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Durchsuchungen und Verwertung

Nachlassabwicklung praktisch - Teil C

von Bernd Beder und Christoph Mecking (Berlin)

Die gemeinniitzige Organisation hat geerbt, ganz allein und
ohne dass ein Testamentsvollstrecker eingesetzt wurde. Sie
ist als Alleinerbin ausreichend legitimiert, hat die Vorfragen
geklart und geht nun daran, den Nachlass ganz konkret ab-
zuwickeln und fiir ihre satzungsmafigen Zwecke nutzbar zu
machen. Damit sind die Erfassung, Ubernahme und Einzie-
hung der Vermogenswerte, aber auch die Bedienung aller
Nachlassverbindlichkeiten verbunden.

Wenn die Erblasserin oder der Erblasser noch nicht in
einem Heim untergebracht war, fiihrt der erste Weg in
die Wohnung. Die Haus- oder Wohnungsschliissel sind hiu-
fig beim Nachlassgericht hinterlegt. Gelegentlich sind sie
auch bei einem Nachbarn oder dem letzten Aufenthalts-
ort, etwa Krankenhaus oder Pflegeheim, aufzufinden.
Nicht selten befinden sie sich bei der Polizei oder beim
Ordnungsamt: Die Erblasserin oder der Erblasser ist dann
wahrscheinlich in der Wohnung verstorben mit der Folge,
dass die Wohnung nach der behérdlichen Wohnungsbe-
gehung versiegelt worden ist. Dann muss zunéchst die
Entsiegelung bei der Behorde beantragt werden.

Wohnungsdurchsuchung

Der erste Kontakt mit der letzten Wohnsituation und
den Hinterlassenschaften der oder dem Verstorbenen
wiahrend der Begehung kann durchaus belastend sein.
Eher selten erwarten den Besucher aufgerdumte Zim-
mer. Mitunter sind Handschuhe und sogar ein Ganzkor-
perschutz hilfreich.

Die Wohnung ist nach wertvollem Inventar und Bargeld zu
durchsuchen. Es ist unabdingbar, dass die erste Wohnungs-
durchsuchung von mindestens zwei Personen durchge-
fiithrt wird. Bargeld und Wertgegenstinde werden doku-
mentiert und von den Anwesenden durch Unterschrift
bestitigt. Zur Dokumentation des Status quo haben sich
als ,Handwerkszeug” eine Zihlkasse und ein Fotoappa-
rat bewdhrt.

Finden sich Waffen, besteht Dringlichkeit: Das Recht
zum Besitz einer geerbten Waffe erlischt nach einem
Monat, wenn der Erbe nicht im Besitz einer waffenrecht-
lichen Erlaubnis ist. Die Waffen miissen daher zeitnah
an eine Person iibergeben werden, die zum Besitz von
Waffen berechtigt ist, insbesondere Polizei oder Waffen-
héindler. Hier hilft manchmal auch die Nachfrage beim
Kreisjagdverband weiter.

Aufzufinden sind weiter alle Dokumente, die fir die
Abwicklung des Nachlasses von Bedeutung sein konnen.
Hierzu gehoren Hinweise auf Dauerschuldverhiltnisses
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(z.B. Mietvertrag, Zeitungsabonnement, Telefon, Versiche-
rungsvertrage), Grundbuchausziige, Steuerunterlagen und
unbezahlte Rechnungen. Oft sind in diesem Zusammen-
hang die Zusendungen zu sichten, die in und um einen
tiberfiillten Postkasten gefunden oder vom Nachbarn
iibergeben wurden. Weitere relevante Dokumente errei-
chen den Verantwortlichen iiber den Postnachsendean-
trag, der unabdingbar ist.

Beim Verlassen der Wohnung ist schlielich noch die Ent-
sorgung verderblicher Lebensmittel sowie in der kalten Jah-
reszeit die Sicherung gegen Einfrieren von Wasserleitungen
zu veranlassen, indem die Heizung auf Stufe 1 gestellt wird.
Auch sind MaRnahmen gegen Einbriiche zu ergreifen.

