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Sie ubernahm mit 34 Jahren das Elternhaus —
was es fur eine erfolgreiche Ubergabe braucht

Aufteilung einer Liegenschaft Dank Erbvorbezug erweiterte Alexandra Nageli das Haus zu zwei Wohneinheiten.
Ohne das Entgegenkommen ihrer Bruder hatte das nicht geklappt. Was ein Experte Erben empfiehlt.

Isabel Strassheim (Text) und
Manuela Matt (Fotos)

In der alten Holzschindelfassade
prangen weiter die klassischen
Sprossenfenster, doch in den
Anbauten links und rechts sind
grosse Panoramascheiben dazu-
gekommen. Alexandra Nageli war
34 Jahre alt, als sie das Elternhaus
iibernommen und umgebaut hat
und ihre zwei Briider ausbezahlt
wurden. Thre Mutter war 65 und
ihr Vater 67. «Wir waren bei der
Ubergaberegelung frith dran»,
sagt Mutter Maria Winiger. Sonst
ware wohl keines der Kinder zu-
riickgekommen.

«Mein Mann und ich hatten
vorher in der Stadt gelebt; um
unsere Kinder grosszuziehen,
wollten wir aber aufs Land.» Seit
2018 lebt Alexandra Nageli nun
zusammen mit Mann und zwei
Kindern im komplett sanierten
Elternhaus in Dietschwil, einem
kleinen Dorf im Toggenburg, das
der Bus nur sechsmal am Tag
anfahrt. Ihre Eltern haben ihren
neuen Platz im erweiterten und
renovierten Anbau, der friither als
Stall diente, gefunden und haben
einen eigenen Eingang. Das Haus
bleibt so auch ihnen.

Manche Teilerben beharren
auf dem Marktpreis

Je hoher die Zahl der Geschwis-
ter, desto unwahrscheinlicher
wird es, dass ein Haus beim
Vererben in der Familie bleibt.
Auch wenn das Gebdude selbst
einer energetischen Sanierung
und sonstiger Renovationen be-
darf und wenig Wert hat, so
sind die Bodenpreise doch oft
stark gestiegen, sodass die Aus-
zahlung der Miterben schwierig
sein kann.

Alexandra und ihr Mann Pascal
Nageli nahmen den von der Ge-
baudeversicherung geschitzten
Wert zur Grundlage. Dieser klam-
mert den Grundstiickswert aus
und entspricht nicht dem Markt-
wert eines Hauses, sondern be-
zieht sich allein auf die Wieder-
herstellungskosten. Deswegen
schlugen Nigelis noch 50 Pro-
zent auf diesen Wert auf. «So
kamen wir nahe am Marktwert
zu liegen», erklart Pascal Nageli.
«Das ging nur, weil die anderen
Geschwister damit einverstan-
den waren und nicht auf einer
maximalen Auszahlung bestan-
den haben.»

Laut Erbschaftsexperte Chris-
tian Rehefeldt von Raiffeisen
Schweiz ist in der Regel der von
einem unabhidngigen Schatzer
bestimmte Verkehrswert einer
Liegenschaft die Grundlage fiir
eine Erbaufteilung. «Man kann
dann einen Familienpreis verein-
baren, der beispielsweise 10 bis
20 Prozent darunter liegt.» Aus
seiner Beratung kennt Rehefeldt
jedoch auch gegenteilige Fille:
Geschwister oder andere Teiler-
binnen konnen den vollen Ver-
kehrswert fordern, der aufgrund
der Lage, des Zustands und wei-
teren objektiv-fundamentalen
Faktoren ermittelt wird. «Eini-
ge fordern sogar den Marktpreis,
der noch dariiber liegen kann, da
er dynamisch ist und der effekti-
ven Verkaufssumme entspricht.
«Kommt keine Einigung zustan-
de, bleibt oft nichts anderes iib-
rig, als einen hohen Aufschlag
zu gewdhren oder das Haus zu
verkaufen.»

