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Vererben ohne Testament

Vererben
ohne Testament

So funktioniert die gesetzliche Erbfolge

enn der Verstorbene seinen letzten Wil-

len nicht gultig erklart oder nicht Gber
” sein gesamtes Vermoégen verfugt hat
oder wenn die eingesetzten Erben die Verlassenschaft
nicht annehmen kénnen oder wollen, kommt es ganz oder
zum Teil zur gesetzlichen Erbfolge.“ Soweit der § 727 im
Allgemeinen Burgerlichen Gesetzbuch (ABGB).

Vereinfacht ausgedrlckt: Die gesetzliche Erbfolge wird immer
dann angewandt, wenn es kein Testament oder Verméachtnis
gibt oder die Erben die Verlassenschaft nicht annehmen.

Doch welche Familienmitglieder fallen unter die gesetzliche
Erbfolge? Und wie werden die Vermogenswerte unter mehre-
ren Erbberechtigten aufgeteilt?

Ehegatten oder eingetragene Partner

Ehegatten und eingetragene Lebenspartner haben immer
ein gesetzliches Erbrecht. Wie hoch der Anteil des Erbes ist,
hangt davon ab, ob der Verstorbene weitere Angehérige hat.

Hat der Verstorbene Kinder, so erhélt der Ehegatte bzw. der
eingetragene Lebenspartner ein Drittel des Vermdgens und
die Kinder zwei Drittel. Ist bereits ein Kind verstorben, so
bekommen dessen Nachfahren (das waren die Enkelkinder
des Verstorbenen) seinen Anteil.

Gibt es keine Kinder, so bekommt der Ehegatte bzw. der
eingetragene Lebenspartner zwei Drittel des Nachlasses. Das
eine Drittel geht an die Eltern des Verstorbenen, sofern diese
noch am Leben sind (nicht aber an die Geschwister). Gibt
es weder Kinder noch lebende Eltern, erbt der Ehegatte bzw.
der eingetragene Lebenspartner das gesamte Vermogen.

Seit Janner 2017 werden auch Lebensgefahrten berlcksich-
tigt, die mit dem Verstorbenen weder verheiratet noch in einer
eingetragenen Partnerschaft waren. Berechtigt sind sie aller-

dings nur, wenn es keine gesetzlichen Erben gibt und die bei-
den Partner mindestens drei Jahre im gemeinsamen Haushalt
gelebt haben.

Die Parentelen —

»alt vor jung” oder ,jung vor alt”?

Bei der gesetzlichen Erbfolge wird immer die verwandtschaft-
liche Nahe der Angehdrigen berlcksichtigt. Neben dem Ehe-
gatten/eingetragenen Partner gibt es vier Gruppen, die in der
Fachsprache auch Parentelen genannt werden.

Zum 1. Parentel gehdren die Kinder des Verstorbenen bzw.
dessen Nachfahren (zum Beispiel die Enkelkinder). Gibt es
keine Erbberechtigten im 1. Parentel, so erben Verwandte aus
dem 2. Parentel. Dazu gehoéren die Eltern des Verstorbenen
sowie dessen Nachfahren (zum Beispiel die Geschwister
des Verstorbenen, Neffen, Nichten usw.). Sollte es auch hier
keine lebenden Angehoérigen mehr geben, kommt das 3.
Parentel zum Zug. Das sind die GroBelternpaare mutterlicher-
und vaterlicherseits und deren Nachkommen (zum Beispiel
Onkeln und Tanten des Verstorbenen, Cousins und Cousinen
usw.). In ganz seltenen Fallen kommen auch Angehdrige des
4. Parentel (UrgroBeltern, aber nicht deren Nachfahren) als
Erben in Frage. Das klingt komplizierter als es ist. Verstand-
licher wird es, wenn man die Generationen in einer be-

stimmten Reihenfolge betrachtet.

Flr die vier Gruppen gilt das Prinzip ,jung vor alt”. Erst kom-
men die Kinder des Verstorbenen (Parentel 1), dann seine
Eltern (Parentel 2), dann die GroBeltern und schlieBlich die Ur-
groBeltern (Parentel 3 und 4). Innerhalb eines Parentels ist
es genau umgekehrt. Hier werden zuerst die élteren Gene-
rationen bericksichtigt und erst dann deren Nachkommen.
Im 1. Parentel sind also zuerst die Kinder des Verstorbenen
erbberechtigt und nur wenn diese nicht mehr am Leben sind,
geht das Erbe an die Enkelkinder. Das Prinzip ,alt vor jung*”
gilt auch innerhalb der anderen drei Parentelen. B



Gesetzliche Erbfolge
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*Seit 2017 werden auch Lebenspartner berlcksichtigt, wenn weder eine Heirat noch eine eingetragene Partnerschaft vorliegt.
Vorrausssetzung: Es sind keine gesetzlichen Erben vorhanden und es wird seit mindestens drei Jahren ein gemeinsamer Haushalt gefihrt.
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Immobilien
vererben oder verkaufen?
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» Nicht immer ist das Vererben von Immobilien
die richtige Entscheidung. «

- MARKUS STEINBOCK -

ft machen Ungereimtheiten zwischen den Mit-

eigentiimern den Verkauf zur besten Lésung. Der

Leiter des Immobilienankaufs, Markus Steinbéck,
erklart, wann sich der Verkauf einer Liegenschaft lohnt.

