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1. Rechtliche Grundlagen



Nachlass

Vermogen des Erblassers =
Nachlass

Aktiven

Passiven

X |
|




Bildung des Nachlasses bei Ehegatten

1. Guterrechtliche Auseinandersetzung
= Uberlebenden Ehegatten ehevertraglich begiinstigen
" Errungenschaftsbeteiligung
= Gutergemeinschaft
= GUtertrennung

—> Nachlass wird kleiner
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Guterrechtliche Auseinandersetzung ohne Ehevertrag

Errungenschaft A Errungenschaft B Eigengut B

Lohn Lohn Voreheliches Vermaogen
ﬁ Schenkungen
Erbschaften

f

Eigengut A £3 % Errungenschaft
beide Ehegatten <}

\ J

Nachlass A:



Eigengut A ﬁ

Nachlass A:

Errungenschaft A

Lohn

fat

Errungenschaft B

Lohn

Eigengut B

Voreheliches Vermogen
Schenkungen
Erbschaften



Bildung des Nachlasses bei Ehegatten

2. Feststellung Nachlass

3. Erbrechtliche Auseinandersetzung
= Uberlebenden Ehegatten testamentarisch oder erbvertraglich begiinstigen

Gesetzliche Verfugbare
Erbanteile Quote/Pflichtteile
. . Ehegatte / eingetragener Partner
Nachkommen

Verfligbare Quote




«Doppelnachlasse»

I Doppelnachlass ist unzulassig




Die Erbengemeinschaft

Entsteht mit Tod des Erblassers

O 00O

= «Gemeinschaft aller Rechte und Pflichten» )m\h])m\hj

= Gesamteigentum: Gemeinsames Eigentum am gesamten Nachlass

= Einstimmigkeit ﬁ?

I Auftrag Makler und Verkauf nur mit Zustimmung aller Erben
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2. Einigkeit unter den Erben



Vertretung der Erbengemeinschaft

= Willensvollstrecker
= |egitimation: Willensvollstreckerzeugnis
= Geordnete Abwicklung bei anspruchsvollen Nachlassen
= Oft schnellere Abwicklung der Erbteilung (insbesondere bei fachkundigen

Willensvollstreckern)
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Musterklausel: Willensvollstrecker

Willensvollstrecker

Als meinen Willensvollstrecker mit Substitutionsbefugnis ernenne ich [...]. Falls [...]
Amt nicht annehmen kann oder will oder wenn er das Amt angenommen hat, aber

dieses dann nicht weiter austiben kann oder will, bezeichne ich [...] als meine
Ersatzwillensvollstreckerin.

Er ist befugt, meine digitalen Daten, Gerate, E-Mail- und Cloud-Konten, Online-
Dienste, Domains und sozialen Netzwerke zu sichern, zu verwalten, zu kindigen,

zu loschen oder zu deaktivieren, soweit dies fur die Nachlassabwicklung oder den
Schutz meiner Personlichkeit erforderlich ist.
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Vertretung der Erbengemeinschaft

= Bevollmachtigung bei Grundstiickverkaufen
= Unterschriftsbeglaubigung?
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Der Erbteilungsvertrag

= Grundsatz der freien privaten Erbteilung Q
= «Die Erben konnen alles, wenn sie einig sind.» E'S:l
" Gilt auch bei anderslautenden Anordnungen in Testamenten und Erbvertragen

= Formerfordernis
» Einfache Schriftform far Erbteilung gentgt (auch bei Grundstiucken im Nachlass)
= Aber: Allfallige spatere Grundsttckkaufvertrage bedirfen der Beurkundung

= Reihenfolge der Grundbuchanmeldungen
= Anmeldung des Erbgangs
* Anmeldung der Erbteilung
» Anmeldung des Kaufvertrags mit einem Dritten
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Steuern im Kantonsvergleich

Luzern

Zug
Schwyz
Obwalden

Nidwalden

Zirich

Grundstiickgewinnsteuer

ja (progressiv)
Aufschub bei Erbgang/Erbteilung

Handanderungssteuer

Grundsatz ja (1.5%)

nicht bei Erbgang/Erbteilung*
(*Achtung Ubergangsbestimmungen)

keine
keine

Grundsatz ja (1.5%)
nicht bei Erbgang/Erbteilung

Grundsatz ja (1%)
nicht bei Erbgang/Erbteilung

keine
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Verkauf trotz ausstehender Bewilligung

