Planung 
kann zu ungewünschten Folgen führen.

Reduktion der Grundstückgewinnsteuer 
angestrebt werden. Auch sollten allfällige 
Handänderungs- und Nachkommenerb-
schaftssteuerfolgen sowie die Beurkun-
dungs- und Grundbuchgebühren auf 
dem Radar sein.

Wird ein Elternteil pflegebedürftig und 
können die Pflegekosten nicht mehr ge-
deckt werden, so ist der Anspruch auf 
Ergänzungsleistungen zu prüfen. Eine 
Grundstückübertragung kann (je nach 
Übernahmepreis) die Ausgangslage bei 
dieser Anspruchsprüfung im Einzelfall 
verbessern oder verschlechtern. 
Themen wie wirtschaftliche Sozialhilfe 
und Verwandtenunterstützung fliessen 
ebenfalls in diese Überlegungen mit ein.

Können sich die Eltern die (allenfalls un-
terpreisige) Grundstückübergabe über-
haupt leisten? Ist genügend Liquidität 
für deren nächsten Lebensabschnitt 
vorhanden? Eine Budget-/Finanzpla-
nung bzw. Vorsorgeplanung hilft, damit 
die Eltern nicht unerwartet vom Staat 
oder den Kindern mitfinanziert werden 
müssen. Zudem hat der Übernahme-
preis auch seitens der Kinder (und al-
lenfalls deren Partner) finanzier- und 
tragbar zu sein, was mit der finanzieren-
den Bank zu klären ist.

Empfehlung

Entscheidend für die Beantwortung 
sämtlicher Fragen im Zusammenhang 
mit einer familieninternen Grundstücks-
übertragung ist stets die konkrete Kon-
stellation. Wir empfehlen deshalb, die 
Vor- und Nachteile der betreffenden Re-
gelungsmöglichkeiten sorgfältig gegen-
einander abzuwägen. Hierfür ist es un-
erlässlich, Fachexperten hinzuziehen. 
Die Gewerbe-Treuhand mit ihrem inter-
disziplinären Angebot kann hierbei um-
fassend helfen. Wir freuen uns auf Ihre 
Kontaktnahme.

Zeitpunkt der Übertragung

Eine lebzeitige Übertragung des Grund-
stücks kann sinnvoll sein – bspw. wenn 
einem Kind ermöglicht werden soll, 
selber auf diesem Grundstück zu 
wohnen oder es dieses als Anlage-
objekt nutzen möchte. Unter Umstän-
den genügt aber auch eine Übertra-
gung des Grundstücks (erst) von Todes 
wegen, sei es mittels Erbvertrag/Testa-
ment oder sogar (nur) kraft gesetzlichen 
Erbrechts.

Bleiberecht der Eltern

Allenfalls möchten die Eltern weiterhin 
auf dem Grundstück Wohnung nehmen. 
Ein Bleiberecht der Eltern kann z. B. 
durch eine Nutzniessung, ein Wohn-
recht oder einen Mietvertrag gesichert 
werden. Umfasst das Gebäude meh-
rere Wohnungen, ist auch die Begrün-
dung von Stockwerkeigentum denkbar. 
Die Vor- und Nachteile der Varianten gilt 
es gegeneinander abzuwägen.

Übertragung zu welchem Preis?

Die Bestimmung des Übernahmepreises 
stellt die Beteiligten oft vor eine grosse 
Hürde. Der Preis tangiert insbesondere 

die Gleichbehandlung der Kinder, welche 
im Familienverbund einen hohen Stellen-
wert geniessen sollte (Fairness/Streit-
prävention). Grundlage bildet stets der 
Verkehrswert: Ist dieser bekannt? Soll 
eine Verkehrswertschatzung eingeholt 
werden? Einigt man sich im Familienver-
bund anderweitig?

Ein Übernahmepreis unter dem Ver-
kehrswert beinhaltet eine Schenkungs-
komponente, welche erbrechtlich rele-
vant ist bzw. mangels anderer Abrede 
dem späteren Erbteil des Beschenkten 
angerechnet wird (Ausgleichung). Bei 
Wertveränderungen zwischen der Über-
nahme bis zum Todestag hat die Aus-
gleichung im selben Verhältnis zu erfol-
gen, was unerwünschte Konsequenzen 
mit sich ziehen kann. Der vereinbarte 
Übernahmepreis und der erbrechtliche 
Anrechnungswert sollten innerhalb der 
Familie erbvertraglich fixiert werden, um 
spätere Diskussionen zu vermeiden.

Zu beachten sind immer auch die Steuer- 
und Kostenfolgen. Eine nicht ideal ge-
plante Übertragung kann unliebsame 
Grundstückgewinnsteuerfolgen mit sich 
ziehen (Faustregel: Besteuerung des Ge-
winns im Umfang von rund 20 %!). Somit 
sollte der Aufschub oder zumindest die 

Roger Steiner

Rechtsanwalt

041 319 92 76 

roger.steiner@gewerbe-treuhand.ch


