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VERERBEN UND VERSCHENKEN

Verkauf von Immobilien an

Familienmitglieder

Folgender Fall: Herr und Frau Schneider (70 und 68 Jahre alt)
haben zwei Kinder: einen 32-jédhrigen Sohn und eine 30-jéh-
rige Tochter. Vor zwei Jahren haben die Schneiders jedem Kind
eine gleichwertige Wohnung in Frankfurt geschenkt und damit
die schenkungsteuerlichen Freibetrdge ausgeschopft. AuBler-

dem gehort ihnen ein Mehrfamilienhaus im Nordend mit acht - >

Wohnungen.

Das Haus liegt in einem Milieuschutzgebiet, was die Bewirt-
schaftung der Liegenschaft zunehmend mithsam macht. Zum
einen sind Renovierungen und Modernisierungen stark einge-
schrinkt. Jede geplante Malnahme muss im Detail mit der Bau-
aufsicht abgestimmt werden, um zu kldren, ob der ,,zeitgemafle
Ausstattungsstandard* tiberschritten wiirde und dadurch mogli-
che Verdringungswirkungen entstehen konnten. Schon die Suche
nach (bezahlbaren) Handwerkern ist im Nordend schwierig, weil
Parksituation und Baustellenorganisation sehr komplex sind.
Miissen zusétzlich noch Architekten beauftragt werden, um mit
der Bauaufsicht iiber konkrete Klingelanlagen, Fenstermateria-
lien oder die Badausstattung (Hange-WC oder Stand-WC) zu
verhandeln, verliert man spitestens im hoheren Alter schnell die
Freude an der Immobilie. Zum anderen schwebt das Damokles-
schwert kiinftiger energetischer Sanierungspflichten iiber den
Eigentiimern. Deren Umfang und Kosten sind kaum abschétz-
bar, wihrend die Mieten aufgrund der Mietgesetzgebung und des
Milieuschutzes im konkreten Fall bei rund 8 Euro pro Quadrat-
meter weitgehend eingefroren sind. Hinzu kommt, dass die Ver-
mietung selbst immer komplexer wird: Wer neu vermietet, muss
sich zunichst stundenlang mit dem aktuellen Mietspiegel und
den entsprechenden Online-Tools auseinandersetzen. Fiir Men-
schen, die im Ruhestand eigentlich kiirzertreten mochten, ist das
alles wenig attraktiv.
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Kurzum: Fiir das Ehepaar Schneider ist die Bewirtschaftung des
Mehrfamilienhauses zunehmend eine Last. Das Haus soll daher
entweder verkauft oder an die Kinder {ibertragen werden, wobei
eine Préferenz dafiir besteht, es in der Familie zu behalten. Der
Sohn lebt und arbeitet in Frankfurt und verdient gut in der Finanz-
industrie; er hat Interesse an der Immobilie angemeldet. Die Toch-
ter lebt mit ihrer Familie in England. Wie ldsst sich die Situation
fiir alle Beteiligten zufriedenstellend und gerecht regeln?

SCHENKUNG WENIG GEEIGNETE LOSUNG

Eine Schenkung des Mehrfamilienhauses an die beiden Kinder ist
aus mehreren Griinden nicht zielfiihrend. Zum einen sind die
schenkungsteuerlichen Freibetrdge derzeit ausgeschopft, sodass
eine unmittelbare Ubertragung zu einer erheblichen Schenkung-
steuerbelastung fithren wiirde. Zum anderen benétigen die Schnei-
ders die laufenden Ertrége aus dem Haus weiterhin zur Bestreitung
ihres Lebensunterhalts.

Eine Nieflbrauchsgestaltung scheidet fiir sie ebenfalls aus, weil sie
die Immobilie gerade nicht mehr selbst bewirtschaften mochten.