In welchen Situationen ist es vorteilhafter, eine

Immobilie zu verkaufen, statt sie zu vererben?

Wennich als Erblasser weiB, dass es zu Konflikten unter den
Erben kommen wird. Gestritten wird dann, wenn die Nach-
kommen unterschiedliche Beziehungen zur geerbten Immo-
bilie haben. Wohnt zum Beispiel der Sohn schon lange in
dem Zinshaus, hat vielleicht Geld in die Renovierung der
Wohnung gesteckt oder sogar sein Geschéaft im ErdgeschoB
des Hauses, so wird er eine starkere Bindung an die Immo-

bilie haben, als die Tochter, die bisher nichts mit dem Zins-
haus zu tun hatte. Wenn es dann im Erbfall um die Ent-
scheidung geht, ob die Immobilie weiter im Familienbesitz
bleiben oder verkauft werden soll, kdbnnen die Geschwister
schnell aneinandergeraten.

Noch schwieriger wird es, wenn es mehr als zwei EigentU-
mer gibt. Es passiert immer wieder, dass uns ein Erbe sein
Viertel Miteigentumsanteil verkaufen will und dann erstaunt
ist, dass der Wert dieses Anteils um 20 % geringer ist, als
das Viertel des Gesamtwerts. Es gilt aber: Je mehr Miteigen-
timer, umso mehr Konfliktpotenzial. Das mindert dann eben
den Wert des Anteils.



Tipps vom Immoexperten

%oup | MW-Architekturfotografie

il-
|

' d
Sl

Wenn sich ein Erblasser entscheidet, die
Immobilie zu verkaufen, statt sie zu vererben:
Wann ist der richtige Zeitpunkt?

Der ist dann da, wenn es personlich passt. Es gibt keinen
richtigen Zeitpunkt, weil jede Immobilie anders ist. Die Situ-
ation am Immobilienmarkt sollte bei der Entscheidung jeden-
falls eine untergeordnete Rolle spielen.

Wie wird der Verkauf tiber die 3SI Immogroup
abgewickelt?

Der Aufwand ist fur den Verkaufer nicht héher als beim Ver-
kauf einer Eigentumswohnung. Mit unserem Zinshausrechner
(www.3si.at/zinshausrechner) kénnen Sie einen ungefahren
Wert der Immobilie vorab errechnen. Sobald Sie Kontakt mit
uns aufgenommen haben, folgt eine Besichtigung, wir prifen
die Mietvertrage und die Zinsliste. Sie bekommen von uns
eine ehrliche Preiseinschatzung Uber den Marktwert der
Liegenschaft. Wenn Sie sich mit uns auf einen Preis geeinigt
haben, setzen wir einen Vertrag auf.

Was empfehlen Sie Erben von Immobilien?
Um ein Zinshaus zu erhalten, braucht es viel Enthusiasmus,

aber auch finanzielle Moglichkeiten. Daher lohnt es sich, bei

einer Begehung mit einem Sachverstéandigen eine Bestands-
aufnahme der Liegenschaft zu machen. In einer einfachen
Aufstellung sollten Investitionen, die kurz-, mittel und lang-
fristig notwendig sind, festgehalten werden. Diese Kosten-
schatzung bzw. Ubersicht zeigt, wie hoch der finanzielle Auf-
wand in den nachsten Jahren sein wird. Bei mehreren Erben
ist ein gemeinsames Vorgehen wichtig. Sind sich die neuen
Miteigentiimer Uber die Liegenschaftsnutzung uneinig, ist ein
Verkauf oft die bessere Losung. Bei Verkauf kann ich nur raten
einen Teil des Erldses wieder in Immobilien zu reinvestieren.

Mit der Veranlagung in vermietbare Eigentumswohnungen
ist das Geld sicher ,geparkt” und die daraus resultierenden
Einnahmen sind beachtlich. B

LASSEN SIE SICH BERATEN:
MARKUS STEINBOCK
+43 1 607 58 58 15 | m.steinboeck@3si.at




5 Fehler beim Vererben

Was sind die
funf schlimmsten Fehler beim
Vererben von Immobilien?

