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Schenkung – ganz oder nur ein bisschen? 

Die eigene Immobilie wird mit zunehmendem Alter oft zur Last. Kommt ein Verkauf 

nicht in Betracht, soll diese oftmals an die nächste Generation weitergegeben 

werden. Im Rahmen einer solchen Übertragung stellen sich einige persönliche, 

rechtliche und steuerliche Fragen.  

Übertragung zu Lebzeiten – oder doch vererben? 

Viele Immobilieneigentümer wissen nicht, ob sie die eigene Immobilie verschenken oder 

vererben sollen. Eine schenkweise Übertragung im Wege der vorweggenommenen 

Erbfolge zu Lebzeiten kann eine Alternative zum Vererben sein. Auch eine Kombination 

aus beiden Vorgehensweisen ist denkbar. Beweggründe hierfür können neben der 

Vermeidung von Erbschaftssteuer, das Ausnutzen von steuerlichen Freibeträgen oder 

auch ein etwaiger drohender Sozialhilferegress sein.  „Welcher Weg der richtige ist, hängt 

von zahlreichen Aspekten ab. Eine eingehende rechtliche und steuerliche Beratung ist hier 

unabdingbar“, so Dr. Felix Ungerer, Geschäftsführer der Notarkammer Baden-Württem-

berg. 

Möchte der Schenker das Immobilieneigentum übertragen, aber dennoch in der Immobilie 

wohnen bleiben oder anderweitig Nutzen daraus ziehen, können rechtliche Vorkehrungen 

getroffen werden: Neben einem vertraglichen Rückforderungsrecht kann sich der 

Schenker auch Nutzungsrechte, wie etwa ein lebenslanges Wohnrecht, als Absicherung 

vorbehalten.  
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Rückforderungsrecht oder „das Geschenk an der Leine lassen“ 

Ist ein Rückforderungsrecht vereinbart, kann der Schenker bei Vorliegen bestimmter 

Voraussetzungen das Geschenk zurückfordern. Üblicherweise werden in einer solchen 

Klausel Situationen wie der Tod des Beschenkten, Insolvenz, Zwangsversteigerung oder 

Scheidung geregelt. Möchte der Schenker das Geschenk noch enger „an der Leine 

lassen“, wird ein Rückforderungsrecht auch für den Fall vereinbart, dass der Beschenkte 

die Immobilie ohne Zustimmung des Schenkers veräußert oder belastet. Ohne eine solche 

Klausel blieben dem Schenker nur die gesetzlich verankerten Rückforderungsrechte bei 

eigener Verarmung oder wegen „groben Undanks“ des Beschenkten, deren 

tatbestandliche Voraussetzungen sehr streng sind. Das vertraglich vereinbarte 

Rückforderungsrecht wird meist im Grundbuch durch eine sog. Vormerkung abgesichert.  

Nießbrauch und Wohnungsrecht 

Häufig vorbehaltene Nutzungsrechte sind der Nießbrauch und das Wohnungsrecht. Beide 

werden im Grundbuch eingetragen. Welches Recht gewählt wird, ist eine Frage des 

Einzelfalls. „Während der Nießbrauch immer das Nutzungsrecht an der gesamten 

Immobilie umfasst, kann ein Wohnungsrecht auch an einzelnen Räumen bestellt werden“, 

erläutert Dr. Ungerer. Unterschiede bestehen auch hinsichtlich einer Vermietung der 

Immobilie: Bei einem bloßen Wohnungsrecht erlangt der Berechtigte die Befugnis, die 

jeweiligen Räume selbst zu bewohnen. Ein Nießbrauchrecht hingegen ermöglicht eine 

umfassende Nutzung der Räume, wozu die Vermietung und Mieteinnahmen zählen. 

Vorbehaltene Nutzungsrechte reduzieren den Wert des Geschenkes und können so den 

an sich steuerpflichtigen Erwerb mindern. Neben steuerrechtlichen Aspekten, sind auch 

Auswirkungen auf Pflichtteilsrechte und Sozialleistungen im Blick zu behalten. 

 
Über den Medienverbund der Notarkammern 

Der Medienverbund der Notarkammern ist ein Zusammenschluss der Standesorga-

nisationen des hauptberuflichen Notariats. Mitglieder sind der Bayerischen Notarvereins 

e.V., die Notarkammer Baden-Württemberg, die Notarkammer Brandenburg, die Hambur-

gischen Notarkammer, die Notarkammer Mecklenburg-Vorpommern, die Notarkammer 

Koblenz, die Notarkammer Pfalz, die Rheinische Notarkammer, die Notarkammer Sachsen, 

die Notarkammer Sachsen-Anhalt und die Notarkammer Thüringen. Der Medienverbund der  
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Notarkammern stellt Informationen zu Themen bereit, bei denen der Bürger Hilfe von den 

Notaren erwarten kann 

 

Diese und weitere Pressemitteilungen zu den Themen Erbrecht, Vorsorge, Immobilien-, Familien- 

und Unternehmensrecht finden Sie in unserem Presseportal. 
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