Einnahmen und Bewirtschaftung sollten aber idealerweise in einer
Hand liegen. Zudem birgt die Schenkung einer arbeits- und ver-

DR. SUSANNE NIESSE | RECHTSANWALTIN UND NOTARIN
WNP WITZEL NIESSE PART MBB

RECHTSANWALTE STEUERBERATER

ArndtstraBe 31 | 60325 Frankfurt am Main

Tel.: (069) 348742310 | sn@wnp-law.com
www.wnp-law.com

PRIVATES EIGENTUM ///// 07_2026

Foto: © KB3 | Adobe Stock


mailto:dw@wnp-law.com
http://www.wnp-law.com
mailto:sn@wnp-law.com
http://www.wnp-law.com

waltungsintensiven Immobilie an zwei Kinder erhebliches Kon-
fliktpotenzial, wenn von vornherein klar ist, dass sich dauerhaft
nur eines der Kinder — hier der in Frankfurt lebende Sohn — um
das Objekt kiimmern kann, wéhrend die Tochter mit ihrer Familie
in England lebt. Auch die Schenkung der Immobilie ausschlief3-
lich an den in Frankfurt lebenden Sohn ist aus Griinden der inner-
familidren Gerechtigkeit keine iiberzeugende Option.

LOSUNG: VERKAUF DES MEHRFAMILIENHAUSES AN DEN SOHN
Eine sachgerechte und ausgewogene Losung besteht darin, dass
die Eltern Schneider das Mehrfamilienhaus im Nordend an
ihren in Frankfurt lebenden Sohn verkaufen.

Dieser Verkauf 16st die praktischen Probleme des Ehepaars
Schneider und bietet zugleich zahlreiche Vorteile:

1. Keine ungerechtfertigte Vermogensverschiebung

Der Sohn erhélt nichts geschenkt, sondern erwirbt die Immobi-
lie zum Verkehrswert. Die Eltern erhalten den Gegenwert ihrer
Immobilie und kdnnen daraus ihren Lebensunterhalt bestreiten.
Zugleich bleibt der Vermdgenswert (VerduBerungserlos) wirt-
schaftlich in der Erbmasse erhalten und kann (sofern nicht fiir
den Lebensunterhalt der Eltern aufgebraucht) im Erbfall zwi-
schen den Geschwistern gleichmiBig verteilt werden.

2. Vorteile auf Erwerberseite

Der Erwerb der Immobilie durch den Sohn unterliegt als Rechts-
geschift zwischen Verwandten in gerader Linie nicht der Grund-
erwerbsteuer. Anders als beim Ankauf einer fremden Immobilie
spart der Sohn daher die inzwischen bei 6 % liegende Grunder-
werbsteuer. Maklerkosten fallen ebenfalls nicht an.

3. Finanzierung iiber ein Verkéduferdarlehen

Die Eltern konnen ihrem Sohn ein sogenanntes Verkduferdar-
lehen gewdhren. Der Kaufpreis wird dann dadurch beglichen,
dass der Sohn ein entsprechendes Darlehen bei seinen Eltern
aufnimmt.

Beispiel: Die Immobilie wird fiir 2 Mio. Euro an den Sohn ver-
kauft. Er zahlt 100.000 Euro in bar und erhélt ein Darlehen sei-
ner Eltern iiber 1,9 Mio. Euro.

Wichtig ist, dass dieses Darlehen schriftlich vereinbart und
anschlieBend konsequent nach den vertraglichen Bedingungen
durchgefiihrt wird, insbesondere was Zinszahlungen und Til-
gungen betrifft. Die Konditionen sollten sich in etwa an Markt-
zinsen und marktiiblichen Laufzeiten orientieren, damit das
Finanzamt keine (Teil-)Schenkung annimmt.

4. Ersatz der Mieteinnahmen durch Zins- und Tilgungsleistungen
Das Ehepaar Schneider erhélt statt der Mieten kiinftig die ver-
traglich vereinbarten Zins- und Tilgungszahlungen aus dem
Darlehen. Die Zinsen unterliegen bei den Eltern der Abgeltung-
steuer in Hohe von 25 % zuziiglich Solidaritdtszuschlag und
werden damit typischerweise niedriger besteuert als die bishe-
rigen Mieteinnahmen. Die Tilgungsanteile sind steuerfrei, da
es sich lediglich um die Riickfiihrung des gewidhrten Darlehens
handelt. Insgesamt konnen die Schneiders — je nach Gestaltung
— durch Zins- und Tilgungszahlungen in etwa denselben Geld-
zufluss erzielen wie zuvor iiber die Mieten.

