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Sie haben eine Immobilie geerbt.

Was es bei der Erbschaft von Immobilien zu beachten gibt.

Gesetzliche Erbfolge | Erbschein | Erbengemeinschaft
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s gibt viele mogliche Konstel-

lationen, wie die gesetzliche
Erbfolge eintreten kann, diese ist
im BGB geregelt. Dort finden Sie
das sogenannte Ordnungssystem,
welches Verwandte je nach Ab-
stammung in Ordnungen aufteilt.

Zur 1. Ordnung (§ 1924 BGB) gehdren
demnach alle Kinder und Enkelkinder
des Erblassers. Dazu zahlen auch
nicht geborene aber bereits gezeugte
Kinder.

Zur 2. Ordnung (§ 1925 BGB) gehéren
die Eltern, die Geschwister und die
Nichten und Neffen des Erblassers.
Auch geschiedene Elternteile des oder
der Verstorbenen sind Erben zweiter
Ordnung.

Zur 3. Ordnung (§ 1926 BGB) gehéren

die GroBeltern, die Onkel und Tanten
des Erblassers, sowie die Cousins und
Cousinen.

Beachten Sie, dass bei Eintritt der
gesetzlichen Erbfolge die nachfol-
gende Ordnung von der vorstehen-
den Ordnung von der Erbfolge aus-
geschlossen wird. Dem Ehegatten
/ der Ehegattin oder dem eingetra-
genen Lebenspartner bzw. der ein-
getragenen Lebenspartnerin steht
ein gesetzliches Ehegattenerbrecht
zu. Dabei gilt es festzustellen, ob
man in einer Zugewinngemein-
schaft lebt oder die Giitertrennung
bzw. Giitergemeinschaft verein-
bart wurde.

Gibt es keinen Ehevertrag lebt
man im gesetzlichen Giiterstand
der Zugewinngemeinschaft. Dies
bedeutet, dass das Vermogen wih-
rend der Ehe getrennt bleibt. Ins-
besondere wird auch das Anfangs-
vermogen jedes Ehegatten ledig-
lich diesem zugerechnet. Im Falle
einer Scheidung oder falls einer der
Partner stirbt, wird ein Zugewinn-
ausgleich vollzogen, wobei das
Anfangsvermdgen grundsitzlich
aufler Ansatz bleibt.

Der Erbschein

Wenn Sie Grundbesitz erben und
Sie den Grundbesitz auf IThren Na-
men umschreiben lassen wollen
- eine Umschreibung ist tibrigens
in den ersten beiden Jahren nach
dem Erbfall kostenlos moglich -
verlangt das Grundbuchamt meist
einen Erbschein. Sind Sie Erbe auf-
grund eines privaten Testaments

oder der gesetzlichen Erbfolge,
dann kommen Sie um den Erb-
schein nicht herum. Die einzige
Ausnahme ist ein notarielles Tes-
tament, mit welchem zumindest in
den meisten Féllen kein Erbschein
erforderlich ist.

Den Erbschein beantragen Sie beim
Amtsgericht am letzten Wohnsitz
des Verstorbenen. Hierbei miissen
Sie unbedingt beachten, dass der
Erbschein nur von Erben beantragt
werden darf und nicht etwa von
Pflichtteilsberechtigten.  Ebenso
wichtig ist es zu wissen, dass Sie
mit Beantragung des Erbscheins
auch unwiderruflich das Erbe an-
nehmen. Priifen Sie also vorher
genau, was Sie erben werden und
ob Sie mehr Verbindlichkeiten
als Vermogenswerte iibernechmen
wiirden.

Der Antrag des Erbscheins erfolgt
schriftlich oder miindlich zu Pro-
tokoll oder Sie lassen den Antrag
durch einen Notar stellen. Beim
Antrag miissen alle Erben korrekt
und vollstindig benannt werden,
die sich aus der gesetzlichen Erb-
folge, einem Testament oder einem
Erbvertrag ergeben. Wenn mehrere
Personen erben, kann der Antrag
gemeinsam oder von einem Erben
gestellt werden.

Das Amtsgericht priift die An-
gaben und benétigt, sofern kein
Testament  vorliegt, folgende
Dokumente.

Ihren Personalausweis oder Reisepass
Sterbeurkunde des Verstorbenen

Testament oder Erbvertrag (sofern
vorhanden)

Heiratsurkunde (sofern vorhanden)

Geburts- und Sterbeurkunden aller
Erben oder verstorbenen Erben

Anschrift aller Erben

Seien Sie sich bewusst, dass Sie
sehr wahrscheinlich eidesstattlich
versichern miissen, dass Ihnen
nichts bekannt ist, was gegen die
Richtigkeit Threr Angaben spricht.
Die Kosten des Erbscheins richten
sich nach der Hohe des Nachlas-
ses. An den Kosten des Erbscheins
miissen sich alle Erben beteiligen.
Nach § 46 des Gerichts- und Notar-
kostengesetzes (GNotKG) sind Sie
bei der Erbschaft von Immobilien
zur Angabe des Verkehrswertes

verpflichtet. Eventuell iibernom-
mene Schulden kénnen davon ab-
gezogen werden.

