
Immobilien erben  
oder übertragen:  
Diese rechtlichen und 
steuerlichen Aspekte  
sollten Sie kennen



Wer das Elternhaus erbt oder zu Lebzeiten 
übertragen bekommt, steht schnell vor ent-
scheidenden Fragen: Welche Steuern fallen 
an? Wie lässt sich ein Wohnrecht sichern? Und 
wann ist eine Schenkung sinnvoller als ein 
Verkauf? Damit dieser Prozess weder unnötig 
teuer noch konfliktreich wird, lohnt sich ein 
genauer Blick auf die rechtlichen und steuer-
lichen Rahmenbedingungen.



Wohnrecht und Nießbrauch –  
welche Lösung eignet sich optimal für 
Ihre Familie? 

Nicht immer bedeutet eine Übertragung, dass die Eltern 
sofort ausziehen. Zwei rechtliche Modelle sind besonders 
wichtig:

	� Wohnrecht: Die Eltern dürfen weiterhin in der Immobi-
lie wohnen. Dies kann lebenslang oder zeitlich befris-
tet erfolgen und wird im Grundbuch eingetragen.

	� Nießbrauch: Hier dürfen die Eltern die Immobilie nicht 
nur bewohnen, sondern auch vermieten und die Ein-
nahmen behalten. Hier erfolgt ebenfalls eine Eintra-
gung im Grundbuch.

Wichtig: Beide Rechte mindern den Marktwert der Im-
mobilie. Dies kann steuerliche Folgen haben und den 
späteren Verkauf beeinflussen.

Schenkung und vorweggenommene 
Erbfolge

Eine Immobilie lässt sich außerdem bereits zu Lebzeiten 
übertragen. Dies hat folgende Vorteile:

	 Steuerfreibeträge:
	 	� Eltern an Kinder: Für jedes Kind gilt ein Steuer- 

freibetrag von 400.000 €, der alle zehn Jahre er-
neut ausgeschöpft werden kann.

	 	� Großeltern an Enkel: Hier liegt der Freibetrag bei 
200.000 € pro Enkelkind, ebenfalls im Abstand 
von zehn Jahren nutzbar.

	 Erbstreitigkeiten lassen sich so häufig vermeiden.

Eine Schenkung sollte jedoch immer notariell beurkun-
det werden. Nur so ist sie rechtlich sicher und steuerlich 
korrekt gestaltet.



Verkauf und Spekulationssteuer

Privat genutzte Immobilien können in der Regel steuer-
frei verkauft werden, wenn: 

	� sie im Jahr des Verkaufs und den beiden Vorjahren 
selbst bewohnt wurden, oder

	� wenn die Immobilie mindestens zehn Jahre im Besitz 
war (bei Vermietung).

Für geerbte Immobilien gibt es besondere Vorschriften. 
Hier ist eine fachliche Beratung dringend zu empfehlen, 
um teure Fehler zu vermeiden.

Erbschaftsteuer –  
das sollten Sie beachten

Beim Erben gelten die gleichen Freibeträge wie bei 
Schenkungen. Wird der Freibetrag überschritten, fällt 
eine Erbschaftsteuer an.

Besonders interessant: Bei selbstgenutztem Wohnraum 
gibt es zusätzliche Steuerbefreiungen für Ehepartner und 
Kinder. Diese werden allerdings nur möglich, wenn be-
stimmte Fristen eingehalten werden.

Notar und Grundbuch – 
ohne geht es nicht

Jede Übertragung oder jeder Verkauf muss notariell 
beurkundet werden. Änderungen wie Wohnrecht oder 
Nießbrauch werden ins Grundbuch eingetragen.
Ohne diese Schritte ist keine rechtswirksame Eigentums-
übertragung möglich.



FAZIT

Ob Schenkung, Verkauf oder Erbe: Bei Immobilien ist die 
rechtliche und steuerliche Gestaltung entscheidend. Wer 
hier rechtzeitig plant und fachliche Beratung in Anspruch 
nimmt, spart nicht nur Geld, sondern vermeidet auch 
Konflikte innerhalb der Familie.

IHR NÄCHSTER SCHRITT MIT 
DATOS IMMOBILIEN

Sie möchten wissen, welche rechtlichen und steuer-
lichen Optionen beim Verkauf oder bei der Übergabe 
Ihres Elternhauses für Sie am besten sind?
Unser Team von datos Immobilien arbeitet eng mit  
Notaren und Steuerberatern zusammen und begleitet  
Sie professionell durch den gesamten Prozess.



www.datos-immobilien.de

Sie haben noch weitere offene Fragen zum Thema 
Verkauf des Elternhauses oder möchten sich in die-
sem Kontext beraten lassen? Rufen Sie uns gerne an! 
Wir unterstützen Sie mit viel Erfahrung und Wissen 
in diesem speziellen Bereich und beraten Sie gerne. 

datos Immobilien GmbH
Lotter Straße 81
49078 Osnabrück

T	 0541 40660
E	 info@datos-immobilien.de

Öffnungszeiten
Mo–Do: 09:00–17:30
Fr: 09:00–16:30

Gerne stehen wir auch außerhalb der 
Öffnungszeiten für Sie zur Verfügung. 
Vereinbaren Sie einfach einen Termin mit uns!

Rechtlicher Hinweis: Unsere Ratgeber und Blogbeiträge stellen 

keine Steuer- oder Rechtsberatung im Einzelfall dar. Jeder Steu-

erbürger ist individuell und sollte sich von einem Rechtsanwalt 

und/oder Steuerberater beraten lassen. Wir weisen nochmals 

deutlich darauf hin, dass es sich bei den o. g. Ausführungen 

nicht um eine Rechts- oder Steuerberatung handelt.    