Notariatskammer im Jahr 2018 haben nur zwanzig
Prozent der Osterreicherinnen und Osterreicher ein
Testament verfasst.*

I aut einer Umfrage im Auftrag der 6sterreichischen

Einer von 5 typischen Fehlern beim Vererben, vor allem
wenn Immobilien ein Bestandteil des Vermdgens sind.
Wir haben zusammengefasst, welche Fehler Sie beim
Vererben von Liegenschaften unbedingt vermeiden sollten.



Wenn Immobilien Teil des Vermdgens sind, ist es besonders ratsam bei
° der Errichtung des Testaments die Ratschlage von Steuerberatern, Rechts-

OHNE BERATUNG anwalten, Notaren oder auch anderen Sachverstandigen einzuholen. Nur so
EIN TESTAMENT kénnen steuerliche oder rechtliche Fehler sowie eine mogliche Anfechtung
AUFZUSETZEN Ihres Testaments vermieden werden.

2 Gerade wenn Immobilien Teil des Erbes sind, sollte das Testament

° sorgfaltig gestaltet werden. Beim Vererben des Elternhauses an mehrere

KEINE TRENNUNG DER Kinder kann man vorab klaren, was im Erbfall mit der Immobilie geschieht.

LIEGENSCHAFTEN ODER Ein Kind, das das Haus Ubernehmen will, muss sicherstellen, dass es

EIGENTUMSANTEILE seine Geschwister auch auszahlen kann. Somit kénnen Streitigkeiten
IM TESTAMENT vermieden werden.

3 Viele Immobilienbesitzer bedenken nicht, dass nach ihrem Tod die Erben

¢ Uber die weitere Nutzung der geerbten Immobilien entscheiden missen.

DURCH DIE ART DER Wenn ein Erbe vermieten, der andere aber verkaufen will, sind Konflikte

TESTAMENTSGESTALTUNG vorprogrammiert. Sinnvoll ist daher eine Aufteilung der Liegenschaften
STREIT..'G KEITEN ZU oder Wohnungseigentumsanteile schon beim Aufsetzen des Testaments.

FORDERN

4 Wenn Immobilienbesitzer vor inrem Tod ihre Immobilien an einen Pflicht-

L teilsberechtigten verschenken wollen, sollten sie bedenken, dass damit

ZU LEBZEITEN IMMO- der Pflichtteil der anderen Pilichtteilsberechtigten geschmalert wird.

BILIEN AN EINEN PFLICHT- Dieser Umstand kann nach dem Ableben des Erblassers haufig zu Un-
TEILSBERECHTIGTEN gereimtheiten, aber auch zu einer Anfechtung des Testaments fiihren.

ZU VERSCHENKEN

Oft zeichnet sich schon zu Lebzeiten ab, dass es beim Vererben von

° Immobilien zu Konflikten kommen wird. Es ist daher fast fahrlassig, wenn

KEINE LETZTWILLIGEN der Erblasser kelnle Iet.th|Il!|gen Verfugungen Uber seine ImrT10b|I|en.tr|fft.
VERFUGUNGEN UBER Ohne Testa@ent ist die nachste Generanoh gezlwungen, die Auftfallung
DIE LIEGENSCHAFT der Immobilien selbst vorzunehmen oder eine Liegenschaft gemeinsam

zu verwalten.

ZU TREFFEN

*Quelle: https://kurier.at/wirtschaft/immobiz/immobilien-richtig-vererben-was-sie-beachten-muessen/400321284



Verlassenschaftsverfahren

Verlassenschaftsverfahren:
Ablauf & Sonderfalle

Nach dem Ableben eines nahen Verwandten

beginnt fur die Angehorigen die Trauerphase.

Viele Menschen fuihlen sich Uberfordert, wenn
sie sich jetzt auch noch um die Verlassenschaft kimmern
sollen. Es lohnt daher, sich rechtzeitig tUber die Ablaufe
des Verlassenschaftsverfahrens zu informieren.

Das Verlassenschaftsverfahren wird eingeleitet

Nach einem Todesfall wird vom zustandigen Bezirksgericht
ein Verlassenschaftsverfahren eingeleitet, mit dem Ziel, die
Verlassenschaft den rechtmaBigen Erben zu lbergeben. Ab-
gewickelt wird das Verlassenschaftsverfahren von einem
Notar, der vom Gericht beauftragt wird — dem Gerichts-
kommisséar. Dieser muss unparteiisch agieren und ist allen