Die Erbengemeinschaft

Laut Definition bilden mehrere
Erben, entweder nach gesetzlicher
Erbfolge oder weil es der letzte
Wille des/der Verstorbenen war,
eine Erbengemeinschaft. Eine sol-
che Erbengemeinschaft hat den
alleinigen Zweck, den Nachlass so
schnell wie moglich zu verteilen,
das Vermogen aus dem Nachlass
bis dahin gemeinsam zu verwalten,
Verbindlichkeiten zu begleichen
und die Erbschaftsteuererkldrung
abzugeben.

Da die Erbengemeinschaft nicht
von Dauer ist, hat sie keine Rechts-
fahigkeit - kann also weder klagen
noch verklagt werden. Alle Erben
haben die Hand auf dem Vermo-
gen und bilden eine sogenannte
Gesamthandsgemeinschaft.  Das
bedeutet, dass jeder Einzelne zwar
Eigentiimer ist, aber nur mit den
anderen Erben zusammen hand-
lungsfihig ist. Keiner der Erben
kann demnach alleine einzelne
Gegenstidnde aus dem Nachlass
verkaufen oder verschenken - auch
nicht den eigenen Anteil.

Um im Sinne der Erbengemein-
schaft handeln zu koénnen, ermit-
teln Sie den Nachlass und beantra-
gen Sie einen Erbschein. Priifen Sie
vor Beantragung des Erbscheins
unbedingt, ob Sie wirklich Vermo-
gen oder doch eher nur Schulden
erben wiirden. Sollten die Ver-
pflichtungen hoher sein als das
zu erbende Vermogen, empfiehlt
es sich das Erbe auszuschlagen.
Sollte es Nachlassschulden geben,
die geringer sind als das geerbte
Gesamtvermogen, sollten Sie diese
aus dem Nachlass bezahlen. Dazu
konnten Sie ggf. einzelne Gegen-
stinde oder auch Immobilien
verkaufen.

Priifen Sie, ob Zuwendungen im
Rahmen einer vorweggenomme-
nen Erbfolge bestehen. Hat bei-
spielsweise eines der Kinder be-
reits zu Lebzeiten ein Grundstiick
als Zuwendung bekommen, dann

kann diese sogenannte Schenkung aus-
gleichspflichtig sein. Zudem ist jeder
Erbe gegentiber den anderen Erben auf
Verlangen auskunftspflichtig und muss
angeben, ob er zu Lebzeiten vom Ver-
storbenen Geschenke oder Zuwendun-
gen erhalten hat. Beriicksichtigen Sie
dabei auch Pflegeleistungen. Hat einer
der Erben den Verstorbenen unentgelt-
lich und ohne Gegenleistung gepflegt,
kann er nun im Erbfall dafiir einen Aus-
gleich verlangen.

Verteilen Sie die teilbaren Gegenstiande
in Abstimmung und Einvernehmen mit
den anderen Erben. Jeder Erbe soll sich
Gegenstéinde, Geld und Wertpapiere aus
dem Vermdgen nehmen. Die Grundla-
gen dafiir sind im BGB § 2042 und § 752
geregelt. Verkaufen Sie die unteilbaren
Gegenstinde, wie beispielsweise Immo-
bilien, ein Oldtimer oder ein kostbares
Gemilde, welches so eben nicht geteilt
werden kann. Um die Teilung zu ver-
einfachen, sollten diese Dinge verduflert
werden, um den Erlés unter den Erben
aufteilen zu konnen.

Bei dem Verkauf einer Immobilie miis-
sen die Erben einen realistischen Ver-
kehrswert ermitteln und den Verkauf,
auch innerhalb der Erbengemeinschaft,
notariell beurkunden lassen. Kann keine
Einigung erzielt werden, wird oftmals
eine Teilungsversteigerung in Betracht
gezogen. Konnen sich die Beteiligten
nicht einigen, kann auch ein Notar zu Ra-
te gezogen werden. Beachten Sie hierbei
auch die Erbschaftssteuer und die damit
verbundenen Pflichten. (s. Teil 1 dieser
Informationsserie, verdffentlicht im Ap-
ril 2021)

Ist das Verhiltnis unter den Erben we-
niger harmonisch und die Gemeinschaft
zerstritten, dann ziehen Sie eine neutrale
Person, wie beispielsweise einen Notar,
hinzu. Wenn sich um den Verkauf von
Immobilien gestritten wird, kann auch
ein professioneller und seridser Immo-
bilienmakler Ihr Ansprechpartner sein.
Die neutrale Person sollte mit allen Er-
ben gleichermaBen kommunizieren und
jedem einzelnen zur gleichen Zeit die-
selben Informationen zukommen lassen.
Beispielsweise sollte ein Makler dann
jeden Erben gleichermaBen iiber den Sta-
tus des Immobilienverkaufs informieren.

Quelle: ,Hurra, mein Haus ist weg!”,
Amdt Gerhardts, www.im-g.de/hurra

Sie sind Teil einer Erbengemeinschaft und suchen nach einem vertrauensvollen Partner, der
lhnen bei dem Verkauf Ihrer Inmobilie unter die Arme greift? Sie bendtigen ein aktuelles
Wertgutachten, um den Verkehrswert einer geerbten Immobilie zu ermitteln? Dann sind wir
der richtige Ansprechpartner! Wir stehen lhnen gern beratend zur Seite. Kontaktieren Sie
uns - das Team von Gerhardts Immobilien ist fiir Sie da!
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