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Immobilie geerbt:
Vermieten, verkaufen oder einziehen?

Emotional, technisch und finanziell eine herausfordernde Frage:
Soll die geerbte Immobilie der Eltern oder GroBeltern selbst genutzt,
verauBert oder vermietet werden? Was bei der Beantwortung hilft.

er eine Immobilie erbt,
steht meist vor der Ent-
scheidung: Wollen wir in

das Haus der Eltern oder GroB-
eltern einziehen? ,Dann muss es
unter Umstanden aufwendig sa-
niert werden, um modernen An-
spriichen und aktuellen Anforde-
rungen zu geniigen”, sagt Jan Bitt-
ler, Geschaftsfiihrer der Deut-
schen Vereinigung flir Erbrecht
und Vermdgensnachfolge (DVEV)
und Fachanwalt fir Erbrecht. Oder
verkaufen oder vermieten wir es
und stecken das Kapital womdg-
lich in ein eigenes Hausprojekt?
Diese Entscheidung will gut vor-
bereitet und moglichst mit kiihlem
Kopf getroffen werden.

,Das Ganze ist aber auch eine
emotionale Herausforderung, vor
allem, wenn es sichumdas eigene
Elternhaus handelt”, sagt Corinna
Kodim vom Eigentiimerverband
Haus & Grund Deutschland. Ob es
selbst bewohnt, vermietet oder
verkauft werden soll, hdnge von
der personlichen Lebenssituation
und dem Zustand des Hauses ab.
Und ganz wesentlich von der fi-
nanziellen Ausstattung desErben.
,Es kann durchaus sein, dass man
sich die geerbte Immobilie gar
nicht leisten kann", sagt Jan Bitt-
ler.

Denn es spielen auch steuerli-
che Aspekte eine Rolle. Grund-
séatzlich miissen Erben Erbschaft-
steuer zahlen, abhangig vom Wert
derlmmobilie. Aber es gibt Freibe-
trage, zum Beispiel kann jeder El-
ternteil seinem Kind Werte in Hohe
von 400.000 Euro steuerfrei tiber-
tragen, an den eingetragenen Le-
benspartner ~ kénnen  sogar
500.000 Euro steuerfrei libertra-
gen werden. Erbschaftsteuer fallt
auf den Betrag an, der diese Frei-
betrage Uberschreitet.

Bleibt die Immobilie innerhalb
der Familie, ist eine ganzlich
steuerfreie Ubertragung méglich -
wer etwa selbst einzieht, muss bei
mindestens zehnjahriger Eigen-
nutzung keine Erbschaftsteuer
bezahlen. Gibt es mehrere Erben,
muss der Nachlass gegebenen-
falls auseinandergesetzt und Mit-
erbenmiissenausgezahlt werden.

Gute Lage kann
Argument fiir den
eigenen Einzug sein

Wer Hunderte Kilometer entfernt
lebt und arbeitet, wird das Haus
eher verkaufen, als seinen gesam-
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ten Lebensplan zu andern. Wer
aber ohnehin in der alten Heimat
gebliebenist, fiir den kann die Mo-
dernisierung des Elternhauses
eine Chance sein, zu einer attrakti-
ven Immobilie zu kommen. ,Hau-
ser, die in den 60er oder 70er Jah-
ren gebaut wurden, befinden sich
oft in guten Lagen mit funktionie-
render Infrastruktur. Das ist schon
ein gewichtiges Argument, sie
weiterzunutzen®, sagt Corinna Ko-
dim.

Wer ernsthaft plant, in sein El-
ternhaus einzuziehen, sollte es
aber vorher von Experten checken
lassen. Vielen Erben fallt es
schwer, zu beurteilen, wie viel
Geld noch reingesteckt werden
muss, umes fir die ndchsten Jahr-
zehnte fitzu machen. ,Oft wird der
Wert der Immobilie von den Eigen-
tuimern Uberschéatzt. Oder der Re-
novierungsbedarf wird unter-
schatzt und der Aufwand fir die
Entsorgung von Altlasten und Ge-
fahrstoffen zu gering angesetzt",
sagt Corinna Kodim. Ein Blick von
auBen ist oft realistischer als die
eigene Einschatzung.

Zudem gibt es Sanierungs-
pflichten, die unbedingt beachtet
werden miissen. Eigentlimer von

Ein- oder Zweifamilienhdusern,
dieihre Hauser am 1. Februar 2002
selbst bewohnt haben, waren von
bestimmten Sanierungspflichten
befreit. Bei jedem Eigentiimer-
wechsel, also auch beim Erben
solcher Wohnimmobilien, sind nun
innerhalb von zwei Jahren die
Dammung der obersten Ge-
schossdecke oder des Dachs so-
wie die Dammung warmwasser-
flhrender Rohre in unbeheizten
Réumen fiirden neuen Eigentlimer
verpflichtend.

