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Meine Frau (55) und ich (59) be-
sitzen ein Einfamilienhaus. Wir
mochten es an unsere beiden
Kinder iibertragen, aber selbst
darin wohnen bleiben. Ein Grund
dafiir ist, dass wir befiirchten,
der absehbare Eintritt in ein Al-
tersheim werde unsere Erspar-
nisse (und damit auch das Haus)
«auffressen». Was raten Sie uns?

Die friihzeitige Ubertragung der selbst-
bewohnten Liegenschaft an die Kinder
kann durchaus sinnvoll sein. Typi-
scherweise behalten sich die Eltern da-
bei aber vor, bis zu einem allfdlligen
Heimeintritt beider im Haus wohnen
zu bleiben. Dies kann entweder durch
ein Nutzniessungsrecht oder ein Wohn-
recht zugunsten der Eltern erreicht
werden. In der Regel behalten sich die

Eltern ein Nutzniessungsrecht vor. Die-
se Frage ist aber im Detail mit dem No-
tar zu besprechen, den Sie aufsuchen
miissen, weil die Handédnderung der
Liegenschaft dffentlich  beurkundet
werden muss.

Oftmals méchten die Eltern den Kin-
dern die Liegenschaft schenken, was
aus steuerrechtlicher Sicht durchaus
sinnvoll ist. Im Kanton Luzern werden
keine Schenkungssteuern
Wird eine Liegenschaft aber zum Bei-
spiel an die Kinder iibertragen und
iibernehmen die Kinder gleichzeitig
die auf der Liegenschaft noch lasten-
den Schulden oder wird die Liegen-
schaft mit einer Nutzniessung belastet,
so werden diese «Gegenleistungen» als
Entgelt betrachtet. Die Ubertragung ist
in diesem Fall keine reine, sondern
eine gemischte Schenkung (ein Teil der

erhoben.

Liegenschaft wird bezahlt, ein anderer
Teil wird geschenkt). Im Kanton Lu-
zern akzeptiert das Steueramt die Lie-
genschaftsiibertragung noch als eine
Schenkung, wenn die Gegenleistung
(kapitalisierte unentgeltliche Nutz-
niessung und/oder Héhe der iibernom-
menen Schuld) nicht mehr als 75 Pro-
zent des Verkehrswerts der Liegen-
schaft ausmachen.

Die Eltern méchten ihre Kinder in der
Regel mit einem solchen Liegenschafts-
iibertrag nicht belasten. Daher dringt
sich auf, dass die Eltern sich ein Nutz-
niessungs- (und nicht ein Wohnrecht)
ausbedingen. Bei der Variante Nutz-
niessungsrecht verbleiben die bisheri-
gen Belastungen, die das Haus mit sich
brachte, bei den Eltern (wenn es nicht
ausdriicklich anders vereinbart wur-
de). So tragen die Eltern weiterhin die

Hypothekarzinsen, sdmtliche Steuern
und Abgaben sowie sdmtliche Versi-
cherungen. Die Kinder haben immer-
hin gréssere (wertvermehrende) Inves-
titionen zu tragen. Auch hier gilt dies
aber nur, wenn es vertraglich nicht an-
ders abgemacht wurde.

Bei der vorzeitigen Ubertragung der
Wohnliegenschaft steht hdufig noch
ein anderer Gedanke im Vordergrund.
Es soll vermieden werden, dass das
ganze, wihrend vieler Jahre angespar-
te Vermégen durch den Eintritt in ein
Alters- oder Pflegeheim dahinschmilzt
wie Eis an der Sonne, was am Schluss
zur Folge hitte, dass auch das Eigen-
heim noch versilbert werden miisste.
Zwar lisst sich durch eine solche
Handdnderung verhindern, dass die
Liegenschaft gefdhrdet ist, jedoch ist
Folgendes zu bedenken: Wenn die EI-

°' Lohnt sich friihes Ubertragen von Eigentum?

tern eines Tages nicht mehr imstande
sein sollten, ihren Lebensunterhalt
selbst zu finanzieren, haben sie grund-
sdtzlich Anspruch auf Ergdnzungs-
leistungen. Bei der Berechnung dieses
Anspruchs wird verschenktes Vermo-
gen aber so behandelt, wie wenn es
noch vorhanden wiire. Immerhin wird
dieses (hypothetische] Einkommen
fiir die Berechnung ab dem zweiten
Jahr nach der Schenkung um jihrlich
10°000 Franken reduziert. Dennoch
muss man sich bewusst sein, dass der
Anspruch auf Erginzungsleistungen
(zwischenzeitlich) teilweise oder ganz
wegfallen kann. Vor diesem Hinter-
grund empfiehlt es sich, nicht zu lan-
ge mit der Ubertragung zu warten und
sich auf jeden Fall von einem kompe-
tenten Notar oder einer Notarin bera-
ten zu lassen.
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