5. Steuerliche Effekte beim Sohn (AfA und Zinsabzug)

Der Sohn kann die Zinsen auf das Verkduferdarlehen in vollem
Umfang als Werbungskosten bei seinen Einkiinften aus Vermie-
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tung und Verpachtung geltend machen. Durch den Erwerb der
Immobilie entstehen Anschaffungskosten von 2 Mio. Euro.
Vom auf das Gebidude entfallenden Anteil kann er jahrlich eine
Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) von 2 % vornehmen. Dies
flihrt regelméBig zu einer Verbesserung der Gesamtsteuerbe-
lastung der Familie, weil das Haus seit Langem im Familien-
besitz ist und bei den Eltern bereits weitgehend abgeschrieben
war oder die historischen Anschaffungskosten — und damit die
jéhrliche AfA — vergleichsweise gering sind.

6. Finanzierungsflexibilitit fiir den Sohn

Verzichten die Eltern auf eine Grundschuld zur Sicherung ihres
Darlehens, kann der Sohn die Immobilie bei Bedarf relativ
unkompliziert bei einer Bank beleihen, etwa zur Finanzierung
umfangreicher Renovierungen oder energetischer Sanierungen.
Da das Haus grundbuchrechtlich unbelastet ist, kann eine erst-
rangige Grundschuld zugunsten der Bank eingetragen werden,
was in der Regel zu besseren Finanzierungskonditionen fiihrt.

BEHANDLUNG DES VERKAUFERDARLEHENS IM ERBFALL

Das Verkéuferdarlehen stellt eine eigenstandige Vermogenspo-
sition der Eltern dar. Verstirbt ein Elternteil (oder beide), bevor
das Darlehen vollstindig getilgt ist, fallt die noch offene Dar-
lehensforderung vollstiandig in die Erbmasse. Soweit das Dar-
lehen wirtschaftlich auf den Sohn entféllt, erlischt es im
Innenverhéltnis zu 50 % (Konfusion), weil der Sohn insoweit
an sich selbst zuriickzahlen wiirde. Er schuldet nun die Riick-
zahlung der verbleibenden 50 % an seine Schwester; so wird
die Darlehensposition im Rahmen der Erbauseinandersetzung
ausgeglichen. Erbschaftsteuerlich ist jedoch die gesamte For-
derung in den Nachlass einzubeziehen.

ERGEBNIS: FAIRER INNERFAMILIARER INTERESSENAUSGLEICH
Mit dieser Struktur lassen sich die Ziele der Schneiders in
wesentlichen Punkten erreichen:

_ Das Mehrfamilienhaus im Nordend bleibt im Familienbesitz.

_ Die Schneiders behalten ihre bisherige wirtschaftliche
Absicherung in Form der Zins- und Tilgungsleistungen.

~ Der Sohn kann mit ,,jugendlicher” Energie und zeitlicher
Kapazitit die biirokratischen Anforderungen der Stadt Frank-
furt bewéltigen, das Mehrfamilienhaus weiterentwickeln und
bewirtschaften und damit mit dem Aufbau seines Vermogens
beginnen.

_ Die Tochter muss keinen Groll entwickeln, weil ihr Bruder
nichts geschenkt bekommen hat, sondern den Verkehrswert
bezahlt.

_ Steuerlich profitiert der Sohn von einer héheren AfA als seine
Eltern, wéihrend die Zinsen auf das Verkduferdarlehen bei den
Eltern nur der Abgeltungsteuer unterliegen. Grunderwerb-
steuer fallt nicht an.

Fazit: Alles in allem ldsst sich so ein fairer innerfamilidrer Inte-

ressenausgleich herstellen. Wie stets bei solchen Gestaltungen

steckt der Teufel im Detail. Das genaue Vertragswerk — insbe-
sondere Kaufvertrag, Darlehensvertrag, etwaige Sicherheiten,
erbrechtliche Regelungen und steuerliche Umsetzung — sollte
daher durch einen erfahrenen Rechtsanwalt und einen Steuer-

berater sorgfiltig geplant und begleitet werden. mn