Erbberechtigten gleichermaBen verpflichtet. Einigen sich die
Erben auf einen eigenen Anwalt oder Notar, kann auch dieser
als sogenannter ,Erbenmachthaber” eingesetzt werden. Im
Gegensatz zum Gerichtskommissar darf dieser im Verfahren
die Interessen der Erben vertreten und muss nicht neutral sein.
Der Gerichtskommissar oder der Anwalt haben die Aufgabe,
die Erbberechtigten und ein mogliches Testament ausfindig
zu machen, sowie die Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten
des Verstorbenen festzustellen. Zum Vermégen gehdren ne-
ben den beweglichen und unbeweglichen Besitztimern auch
Rechte und Verpflichtungen, die der Erblasser zu Lebzeiten
eingegangen ist. Im Fall von Immobilien kénnen das zum
Beispiel Pfandrechte von Banken sein, die im Grundbuch
eingetragen wurden. Es gibt keine Fristen flur die Dauer



Verlassenschaftsverfahren

eines Verlassenschaftsverfahrens. Normalerweise endet das
Verfahren mit dem sogenannten Einantwortungsbeschluss,
in dem jeder Erbe das ihm zustehende Vermdgen sowie
die dazugehorigen Rechte und Pflichten Gbernimmt. Ist eine
Verlassenschaft sehr gering oder besteht sie nur aus Schul-
den, wird das Verfahren friiher beendet.

Erben von Immobilien
Beim Erben von Immobilien gibt es verschiedene Szenarien,
die unterschiedlich abgehandelt werden.

Alleineigentiimer vererbt eine Immobilie

Verstirbt der Alleineigentimer einer Immobilie und es liegt
kein Testament vor, dann gilt die gesetzliche Erbfolge:
Kinder erben zwei Drittel, Ehepartner oder eingetragene
Partner ein Drittel. Der (Ehe-)Partner, der mit dem Erblasser
gemeinsam in dieser Immobilie gelebt hat, darf bis zum
Lebensendein der Eigentumswohnung oder dem Einfamilien-
haus wohnen (Vorausvermachtnis). Anders sieht es bei
unverheirateten Paaren aus. Nur wenn es weder ein Testa-
ment, noch gesetzliche Erben gibt, und beide mehr als drei
Jahre in einem gemeinsamen Haushalt gewohnt haben, erbt
der Partner die Immobilie. Trifft das nicht zu, dann darf der
Lebenspartner noch maximal ein Jahr in der Immobilie
wohnhaft bleiben. Will ein Erblasser, dass der Partner nach
seinem Tod fur immer in der Immobilie bleiben darf, so muss

er dies explizit im Testament vermerken.

Sonderfall Eigentiimerpartnerschaft

Bei einer Eigentumswohnung gibt es die Mdglichkeit, dass
zwei Personen gemeinsam Eigentimer einer Wohnung sind —
unabhéangig davon, ob sie verheiratet sind oder nicht. Im
Todesfall geht der Anteil des Verstorbenen in den Besitz des
anderen Uber. Gibt es noch weitere Erben, so muss als Aus-
gleich ein sogenannter Ubernahmepreis in die Verlassen-
schaft einbezahlt werden.

Gemeinsames Erben einer Immobilie

Haben mehrere Personen eine Immobilie geerbt, kann jeder
Uber seinen Teil frei verfligen. Schwierig wird es allerdings
dann, wenn eine Immobilie nicht einfach zu teilen ist und
die Erben ganz unterschiedliche Vorstellungen tber deren
Nutzung haben. Ein Erbe mdchte verkaufen, ein anderer
vermieten und ein dritter mochte selbst darin wohnen.
Kommt es zu keiner Einigung, kann jeder Erbe eine Teilungs-
klage einreichen, damit das Gericht eine Aufteilung der
Immobilie festsetzt. Unter Umstéanden kann das Verlassen-

schaftsgericht sogar eine 6ffentliche Versteigerung anordnen.
Um sich Kosten und langwierige Auseinandersetzungen zu
ersparen, ware es forderlicher, wenn die Erben die Immobilie
noch aus der Verlassenschaft heraus verkaufen und den
Erlos teilen.

Immobilien aus der Verlassenschaft heraus
verkaufen

Soll eine Immobilie noch vor der Beendigung des Verlassen-
schaftsverfahrens verkauft werden, hat dies fur die Erben
steuerliche Vorteile. Da der Verkauf vor der Einantwortung
stattgefunden hat, fallt fir die Erben namlich keine Grund-
erwerbsteuer und ebenfalls keine Gebuhr fur die Eintragung
ins Grundbuch an. Allerdings wird die Immobilienertrag-
steuer beim Verkauf fallig.

Immobilien im Ausland erben

Seit 2015 regelt die europaische Erbrechtsverordnung das
Erben von Immobilien innerhalb der EU (Ausnahmen sind
Danemark und Irland). Darin ist festgehalten, dass das
Erbrecht jenes Landes gilt, in dem der Erblasser seinen
Hauptwohnsitz oder Lebensmittelpunkt hatte (Aufenthalts-
prinzip). Hat der Verstorbene beispielsweise in ltalien gelebt,
gilt das italienische Erbrecht. Der Erblasser kann jedoch im
Testamentfesthalten, dass das Erbrecht seines Heimatlandes
zustandig sein soll (Erbrechtswahl). Diese Entscheidung
ist bindend und hebt das Aufenthaltsprinzip auf.