Bei Alexandra Nagelis Brii-
dern war das nicht der Fall.
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Nur in grdsseren Stadten
rechnet sich der Verkauf

So viel Geld bleibt beim Verkauf
eines &lteren, einfachen
Einfamilienhaues und dem Kauf
einer neuen Eigentumswohnung
am selben Ort Ubrig.
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Blick in Wohnbereich und Kiiche: Die Kinder waren der Grund flr die Riickkehr ins Dorf und ins Elternhaus.

Von ihnen wollte auch keiner
das Anwesen selbst iibernehmen.
«Sie fanden es aber schon, dass
das Haus in der Familie bleibt»,
sagt Mutter Maria Winiger. Des-
wegen bestanden sie bei ihrer
Auszahlung auch nicht auf der
maximal zu erzielenden Summe.

Die Eltern zur Miete bei
Tochter und Schwiegersohn

Die Hausiibernahme ging dann
so liber die Biithne: Die Tochter
ibernahm die noch bestehen-
de Hypothek in Hohe von rund
500’000 Franken und zahlte ihren
Eltern den Restbetrag aus. Je ein
Drittel ging davon an die Kinder —
also zum Teil auch an Alexandra
Ndigeli zuriick. Die Eltern woh-
nen nun zur Miete bei Tochter
und Schwiegersohn - die Miet-
einnahmen wiederum helfen den
neuen Besitzern bei der Abzah-
lung der Hypothek.

Fiir den von ihnen bewohn-
ten Hausteil zahlen die Eltern
rund 900 Franken weniger als
die marktiibliche Miete. «Sie un-
terstiitzen uns ja auch sehr, hii-
ten immer wieder unsere Kinder,
kochen regelmassig fiir uns oder
machen Gartenarbeit», betont

Pascal Nigeli. Ausserdem solle
sich die frithe Ubergabe des Hau-
ses nicht durch eine allzu hohe
Monatsmiete rachen.

Natiirlich fragten sich auch die
Eltern, ob sie sich eine Hausiiber-
gabe respektive einen Hausver-
kauf iberhaupt leisten konnen.
Fir wechselwillige, dltere Ein-
familienhausbesitzer ist das ein
wichtiger Punkt. Eine Analyse
der Immobilienberatungsfirma
Wiiest Partner zeigt, dass der
Auszug aus einem alten Haus an
Standorten mit hohen Bodenprei-
sen in eine moderne Eigentums-
wohnung gut finanzierbar ist.
In ldndlichen Gemeinden ist das
eher weniger der Fall — dort hat
der Landwert meist kaum zuge-
nommen, sodass beim Kauf einer
neuen, komfortablen Wohnung
sogar draufgelegt werden muss.

Die Eltern von Nigeli muss-
ten nur wiahrend der Bauzeit
von 10 Monaten woanders hin-
ziehen. Thre Tochter machte
aus dem Haus zwei Wohnein-
heiten: eine 6Y2-Zimmer-Woh-
nung auf 298 Quadratmetern fiir
ihre junge Familie mit moder-
nem Kachelofen zwischen Kiiche
und Wohnbereich sowie einem

extra Musikzimmer. Und einen
415-Zimmer-Hausteil fiir die El-
tern auf 129 Quadratmetern. Die
Elternwohnung erstreckt sich
uber mehrere Etagen und ist nicht
altersgerecht. «Wenn meine EI-
tern eines Tages nicht mehr hier
leben, konnen wir uns gut vorstel-
len, das Zuhause auch an eine Fa-
milie weiterzugeben», sagt Nageli.
Auch fiir zwei Familien ist die
Wohnflidche gross. Vor der Erwei-
terung lebten in dem 1833 erbau-
ten Haus auf deutlich geringerem
Raum zwei kinderreiche Familien.
Bei anderer Umbauaufteilung
hitte noch eine dritte, kleinere
Wohnung Platz gefunden.

