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Liegenschaften von Generation zu Generation er-
folgreich weiterzugeben, erfordert Weitblick und
gute Planung. So regeln und planen Sie die Nach-
folge beim Immobilienbesitz.

Weit Uber 100 Milliarden Franken an Vermogenswerten
werden nach Schatzungen in der Schweiz jedes Jahr ver-
erbt. Etwa die Halfte davon durfte auf Immobilien ent-
fallen. Hinzu kommen Erbvorbezige und Schenkungen.
Wer Erbstreitigkeiten und Konflikte um Anteile und Vorge-
hen zwischen Familienmitgliedern - in der Realitat leider
nicht selten - vermeiden will, muss die Weitergabe des
Eigentums an die nachste Generation rechtzeitig und mit
Umsicht planen und regeln. Werden die Weichen nicht
schon zu Lebzeiten richtig gestellt, sind Konflikte unter
den Erbberechtigten vorprogrammiert.

Wahrend die Teilung der meisten Vermdgenswerte, zum
Beispiel Bankguthaben und Wertschriften, wenig Proble-
me bereitet, gestaltet sich diese Aufgabe beim Immobili-
enbesitz erheblich schwieriger. Dies gilt im Besonderen,
wenn es um mehrere Liegenschaften und eine grossere
Zahl von Nachkommen geht. Im Verhéltnis zu den Gbri-
gen Nachlasswerten bilden Immobilien in der Erbmasse
oft den grossten Bestandteil.

Ein Gebaude lasst sich nicht einfach zerstlckeln, es ist
und bleibt eine Einheit. In der Regel ist jedes Objekt ein
Unikat. Lage, Grosse, Alter, Zustand und Nutzung be-
stimmen, neben vielen weiteren Faktoren, den aktuellen
und kinftigen Wert. Wie also lasst sich eine gerechte
Zuteilung von Immobilien an die Nachkommen bewerk-
stelligen? Wann ist der richtige Zeitpunkt fur die Uber-
tragung? Welche Aspekte sind zu berlcksichtigen? Was
lasst sich vorkehren?

Bewertung und Erbrecht als Ausgangslage

Im Zentrum steht die Bewertung einzelner Immobilien
oder ganzer Portfolios. Doch schon hier zeigen sich po-
tenzielle Konfliktlinien. Der Wert einer Liegenschaft an-

dert sich im Zeitverlauf. Streit geben kann es unter den
Nachkommen auch hinsichtlich des (kunftigen) Aufwan-
des fur Sanierungen, Renovationen oder die Verwaltung.
Hinzu kommen Fragen der Nutzung und des Eigenbe-
darfs. Nicht zuletzt stellen sich komplizierte Steuerfragen
bis hin zu vererbten Grundstlickgewinnsteuern, die sich
auch auf die Bewertung der Liegenschaften auswirken
kdnnen.

Grundlage fur die Weitergabe von Vermogensbestand-
teilen ist das Erbrecht. Zu berlcksichtigen ist die gesetz-
liche Erbfolge: Gibt es Pflichtteile und kann derim Gesetz
vorgesehene Freiraum genutzt werden? Rechtzeitig zu
regeln oder zu prifen sind hierfur Testament, Erbver-
trag, Ehevertrag und Zuweisungsverfugungen. Zu klaren
ist zudem, ob ein Willensvollstrecker flr Immobilien be-
stimmt wurde und ob es bereits Erbvorbezlge gab.

Allein diese Fragen zeigen auf, wie aufwendig und kom-
plex sich eine Nachfolgeplanung bei Immobilienbesitz
gestalten kann. Sinnvoll ist es in jedem Fall, fachlichen
Beistand hinzuzuziehen. Ein strukturiertes, zukunftsge-
richtetes Vorgehen beinhaltet, die nachste Generation
mit an den Tisch zu holen, sie fruhzeitig zu involvieren
und fur die Thematik zu begeistern. Im Idealfall lasst sich
das Interesse an Liegenschaften und die Immobilien-
kompetenz auf die Nachfolgegeneration Ubertragen.

Professionelles Family Office

Ein méglicher Ansatz, um eben den Zielen und Bedrf-
nissen der Immobilieninvestoren und Familien gerecht zu
werden, ist der Beizug von Property One. Deren profes-
sionelles Family Office Service Team kann auf jahrelange
Erfahrung in der ganzheitlichen Betreuung von Immobili-
envermogen zurlickgreifen. Dank deren Dienstleistungen
lassen sich die unterschiedlichen Aufgaben an einem Ort
blndeln. Dazu gehdéren auf der strategischen Ebene das
Investment- und Portfoliomanagement und auf der ope-
rativen Ebene das Asset-, Property- und Facility-Manage-
ment. Die massgeschneiderte Portfolio- und Objektstra-
tegie erlaubt es, jederzeit den Uberblick tiber das gesamte

Immobilienportfolio zu gewahrleisten.