Daesinvielen EU-Staaten eine Erbschaftssteuer gibt oder die
Pflichtteilsanspriiche anders als in Osterreich geregelt sind,
sollte sich der Erblasser bei der Erstellung des Testaments
unbedingt von einem Anwalt flir Erbrecht beraten lassen.
AuBerhalb der EU gelten allerdings immer die erbrechtlichen
Bedingungen des jeweiligen Landes.

Und wenn es zu Erbstreitigkeiten kommt?

Leider verlaufen nicht alle Verlassenschaftsverfahren rei-
bungslos. In jedem vierten Verfahren kommt es demnach zu
Erbstreitigkeiten, da das Testament ohne anwaltliche Hilfe auf
gesetzt wurde und nicht dem Gesetz entspricht, oder die
Erben den letzten Willen unterschiedlich auslegen. Entweder
kommt es dann zu einem Vergleich zwischen den Erben oder
es endet im schlimmsten Fall vor Gericht. In strittigen Fallen
sollten sich Erblasser unbedingt von einem Anwalt fir Erb-
recht beraten lassen.



Kosten beim Erben

Welche Kosten
fallen beim Erben an?
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ei einer Verlassenschaft fallen grundsatzlich
Kosten sowohl fur die Abwicklung der Verlassen-
schaft als auch fur Gerichtsgebtihren an. Die Hohe
der Kosten fur das Verlassenschaftsverfahren hangt
unter anderem davon ab, ob ein vom Gericht gestellter
Notar oder ein von den Erben beauftragter Anwalt die

Verlassenschaft abwickelt.
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Das Gerichtskommissionstarifgesetz (GKTG) gibt vor, welche
Kosten bei der Abwicklung der Verlassenschaft von einem
Notar verrechnet werden durfen. Die Kosten orientieren sich
dabei am Vermogen des Verstorbenen und steigen stufen-
weise an. Mehr als 23.500 Euro darf das Honorar des Notars
aber nicht betragen, da die maximale Berechnungsgrundlage
mit 3.633.640 Euro gedeckelt ist.

Damit die Verlassenschaft von einem Anwalt fur Erbrecht
abgewickelt werden kann, muss dieser von allen Erben
gemeinsam zum sogenannten ,Erbenmachthaber® bestimmt
werden. Die Kosten fur den Anwalt orientieren sich an den
allgemeinen Honorarkriterien flir Rechtsanwalte, die auch im
Gerichtskommissionstarifgesetz (GKTG) festgelegt sind. Die
Bemessungsgrundlage ist das Vermdgen des Verstorbenen
ohne Abzug von Schulden. Die Gerichtsgebihr betragt in
beiden Fallen 5 Promille des Verlassenschaftsvermogens,
zumindest aber 72 Euro.

Weitere Kosten entstehen, wenn Immobilien vererbt werden.
So wie auch beim Kauf einer Immobilie missen Grunder-
werbsteuer und die Geblhr fir die Eintragung ins Grundbuch
gezahlt werden. Allerdings werden diese Kosten im Erbfall
etwas anders berechnet.

Die Bemessungsgrundlage fur die Grunderwerbsteuer im
Erbfall ist seit 1. JAnner 2016 nicht mehr der dreifache Ein-
heitswert, sondern der sogenannte Grundstlickswert (ent-
spricht dem Verkehrswert). Die Berechnung des Grund-
stiickswertes hangt von vielen Faktoren ab und ist fiir einen
Laien nicht einfach zu ermitteln. Auf der Website des Finanz-
ministeriums finden Sie als Hilfestellung einen Grund-
stuckswert-Rechner.

Gezahlt wird die Grunderwerbsteuer nach einem Stufen-
prinzip: Fir die ersten 250.000 Euro sind es 0,5 Prozent vom
Grundstlickswert, fir die nachsten 150.000 Euro sind 2 Pro-
zent fallig und dartber hinaus mussen 3,5 Prozent gezahlt
werden. Haben Sie zum Beispiel ein Haus geerbt, das einen
von 350.000 Euro hat,
3.250 Euro Grunderwerbssteuer zahlen. Die Kosten fir den

Grundstlickswert missen Sie

Grundbucheintrag einer geerbten Immobilie betragen 1,1 Pro-

zent vom Verkehrswert.
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Sollte sich die vererbte Immobilie im Ausland befinden,
mussen die Erben mit zuséatzlichen Kosten rechnen. Hatte der
Verstorbene seinen Hauptwohnsitz im Ausland, so gilt nam-
lich das Erbrecht des jeweiligen Staates.