Uber eine Million Franken
fiir den Umbau

Alexandra Nageli und ihr Mann
steckten tiber eine Million Fran-
ken in den aufwendigen Umbau,
bei dem sie auch auf eine Erdwar-
meheizung umstellten. «Um Platz
fiir die Unterkellerung zu schaf-
fen, wurde der ganze Altbau mit-
tels quer durch das ganze Gebau-
de laufenden Eisentragern auf-
gehdngt und tiber Baumstimme
seitlich abgestiitzt», erzahlt Archi-
tekt Jiige Riidlinger. Er versuchte,

so viel Bausubstanz wie moglich
zu erhalten. «Weil das Bauland
immer rarer und teurer wird,
nehmen bei uns die Anfragen
fiir den Umbau des Elternhau-
ses zu», sagt Rudlinger, der sein
Architekturbiiro Skizzenrolle im
Jahr 2009 gegriindet hat. Zudem
seien die Parzellen friiher deut-
lich grosser gewesen: «Kleine
Einfamilienhduser stehen auf
1000 Quadratmeter Land, das
schafft Erweiterungspotenzial.»

40 Prozent der Eigenheime
gehoren Babyboomern

Architekt Rudlinger entwarf fir
ein anderes Projekt ein Flach-
dach-Mehrfamilienhaus mit drei
415-Zimmer-Wohnungen fiir drei
Geschwister, die das geerbte El-
ternhaus abrissen. Eine Tochter
sowie eine der Enkelinnen leben
in zwei der Wohnungen, der Bru-
der hat seine Wohnung vermie-
tet. «Fur eine faire Aufteilung ist
die Wohnung zur Siidseite etwas
kleiner geschnitten als diejenige
zur Nordseite», sagt Rudlinger.
Das Wichtigste bei solchen Pro-
jekten sei der Zusammenbhalt der
Erben, sagt Ridlinger. «Ich habe
schonviele scheiternde Vorhaben
gesehen, weil eine Partei auf
der Auszahlung des Marktwerts
bestand», so der Architekt.

«Oft bleibt nichts
anderes tibrig,
als einen hohen
Aufschlag zu
gewahren oder
das Haus zu
verkaufen.»

Christian Rehefeldt
Erbschaftsexperte bei Raiffeisen

In den nachsten 20 Jahren wer-
den sich viele Erbinnen und Er-
ben von Wohneigentum darauf
einigen missen, ob und wie die
Immobilie in der Familie bleiben
soll. Rund 40 Prozent der Eigen-
heime in der Schweiz gehoren
den Jahrgingen zwischen 1946
und 1964. Sie kommen nun ins
hohe Alter. «Der Eigenheimbesitz
ist bei den Babyboomern beson-
ders gross», sagt Rehefeldt, der die
Erbschaftsberatung von Raiffei-
sen leitet. Er empfiehlt eine recht-
zeitige und klare Erbregelung.

Auch wenn ein Haus wie bei
den Nagelis per Erbvorbezug wei-
tergegeben wird, halt Rehefeldt
einen frithen Erbvertrag fiir un-
erlasslich. Selbst wenn sich die
Geschwister bei der vorzeitigen
Ubergabe einig sind, werde doch
das Erbe erst mit dem Tod beider
Eltern definitiv geregelt. «Zwi-
schen Hausiibergabe und Able-
ben konnen 20 Jahre vergehen,
in denen der Liegenschaftswert
deutlich steigen kann», betont er.
«Gibt es keinen hieb- und stichfes-
ten Vertrag, der den Ausgleich ver-
bindlich regelt, konnen die ande-
ren Erben dann auf eine zusatzli-
che Ausgleichszahlung bestehen.»

Alexandra Nigeli, ihr Mann
und ihre Kinder sind tiber ihre
gegliickte Losung froh: Sie haben
einen fiir alle gangigen Weg ge-
funden, um das Haus in der Fa-
milie zu halten. Und jeden Mon-
tag essen sie nun gemeinsam bei
den Schwiegereltern respektive
Grosseltern in der hellen Wohn-
kiiche in deren Hausteil.