Der allumfassende Ansatz von Property One Family Of-
fice Services entlastet die Familienmitglieder und bietet
Gewahr flr hohe Transparenz, einfache Strukturen, einen
geringen Koordinationsaufwand sowie effiziente und
synchronisierte Entscheidungsablaufe. Die Beratungs-
leistung erfolgt aus einer Hand, der Ansprechpartner ist
stets erreichbar und in der Néhe, die Betreuung massge-
schneidert.

Zu den Vorteilen der Dienstleistung von Property One
gehort die neutrale Analyse, die Evaluation von Syner-
gieeffekten und allfalligen Kosteneinsparungen, eine
vorausschauende Immobilienvermégenssteuerung, die

Betreuung und Integration der Nachfolgegeneration
sowie die konsolidierte und individuelle Vermdgensdo-
kumentation. Schliesslich erfolgt die Risikoadjustierung
und Optimierung des Portfolios ebenfalls aus einer Hand.

Bessere Diversifizierung durch gezielte Strukturen

Zu prufenist ferner die Bildung einer moglichen Struktur,
welche das Immobilienportfolio in ein Investmentgefass
UberfUhren koénnte. Bewahrt und etabliert sind hierfur
Immobilien-Aktiengesellschaften, Fonds, Familienstif-
tungen oder Trusts (siehe Box). Ebenfalls infrage kdme
die Aufteilung einer Liegenschaft in Stockwerkeigentum
oder die Schaffung von Miteigentum.

Im Fall einer Immobilien-AG, die besonders haufig ge-
wahlt wird, oder analog dazu bei Fonds, werden die Er-
ben Eigentimer der Gesellschaft. Es erfolgt ein Tausch
der Immobilien gegen Anteile/Aktien. So bleibt die Nach-
folgegeneration EigentUmerin und mit einem Bindungs-
vertrag verbleibt das Vermdgen auch in Familienhand.
Bei Fonds wird das Verhaltnis unter den Anteilseignernim
Reglement festgelegt.

Solche Strukturen erlauben eine bessere Diversifizierung
und Risikostreuung sowie - sofern gewlnscht - Liqui-
ditat, ermoglichen Skaleneffekte und bringen dank des
professionellen und renditeorientierten Managements
zumeist auch einen hoheren Ertrag. Sie erleichtern Sa-
nierungen, Umnutzung und Transaktionen und bieten
steuerliche Vorteile fur alle Parteien.

Investmentgefasse erhdhen die Flexibilitat der Familien
und der Einzelnen und vergréssern den Spielraum fur
Investitionen und die Weiterentwicklung. So kénnen in
einer von Property One gegrindeten/gefuhrten Gesell-
schaft verschiedene Familien gemeinsam investieren
und damit auch gréssere Entwicklungsprojekte realisie-
ren. Von der Diversifikation und Effizienz einer grésse-
ren Struktur profitieren alle Beteiligten. Unabhangig von
der gewahlten Form der Nachfolgeregelung ist fur eine
erfolgreiche Umsetzung das Know-how und der Beizug
von Spezialisten notig.

Trust-Struktur als Alternative?

Bei der Ubertragung von Immobilien ist eine Vielzahl von
Uberlegungen zu berlcksichtigen. So kann es Absicht
des bisherigen Eigentimers sein, die Liegenschaft lang-
fristig im Familienvermogen zu halten oder Nutzungsan-
derungen seitens der Nachkommen zu vermeiden. Ein
typischer Fall ware, einem minderjahrigen Erben, der im
Zuge der Nachlassplanung eine Immobilie Gberschrie-
ben bekommt, die Verwaltung dieser Immobilie abzu-
nehmen oder zu erleichtern, um die unter Umstanden
wertvolle Liegenschaft vor einer ungewollten Disposition
des Nachkommen oder eines Dritten zu schitzen. Glei-
ches gilt bei Personen, die Eigentimer einer Immobilie
sind oder werden, aber aus bestimmten Grinden, zum
Beispiel gesundheitlichen, nicht mehr in der Lage sind,
sich um die Immobilie zu kimmern oder diese vor Zugrif-
fen zu bewahren.