Da einige Lander Erbschaftssteuern oder andere Abgaben
verlangen, kann das flr die Erben teuer werden. Dem kann
der Erblasser — zumindest bei Immobilien im EU Ausland -
vorbeugen. Er kann in seinem Testament vermerken, dass fir
sein Erbe &Osterreichisches Erbrecht gelten soll. AuBerhalb
der EU gilt jedoch immer das internationale Erbrecht des
entsprechenden Staates. In diesem Fall zahlt es sich flr
die Erben aus, einen Rechtsanwalt, der auf auslandisches
Erbrecht spezialisiert ist, hinzuzuziehen.

Fur die Kosten im Verlassenschaftsverfahren missen jene
Personen aufkommen, die vom Erbe profitieren. Im Normalfall
sind das die Antragsteller des Verfahrens - die im Testament
angefiihrten Erben oder die Pilichtteilerben. Ubernimmt vor-
laufig nur eine der beteiligten Parteien die gesamten Kosten,
kann er sie von den anderen Erben anteilig zurickverlangen.
In Osterreich werden mit dem Ende des jeweiligen Verfah-
rens die Gerichtsgeblhren und die meisten anderen Kosten
der Verlassenschaft fallig.

Die Kosten der Verlassenschaftsabhandlung kénnen leider
nicht als ,,auBergewohnliche Belastungen“ von der Steuer ab-
gesetzt werden.
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Vererben von Immobilien

» Wie Sie die Erbfolge am sichersten,
und gunstigsten gestalten.

© Martin Steiger

einfachsten

«

- MAG. ANDREAS TSCHUGGUEL -

xperte Mag. Andreas Tschugguel vom Notariat Dr.

Christoph Beer entkréftet Irrtimer und gibt wert-

volle Tipps, worauf es beim Testament ankommt
und welche Details Sie beachten sollten!

Mag. Andreas Tschugguel ist zudem Universitatslektor an der
Sigmund Freud Privatuniversitat, Autor zahlreicher Publikati-
onen im Erbrecht und Redakteur der Fachzeitschrift fir Fami-
lien- und Erbrecht (EF-Z), Manz Verlag.

Herr Mag. Tschugguel, dominiert derzeit beim
Vererben Bargeld oder Immobilien?

Eindeutig Immobilien! Bei der Testamentserrichtung sind Fra-
gen rund um die Weitergabe von Immobilien meistens das
zentrale Anliegen. Hier bedarf es guter Beratung und einer
wohlUberlegten Vorgehensweise, damit die Absichten des Tes-
tators optimal verwirklicht werden kénnen.
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Soll man Immobilien besser schon zu Lebzeiten
(etwa gegen Wohnrecht) vererben oder macht es
keinen Unterschied?

Diese Frage lasst sich nicht allgemein beantworten. Dabei
kommt es ganz auf die Umstande des Einzelfalls an. In vielen
Fallen bietet sich eine Ubergabe zu Lebzeiten an. Der Uberge-
ber muss aber zur Ubergabe bereits absolut entschlossen
sein. Im Unterschied zum Testament kann die schenkungs-
weise Ubergabe némlich grundsatzlich nicht widerrufen wer-
den! Der Vorteil der lebzeitigen Ubergabe ist etwa die Ver-
meidung einer moglichen kiinftigen Steuererhéhung oder Erb-
schaftssteuer. Um die eigenen Interessen abzusichern, kann
der Ubergeber sich zum Beispiel ein Wohnrecht oder ein
Fruchtgenussrecht zurlickbehalten. Auch ein Belastungs- und
VerauBerungsverbot kann vorbehalten werden, damit der
Geschenknehmer zu Lebzeiten des Geschenkgebers die
Immobilie nicht verduBern oder belasten kann.
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Wenn mehr Kinder erbberechtigt sind,

ist es sinnvoller die Immobilie zu ,teilen“ oder
andere auszuzahlen? Gibt es hier Tipps, die Sie
geben konnen?

Meines Erachtens sollte es im Regelfall vermieden werden,
Miteigentum unter den Kindern zu schaffen. Eine gesonderte
Zuwendung der Immobilien, verbunden etwa mit Ausgleichs-
zahlungen, ist zu préaferieren. Freilich ist das oftmals nicht
moglich, etwa wenn nur eine Immobilie vorhanden ist und ein
Ausgleich kaum finanzierbar erscheint. Es bedarf jedenfalls
einer genauen Analyse der Vermdgenssituation, um eine fir
den Einzelfall maBgeschneiderte Losung zu finden. In jedem
Fall muss das Ziel darin liegen, eine Vermdgenszuordnung
zu schaffen, die mdglichst nicht zu Streit in der nachsten
Generation fihrt.