Rechtliche MaBnahmen und Informationspflichten
Gehort Grundvermogen zum Nachlass, ist beim Grund-
buchamt die Grundbuchberichtigung zu beantragen. Dies ist
formlos moéglich und sollte zeitnah geschehen; innerhalb
von zwei Jahren nach Eintritt des Erbfalls ist der Vorgang
gebiihrenfrei.

Sofern Grundbesitz, Betriebsvermdgen, Anteile an Kapi-
talgesellschaften oder Auslandsvermdgen in den Nachlass
fallen, ist gegeniiber dem zustdndigen Erbschaftsteuerfi-
nanzamt innerhalb von drei Monaten nach Anfall schrift-
lich eine Erwerbsanzeige gemaR § 30 ErbStG abzugeben. Die
Anzeige soll folgende Angaben enthalten:

Vorname und Familienname, Identifikationsnummer,

Beruf, Wohnung der Erblasser;

Todestag und Sterbeort der Erblasser;

Gegenstand und Wert des Erwerbs;

Rechtsgrund des Erwerbs wie Erbfolge oder Verméichtnis;

personliches Verhiltnis des Erwerbers zum Erblasser,

dasi.d.R. fehlt;

frithere Zuwendungen der Erblasser an den Erwerber,

die i.d.R. nicht bekannt sind.

Es macht Sinn, gleichzeitig den aktuellen Fest- oder Frei-
stellungsbescheid der erbenden gemeinniitzigen Organi-
sation mit der Bitte zu {ibersenden, diese wegen Steuerfrei-
heit nach §13 Abs.1 Nr.16b ErbStG von der Verpflichtung
zur Abgabe einer Erbschaftsteuererklarung freizustellen.
Héufig ist dann von dem Finanzamt nichts mehr zu
horen und folglich auch nichts mehr zu unternehmen.
Mitunter wird gleichwohl die Erkliarung gefordert, deren
Erstellung aufwendig sein kann.

Gegeniiber der Gebaudeversicherung und der Hausrat-
versicherung ist eine Leerstandsanzeige erforderlich, da mit
dem Leerstand eine Gefahrerh6hung verbunden ist, die zu
einer Erh6hung der Versicherungsbeitrige fiihrt.
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In diesen Zeiten ist bei ererbtem Grundbesitz v.a. iiber
das Portal Elster auch eine Grundsteuererkldrung vorzu-
nehmen. Die notwendigen Informationen sind zu recher-
chieren und lassen sich meist bei den hinterlassenen Un-
terlagen finden.

Wohnung und Immobilie

Es ist dafiir zu sorgen, dass die Wohnung ordnungsgemaf}
gerdumt wird. Wertvollere Gegenstidnde kdnnen verduRert
werden, soweit der zu erwartende Ertrag nicht den Auf-
wand ibersteigt. Kunstgegenstinde und Wertsachen wer-
den einem Auktionator iibergeben. Den Rest erledigt ein
Entriitmpler. Dann kann die Wohnung dem Vermieter iiber-
geben oder — bei Eigentum — als Rendite- oder Zweckverwirk-
lichungsobjekt im Bestand der Organisa-
tion verbleiben oder verduf3ert werden.

Beabsichtigt die Organisation, die ge-
erbte Immobilie zur Weitervermietung
oder eigenen Nutzung in den Bestand
zu lbernehmen, stellt sich die Frage
nach den damit verbundenen Kosten.
Sehr haufig sind die Immobilien stark verwohnt, da Erb-
lasser in den letzten Jahren vor ihrem Ableben selten Erhal-
tungs- und Renovierungsmafinahmen mehr vornehmen. Die
Immobilie muss jedenfalls in einen vermietbaren Zustand
versetzt werden. Kann der Aufwand nicht aus freien Riickla-
gen oder dem restlichen Nachlass gedeckt werden, bleibt nur
die Verduflerung, da die Finanzierung regelmaRig nicht dem
ideellen Bereich entnommen werden darf. Die Ubernahme
in den Bestand kann sich aber bei einer ,sicheren“ Immo-
bilie empfehlen, bei der vom ersten Tag nachhaltig ausrei-
chende Mieteinnahmen erwirtschaftet werden kénnen.

