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Wohneigentum in Sicht: geerbte Immobilien richtig finanzieren

Libeck, 21. September 2023. Eine Immobilie zu erben, ist nicht immer nur mit der Freude liber das
neugewonnene Eigentum verbunden. Neben den negativen, emotionalen Faktoren, die der Verlust
eines Familienmitglieds mit sich bringt, kommen auch finanzielle Hiirden auf den Begiinstigten zu.
Ob gestiegene Erbschaftssteuer oder Sanierungspflicht: Immobilienerben miissen sich seit diesem
Jahr noch intensiver mit dem Thema Finanzierung auseinandersetzen. Inke Meybauer, Spezialistin
fir Baufinanzierung bei Dr. Klein in Liibeck, weil3, wie Erbnehmer auf kurze und lange Sicht fiir ihre
neue Immobilie aufkommen kénnen.

Nahezu jede zweite Erbschaft in der Bundesrepublik umfasst Immobilien. Ein Erbe von
Wohneigentum — so modern es auch sein mag — ist allerdings nicht nur mit Freude verbunden.
Zusatzlich zu einer nicht unerheblichen steuerlichen Last geht oft auch die Auszahlung des Anteils an
Geschwister mit viel Geld einher, sofern man die Immobilie fiir sich allein beanspruchen méchte.
Dariiber hinaus ist vielen Erbnehmern nicht bewusst, dass sie mit der Ubernahme einer Immobilie
gesetzlich dazu verpflichtet sind, sie zu sanieren — und zwar innerhalb von zwei Jahren. So schreibt es
das Gebiudeenergiegesetz vor. Ob Dachddmmung oder der Austausch von Ol- und Gasheizungen, die
alter als 30 Jahre sind: Die Kosten fiir solch grolRe ModernisierungsmaBnahmen sind nicht unerheblich.
In Kombination mit der Erbschaftssteuer und der moglichen Auszahlung an weitere Personen einer
Erbengemeinschaft kdnnen Immobilien fiir Hinterbliebene schnell zu einer finanziellen Belastung
werden.

Erbschaftssteuer, Anteilsauszahlung und Modernisierung: Wie finanzieren?

Mit Freibetragen von bis zu 500.000 Euro fiir Ehepartner, 400.000 Euro fiir Kinder und 200.000 Euro
fir Enkelkinder sind einige Erbnehmer fiir eine recht hohe Summe von der Erbschaftssteuer befreit.
Wird der Preis einer Immobilie vom Finanzamt allerdings hoch bewertet, beispielsweise durch erst
kiirzlich erfolgte Modernisierungen oder einfach durch ihre zentrale Lage, kann eine Erbschaftssteuer
auch bei nahen Verwandten ordentlich zu Buche schlagen. AufRerdem gelten die sogenannten
Freibetrdge ebenso flr andere vererbte Vermogenswerte wie Aktiendepots. Die Summe, auf die keine
Steuer erhoben wird, kann durch derlei Umstdnde schnell aufgebraucht sein. Missen Erbnehmer
zudem einen oder mehrere Geschwisterteile auszahlen, um die elterliche Immobilie (ibernehmen zu
kénnen, stehen schnell hohe Geldsummen im Raum. , Kaufen Erben ihren Geschwistern Anteile an der
Immobilie ihrer Eltern ab, ist das Allerwichtigste: Klarheit und Einigkeit schaffen —am besten so schnell
wie moglich, da mit einer Immobilie auch laufende Kosten verbunden sind. Wenn keine Einigung,
beispielsweise in Bezug auf den Objektwert, erzielt wird, rate ich meinen Kunden, die Bewertung der
Immobilie durch einen neutralen Gutachter vornehmen zu lassen. Ein Profi, der im Verwandtenkreis
nicht bekannt ist, kann meist schneller eine Einigung lber die auszuzahlende Summe herbeifiihren”,
weil} Inke Meybauer, Spezialistin fiir Baufinanzierung bei Dr. Klein in Libeck.
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Wer sich durch die geerbte Immobilie mit hohen Summen konfrontiert sieht, dem empfiehlt Meybauer
Folgendes: ,Wenn der benétigte Betrag 50.000 Euro Ubersteigt, ist eine klassische Baufinanzierung
empfehlenswert. Ist die Restschuld der geerbten Immobilie gering oder ist die Erbimmobilie schon
abbezahlt, kann sie beispielsweise fiir das Darlehen zum Ausbezahlen der Geschwister neu beliehen
werden.” Das ist laut Meybauer insbesondere fiir Erben interessant, die schon eine Immobilie besitzen,
die parallel abgezahlt wird. Das geerbte Eigenheim dient dann als Sicherheit fiir die Bank. ,Erbnehmer,
die bereits Gber Wohneigentum verfligen, sollten sich in jedem Falle sehr gut Gberlegen, ob sie sich
nicht nur heute, sondern auch in Zukunft zwei Immobilien leisten kénnen. Allerdings priifen auch die
Banken im Voraus sehr ausgiebig, ob Darlehensnehmer iiber den entsprechenden Zeitraum hinweg
zahlungsfahig sind — anhand einer Bonitatspriifung stellen sie fest, ob ein zweiter Kredit noch im
Rahmen des Machbaren liegt. Die Erstimmobilie spielt fiir die Banken nur insofern eine Rolle, als dass
sie sehen, dass regelmalig getilgt wird. Darliber hinaus sind viele Erbimmobilien ohnehin bereits
lastenfrei”, erlautert Meybauer.

Moglichst friih sparen

Wer schon friih weiR, dass die Immobilie der Eltern oder GroReltern eine Option fiir spater ist, sollte
entsprechende Regelungen treffen. Fir diejenigen lohnt es sich beispielsweise Gber den Abschluss
eines Bausparvertrags nachzudenken. ,Als Immobilien-Vorsorge ist ein Bausparer immer eine gute
Variante“, berichtet Meybauer. Wichtig sei hierbei allerdings eine Ansparphase liber mehrere Jahre
hinweg: ,,Zehn Jahre sind ein guter Anfang, um etwas Startkapital fir die Erbimmobilie anzusparen.
Mit dem in diesem Zeitraum Angesparten ist es moglich, schon kleinere Modernisierungen zu
finanzieren”, so die Spezialistin von Dr. Klein weiter. Ein nicht unerheblicher Vorteil des
Bausparvertrages ist dariiber hinaus die einfache Ubertragbarkeit innerhalb des Familienkreises: Wenn
die Kinder sich beispielsweise mit Anfang 20 noch nicht schlissig sind, wo und wie sie spater einmal
wohnen wollen, kénnen die Eltern einen Bausparvertrag fiir sie abschlieRen. Dieser ldsst sich in der
Regel zum gegebenen Zeitpunkt (iberschreiben, sofern dies die Bedingungen der jeweiligen
Bausparkasse zulassen. ,,Einen Bausparvertrag in Planung auf ein Erbe abzuschlieRen, ist auRerdem
sinnvoll, da die meisten Bausparkassen noch mit recht alten Tarifen arbeiten. Das ist insofern positiv,
als dass die Baukassen heute noch sehr attraktive Darlehenszinsen anbieten”, flihrt Meybauer aus.
Sollzinsen mit einer 0, einer 1 oder einer 2 vor dem Komma seien bei Bausparvertragen laut der
Spezialistin fur Baufinanzierung keine Seltenheit — auch nicht vor dem Hintergrund der aktuellen
geldpolitischen Geschehnisse.
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