Wann macht es Sinn ein Testament zu machen?
Nahezu in jedem Fall, in dem maBgebliches Vermégen vor-
handen ist, empfehle ich die Errichtung eines Testaments. Die
gesetzliche Erbfolge entspricht nur selten dem Willen des
Erblassers und lasst viele Fragen offen.

Welche Details sollten im Testament fest-
geschrieben sein?

Zunachst ist zu betonen: Ein Testament sollte unbedingt
durch einen im Erbrecht spezialisierten Rechtsberater errich-
tet werden! Bei der Testamentserrichtung ist nicht nur genau
auf die Formvorschriften zu achten, vor allem die inhaltliche
Ausgestaltung bedarf spezieller Expertise. Beispielsweise ist
darauf zu achten, dass bei der Einsetzung von Erben und der
Verfigung von Vermachtnissen immer auch Ersatzregelungen
getroffen werden - flir den Fall, dass einer der Beglinstigten
vor dem Testator verstirbt.

Wie ist die Aufteilung des Erbes ohne
Testament?

Wird kein Testament errichtet, so tritt die gesetzliche Erb-
folge ein. Danach sind priméar die Kinder zu gleichen Teilen
erbberechtigt. Wenn keine Kinder vorhanden sind, so kom-
men die Eltern bzw. die Geschwister zum Zug. Wenn auch die-
se ausscheiden, dann sind die Nachkommen der GroBeltern
erbberechtigt. Man spricht hier vom sogenannten Parentelen-
system. Daneben hat auch der Ehegatte ein gesetzliches Erb-
recht. Neben den Kindern erbt er zu einem Drittel, neben
Eltern zu zwei Drittel. Sind weder Kinder noch Eltern vorhan-
den, ist der Ehegatte Alleinerbe.
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Pflichtteilsanspriiche sind bei der Vererbung von
Immobilien oft problematisch. Was empfehlen Sie
in solchen Situationen?

Das Piflichtteilsrecht bedeutet die groBte Herausforderung bei
der Gestaltung der Rechtsnachfolge von Todes wegen. Pflicht-
teilsanspriche konnen im Extremfall dazu flihren, dass Immo-
bilien verauBert werden mussen, um hohe Pflichtteilsan-
spriiche decken zu kdnnen. In manchen Fallen empfiehlt es
sich, schon zu Lebzeiten gemeinsam mit den Pflichtteilsbe-
rechtigten Vereinbarungen zu treffen und so die pflichtteils-
rechtlichen Fragen abschlieBend zu klaren. Denkbar ist etwa
ein Pflichtteilsverzicht gegen eine Abfindung. In anderen Fal-
len, in denen ein Pflichtteilsberechtigter sich gegentiber dem
Testator schlecht verhalten hat oder kein Kontakt besteht,
sind Enterbungen oder Pilichteilminderungen maoglich.

Was empfehlen Sie fiir Partner, die nicht
verheiratet sind?

Bei bloBen Lebensgemeinschaften ist zu beachten, dass es
hier grundséatzlich keine erb- und pflichtteilsrechtliche Ab-
sicherung gibt. Es bedarf daher unbedingt der Errichtung
eines Testaments, wenn der Lebensgefahrte im Todesfall be-
gunstigt werden soll. In diesem Fall ist es immer auch wichtig
zu regeln, was gelten soll, falls die Lebensgemeinschaft spa-
ter aufgehoben wird.

Was empfehlen Sie jenen, fiir die das Thema
Vererben aktuell wird bzw. schon ist?

Ich empfehle jedem, einmal eine kostenlose Erstberatung in
Anspruch zu nehmen. Dabei kann die individuelle Situation
genau analysiert werden und in weiterer Folge eine inter-
essengerechte Losung gefunden werden. Ein gutes Testa-
ment bedeutet dann fir den Testator die beruhigende Ge-
wissheit, dass sein letzter Wille einmal verwirklicht wird und
vor allem, dass die Gefahr von Unklarheiten und Streit mo-
glichst vermieden wird. B

AUF DER NACHSTEN SEITE:
Die 5 besten
Tipps zum Vererben
von Immobilien
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Tipps vom Immoexperten

[hr letzter Wille geschehe

Die 5 besten Tipps zum

Vererben von Immobilien

Machen Sie |hr Testament!
Nur so ist garantiert, dass Ihre Absichten nach Ihrem Ableben optimal umgesetzt werden.
Und vergessen Sie dabei nicht auf Ersatzregelungen! Fir den Fall, dass Erben vorzeitig sterben sollten.

Der erste Test fir |hr Testament!
Nutzen Sie eine kostenlose Erstberatung bei einem Notar, um lhre individuelle Situation zu analysieren

und die richtige Loésung zu finden.

Ubergeben Sie nur zu Lebzeiten, wenn Sie zu 100 Prozent entschlossen sind!
Denn eine Schenkung kann nicht widerrufen werden. Also zur Sicherheit ein Wohnrecht oder Frucht-

genussrecht bzw. Belastungs- oder VerauBerungsverbot zu Lebzeiten einrdumen.