Bei einer VerduRerung kann ein Makler beauftragt wer-
den, dessen Courtage bei Hausern oder Eigentumswohnun-
gen im Erfolgsfall mit dem Kéufer geteilt werden, ihm an-
sonsten ganz zugewiesen werden kann. Viele Kaufer miissen
den Kaufpreis finanzieren; sie wenden sich nicht durchweg
an ihre Hausbank, sondern mitunter auch an einen vermit-
telnden Finanzdienstleister. Banken verlangen in diesem
Fall haufig neben dem Grundbuchauszug auch den Entwurf
eines notariellen Kaufvertrages. Kommt der Vertrag dann
nicht zustande, werden fiir den Entwurf Gebiihren fillig,
fiir die auch der Verkdufer haftet.

Bekannte Méngel miissen im Kaufvertrag angegeben wer-
den; ist Asbest verbaut worden, ist die Angabe verpflich-
tend. Kaufer einer Eigentumswohnung benétigen dariiber
hinaus die Versammlungsbeschliisse, die Betriebskostenab-
rechnungen und die Wirtschaftspline der letzten drei Jahre.
Die Ubergabe des Hauses oder der Wohnung sollte erst nach
vollstdndiger Zahlung des Kaufpreises erfolgen. Andernfalls
besteht das Risiko, dass die Kaufer unter Hinweis auf Mdngel
der Immobilie versuchen, den Kaufpreis zu driicken.

Schiffsbeteiligungen

Nicht selten finden sich in Nachlissen Beteiligungen an
Schiffen oder Flugzeugen, die Kapitalanlegern zeitweise
unter Hinweis auf damit zu erzielende Steuervorteile an-
geboten worden sind. RegelméRig handelt es sich dabei um
Kommanditanteile, die im Handelsregister eingetragen sind.
Falls hier Auszahlungen erfolgt sind, handelt es sich dabei
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meistens nicht um Gewinne, sondern um reine Liquiditits-
iiberschiisse, die bis zur Héhe der Einlage im Insolvenzfall
zuriickzuzahlen sind. Die Verwertung der Anteile setzt die
Ubertragung des Anteils mit Anmeldung zum Handelsregis-
ter voraus. Anders als bei Grundstiicken geniigt hierbei je-
doch nicht ein quotenloser Erbschein, der dort bei nicht fest-
stehenden Erbquoten die Ubertragung erleichtert; vielmehr
ist ein Erbschein erforderlich, der die Erbquoten ausweist.

Abrechnungen
Selbstverstidndlich ist auch fiir die letzte Einkommensteuer-
erkldrung der Erblasser Sorge zu tragen und die Nachlass-
verbindlichkeiten auszugleichen, also insbesondere Ver-
mdichtnisse und Auflagen zu erfiillen. Anhaltspunkte
zum Bestehen von Pflichtteilsan-
spriiche werden i.d.R. auftauchen
und sind vom Berechtigten inner-
halb der gesetzlichen Verjahrungs-
frist geltend zu machen. SchliefR-
lich sollten Aktiva und Passiva des
Nachlasses und die Abwicklungs-
kosten gegeneinandergestellt werden. Dann ergibt sich,
wie der Nachlass zum Budget der Organisation beigetra-
gen hat und ob sich die Miihe gelohnt hat.

Kurz & Knapp

Damit der Nachlass den gemeinniitzigen Zwecken zugute-
kommen kann, ist er abzuwickeln. Dies ist die Aufgabe der
erbenden Organisation, mit der sie aber Dritte, etwa Legatur,
beauftragen kann. Die Erstellung einer Checkliste vermindert
den organisatorischen Aufwand bei der Abwicklung. W
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