Grundsatzlich ist es moglich, dass Trusts bzw. die Trus-
tees EigentUmer einer Schweizer Immobilie werden
(selbstverstandlich nur innerhalb der strengen Anforde-
rungen der Lex Koller). Der Erwerb von Immobilien durch
Trustees erfolgt zweistufig. Zunachst wird in einem nota-
riellen Akt festgestellt, dass es sich bei den Trustees um
die rechtmassigen EigentUmer der Immobilie handelt,
dass die Immobilie zum jeweiligen Trustvermogen gehort
und dass der Trust, auf den sich die Transaktion bezieht,
nach dem auslandischen Recht formguiltig errichtet wur-
de. Dieser Schritt erfolgt nach Vorlage der auslandischen
Trusturkunde und des Widmungs- bzw. Schenkungsver-
trags in Bezug auf das Trustvermogen. In einem zweiten
Schritt erfolgt die eigentliche Eigentumstbertragung an
der Immobilie vom bisherigen Eigentiimer, dem Settlor,
an die Trustees als neue Gesamteigentimer. Das Ge-
schaft wird zu Ende gefthrt durch die Grundbuchanmel-
dung. Moglich und sinnvoll ist es, im Grundbuch auf das
Trustverhaltnis hinzuweisen.

Unser Rat an Immobilieneigentiimer

Die Nachfolgeregelung bei Immobilien ist ein anspruchsvol-
les Thema und sollte aktiv von den Liegenschaftsbesitzern
angegangen werden. Gerne unterstltzen wir Sie bei dieser
Herausforderung mit folgenden Dienstleistungen:

«  Nachhaltiger Vermogenserhalt

- Definition der optimalen Struktur

+ Integration von Nachkommen

- Aufbau von Real Estate Family Governance
. Zusammenarbeit mit Fachspezialisten

- Analyse der Finanzierungsstruktur

Zbgern Sie nicht und wenden Sie sich an Property One, um
einen Termin bei unseren Spezialisten von Family Office Ser-
vices zu vereinbaren.



RECHTSANWALTE

Fachpartner Schweizer Wirtschaftskanzlei
Blum&Grob Rechtsanwalte AG
Neumuhlequai 6, 8021 Zirich
www.blumgrob.ch

Wer die Erbschaft und die Nachfolge gere-
gelt hat, blickt unbeschwert in die Zukunft.
Umso entscheidender sind Losungen,
welche bei der Willensvollstreckung bezie-
hungsweise Nachfolge allen Anforderungen
gerecht werden. Dabei sind personliche
Anliegen, spezielle Familienverhaltnisse und
individuelle innerbetriebliche Aspekte zu be-
rcksichtigen.

Dank der langjahrigen Erfahrung durfen Sie
von unseren Erbschafts- und Familienrechts-
spezialisten, Steuerexperten und Gesell-
schaftsrechtlern juristisch pragmatische Erb-
schafts- und Nachfolgeldsungen sowie die
einwandfreie Abwicklung von Nachlassen
erwarten. Wir entwerfen Ehevertrage und
Erbvertrage, formulieren Testamente und
helfen Vermogenswerte zu schiitzen (Asset
Protection). Wir Ubernehmen die Strukturie-
rung von Trusts und Gesellschaften, die wir
auf Wunsch auch betreuen und verwalten.

swisspartners

The art of finance.

Fachpartner Finanzdienstleister
Wealth Services AG

Am Schanzengraben 23, 8002 Zurich
www.swisspartners.ch

Swisspartners ist einer der grossten Finanz-
dienstleister der Schweiz. Unabhangigkeit,

Kontinuitat, Qualitat, Vertrauen, Fachkompe-
tenz und absolute Diskretion sind die Grund-

werte unserer taglichen Arbeit.

Unser eingespieltes Team von versierten
Fachkraften in der rechtlich unabhangigen
Unit Treuhand Schweiz unterstUtzt Sie mit
umfassenden Dienstleistungen. Wir beraten
und begleiten Sie unabhangig und kom-
petent auf nationaler sowie internationaler

Ebene. Gerne bieten wir Ihnen folgende indi-

viduell angepassten Dienstleistungen an:

Steuerberatung fur nattrliche und
juristische Personen
Treuhanddienstleistungen
(Buchfthrung, Grindungen etc.)
Personliche Finanzplanung
Nachlassplanung / Willens-
vollstreckung
Immobilienbewirtschaftung /
Immobilientreuhand

Family Office Dienstleistungen

PROPERTY ONL

welcome@propertyone.ch
www.propertyone.ch

Property One Partners AG
Seestrasse 455

CH-8038 Zurich

T +41 44 487 20 40

Property One Investors AG
Hoh-Rohnenweg 8
CH-8832 Wilen b. Wollerau
T +41 43 541 49 28

Property One Ticino SA
Via Bartolomeo Papio 8
CH-6612 Ascona

T +41 9179105 05
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