Ol-und Gasheizkessel, die dlter
als 30 Jahre sind, mussen ausge-
tauscht werden. Es gibt aber Aus-
nahmen, zum Beispiel, wenn Nie-
dertemperatur-Heizkessel oder
Brennwertkessel betrieben wer-
den. Die mussen nicht entfernt
werden.

Manche
Sanierungsarbeiten

sind giinstig umzusetzen,
andere nicht

,Diese DammmaBnahmen sind
sinnvoll und amortisieren sich
schnell. Sie sollten umgehend er-
ledigt werden, wenn es die bishe-
rigen Bewohner nicht schon getan

Vermieten oder
doch lieber ver-
kaufen? Wer nicht
selbst in eine ge-
erbte Immobilie
einziehen mochte,
hat die Qual der
Wahl.
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haben. Die finanzielle Belastung
daflr halt sich in Grenzen", sagt
Holger Freitag, Vertrauensanwalt
beim Verband Privater Bauherren
in Berlin. ,Ein Heizkesseltausch
wird allerdings teurer und sollte im
Zusammenspiel mitanderen ener-
getischen  SanierungsmaBnah-
men gut geplant werden.”

Sind im Haus noch Wasserlei-
tungen aus Blei vorhanden, be-
steht ebenfalls umgehend Hand-
lungsbedarf - das sieht die Trink-
wasserverordnung vor. ,Demnach
missen alle Bleileitungen und
auch Teilstlicke entfernt oder still-
gelegt werden”, sagt Corinna Ko-
dim.

Entsorgung von
Gefahrstoffen ist teuer

Was nicht auf den ersten Blick zu
erkennen ist, aber bei einer Sanie-
rung schnellzu einem groBen The-
ma werden kann, ist die Belastung
mit Schad- und Gefahrstoffen.
.Die neuen Eigentlimer informie-
ren sich am besten rechtzeitig bei
einem Schadstoffsachverstandi-
gen daruber, ob, wo und mit wel-
chen Stoffen ihr Haus belastet ist”,
rét Holger Freitag. In Geb&uden,
dieinden 70er Jahren gebaut wur-
den, finden sich beispielsweise oft
Asbest oder giftige Chemikalien
wie PCB, Dioxine, Furane, kinstli-
che Mineralfasern, teerhaltige
Kleber und vieles mehr.

,Die Kosten fiirden Ausbauund
die Entsorgung solcher Schad-
stoffe kdnnen hoch sein und soll-
ten von vornherein einkalkuliert
werden. Ist der Aufwand fir die
Sanierung hoher als der aktuelle
Wert des Hauses, kann es ver-
niinftiger sein, es abzureiBen und
auf dem Grundstlick neu zu bau-
en”, sagt er. Allerdings missten
auchvoreinem Abriss alle relevan-
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Lage, Lage, Lage:
Bei der Ubernahme
einer Immobilie
kommt es auch auf
die umliegende In-
frastruktur an.

Foto: Martin Schutt/dpa

ten Schadstoffe ordnungsgeman
entfernt und entsorgt werden.

Voraussetzung fiir
Vermietung: guter
Zustand der Immobilie

Eine Alternative zur Selbstnutzung
und zum Verkauf der Immobilie ist
die Vermietung. So kann die Miete
zur zusatzlichen Einnahmequelle
flr die Erben werden. ,Vorausset-
zung ist, dass sich das Haus in
einem guten Zustand befindet, um
es erfolgreich vermieten zu kon-
nen, sagt Corinna Kodim. ,Des-
halb ist vor der Vermietung meist
eine  Sanierung  notwendig",
schatzt Corinna Kodim. ,Dazu
kommen die Pflichten als Vermie-
ter. Das ist nicht jedermanns Sa-
che.” Ein Verkauf der Immobilie
kommt vor allem infrage, wenn
kein Erbe sie selbst nutzen will
oder wenn es mehrere Erben gibt,
die ausgezahlt werden missen.
,Dann wird zunachst der Wert der
Immobilie ermittelt”, so Holger
Freitag. ,Eine Orientierung ist da-
bei die Festsetzung des Verkehrs-
wertes durch das Finanzamt, bei
dem die Erbschaft angezeigt wer-
den muss.” Auch Recherchen auf
Immobilienportalen oder bei Mak-
lern liefern einen Uberblick auf die
Marktsituation in der Region.

Die Entscheidung, ob vor dem
Verkauf saniert wird, um den Wert
der Immobilie zu erhéhen, muss
jeder Erbe fiir sich treffen. Eine Sa-
nierung kann die Immobilie attrak-
tiver machen und so die Chancen
auf einen guten Erlés erho-
hen. ,Andererseits ist eine Sanie-
rung oft aufwendig und erfordert
viel Kapital“, sagt Jan Bittler. ,Be-
sonders bei Immobilien in guten
Lagenkann es der einfachste Weg
sein, sie so zu verkaufen, wie sie
sind.” (DPA)
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