Wenn Sie mehrere Kinder haben, vermeiden Sie Miteigentum unter diesen Kindern zu schaffen!
Das flihrt — leider — oft zu Streitigkeiten. Auch, wenn nur eine Immobilie vererbt wird, schaffen Sie jetzt zu
Lebzeiten eine klare Vermogenszuordnung, die spater nicht zum Streit in der ndchsten Generation flhrt.

EBERRRE

Vergessen Sie die Regelung mittels Pflichtteil!

Pflichtteilsanspriiche kénnen im Extremfall dazu flihren, dass Immobilien verduBert werden mussen, um
hohe Pflichtteilsanspriiche decken zu kdnnen. Beachten Sie, dass es bei bloBen Lebensgemeinschaften
grundsatzlich keine erb- und pflichtteilsrechtliche Absicherung gibt. Also sorgen Sie jetzt vor, was spéter

mit Ihrem Vermogen genau passieren soll!
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So viel ist Ihr Zinshaus wert

Das Berechnungstool ist ein kostenloses Online-Service der 3SI Immogroup fir alle Zinshausbesitzerinnen
und Zinshausbesitzer — unverbindlich und ohne jegliche Verpflichtungen.

So funktioniert die Berechnung:
Unter www.3si.at/zinshausrechner kommen Sie direkt zur Eingabemaske —
durch Angabe folgender neun Informationen lasst sich der Wert lhrer Immobilie unkompliziert berechnen.

Wenn nicht, wird pauschal ein Ausbaupotenzial von
Wahlen Sie aus, ob sich |hr Zinshaus in Wien oder 20 Prozent der vorhandenen Nutzflache angenommen.
Graz befindet.

Darunter fallen die Nutzflachen jener Mietverhaltnisse,
Wahlen Sie die Postleitzahl jenes Bezirks aus, in dem die kein schriftlich festgelegtes Ablaufdatum besitzen.
sich |hr Zinshaus befindet.

Hier geben Sie die gesamte Wohn- und Geschéafts- Geben Sie hier die Nettoeinnahmen ohne Umsatzsteuer,
flache Ihres Hauses ein — ohne nicht ausgebaute Dach- Betriebs- und Heizkosten an.
geschoBe, Treppenhauser etc. einzuberechnen.

Fuhren Sie hier die Anschrift sowie abschlieBend lhre
Wahlen Sie zwischen sehr gut, gut, durchschnittlich und E-Mail-Adresse an.
schlecht. Ein sehr guter Zustand lhres Hauses bedeu-
tet zum Beispiel, dass in den kommenden flunf Jahren Wenige Sekunden nach der Bestatigung lhrer Eingabe er-
keine Arbeiten am Zinshaus notwendig sind und mehr halten Sie |hre personliche, unverbindliche Zinshaus-Wert-
als 70 Prozent der Wohnungen als Kategorie A-Woh- Berechnung per E-Mail. &

nungen vermietet werden kénnen.

Diese Einstufung hangt von mehreren Faktoren, wie MARKUS STEINBOCK
etwa der 6ffentlichen Verkehrsanbindung, der infrastruk- +43 1 607 58 58 15 | m.steinboeck@3si.at
turellen Lage oder Nahe zu sozialen Brennpunkten ab.

IMPRESSUM: 3SI Immogroup GmbH, TegetthoffstraBe 7, 1010 Wien, Telefon: +43 1 607 58 58, E-Mail: office@3si.at, Web: www.3si.at,
Firmenbuchnummer: FN 375938 a, Firmenbuchgericht: Handelsgericht Wien, UID: ATU 670 411 22. Basis-Layout: JamJam, Layout
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GROUP Stefan Joham, Immobilienfotos: MW-Architekturfotografie. Druckerei: Ferdinand Berger & Séhne, 3580 Horn. Fir Druckfehler, Irrtimer
und Unvollstandigkeiten Ubernehmen die Herausgeber keine Haftung. Diese Broschire ersetzt nicht die rechtliche oder steuerliche
Beratung durch einen Rechtsanwalt und Steuerberater. Stand: 02/2022.
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Altes bewahren,
Neues schaften.

Mit unserem gesamten Koéonnen legen wir Passion, Fingerspitzengefihl und Hand-
werkskunst in die Erhaltung und Entwicklung von Immobilien. Seit 3 Generationen
steht die 3SI Immogroup fur Bauprojekte hochster Qualitat. Und Partnerschaften, die
mit einem Handschlag beginnen und Uber Jahrzehnte andauern.

Bei Immobilien zu Hause. anfrage@3si.at | +43 1 607 58 58 11
Seit 3 Generationen. www.3si.at
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