Ausgangslage

= Einigkeit der Erben betreffend Grundstlckverkauf

= Auslandische Kauferin, Aufenthaltsbewilligung B fehlt noch (Lex Koller)
= |atentes Risiko: Ein Erbe verstirbt oder lberlegt es sich anders

Losung

= Offentliche Beurkundung eines suspensiv bedingten Grundstiickkaufvertrags

= Grundbuchanmeldung durch Notarin erst nach Erftllung der Bedingung
(Vorliegen Aufenthaltsbewilligung B)

= Parteien konnen nicht mehr vom Vertrag zurucktreten

| Bedingter Grundstuckkaufvertrag
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Musterklausel: aufschiebende Bedingung

Die vorliegende offentliche Urkunde wird unter der aufschiebenden Bedingung abgeschlossen, dass
die Kduferin innert 3 Monaten seit o6ffentlicher Beurkundung der Notarin die Aufenthaltsbewilligung
B zustellt.

Die vorliegende Urkunde wird entsprechend nur vollzogen und durch die Notarin beim
Grundbuchamt angemeldet, wenn diese Suspensivbedingung fristgerecht eingetreten ist (Art. 151
OR). Mit der Grundbuchanmeldung gilt diese Bedingung als erfolgt. Andernfalls entfaltet der
vorliegende Vertrag mit Ausnahme der Kostenregelung keine Rechtswirkung und fallt
gegenstandslos dahin. Im Ubrigen gelten die Art. 152, 153 und 156 OR.
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Einigkeit, aber doch divergierende Interessen

Verzwickte Ausgangslage

Losung

Drei Erbinnen besitzen ein grosses Grundstlck
Bildung einer einfachen Gesellschaft, Beteiligung zu je 1/3

Einsprache in der Ortsplanungsrevision wegen Ruckzonung grosser Grundstuckteil
Kaufinteressent fur den Teil, der bebaubar bleibt
Divergierende Interessen der Tochter

z>»

Parzellierung des Grundstucks

Verkauf des Teils, der in der Bauzone verbleibt
Auflosung einfache Gesellschaft: Rickzonungsflache
zu Landwirtschaftspreisen an eine Tochter
Gewinnbeteiligungsrecht
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Musterklausel: Gewinnbeteiligung bei Mehrwert

«Wird das (ibernommene Grundstiick oder Teile davon innert 15 Jahren seit Tagebuchanmeldung
dieses Vertrags in die Bauzone eingezont und/oder an Dritte verkauft und/oder eine
Entschadigung aufgrund materieller Enteignung wegen der Riickzonung in die
Landwirtschaftszone an die [ibernehmende Gesellschafterin] bezahlt, so haben die [die beiden

austretenden Gesellschafterinnen] ein Gewinnanspruchsrecht.

Es gelten im Ubrigen die Verdusserungstatbestdnde gemdss Art. 29 BGBB sowie die Falligkeit
nach Art. 30 BGBB. Der Anrechnungswert wird bei CHF [Betrag] festgelegt. Der Gewinn berechnet
sich nach Art. 31 ff. BGBB.»
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Steuerfolgen einfache Gesellschaft

Steuerfolgen (LU)

Erbvorbezug
Erbteilung

Zusammenschluss zur einfachen
Gesellschaft mit unentgeltlicher
Grundstuckstbertragung

Parzellierung

Verkauf Grundstiick Nr. 1 durch die
einfache Gesellschaft an eine
Drittperson

Zuteilung Grundstiick Nr. 2 an eine
Gesellschafterin bei Auflésung der
einfachen Gesellschaft

Grundstiickgewinnsteuer
Aufschub
Aufschub

keine, falls gleiche
Beteiligungsquote

keine

ja

ja, im Umfang des
Fremdquotenibergangs

Handanderungssteuer
ja (1.5%)
keine

keine, falls gleiche
Beteiligungsquote

keine
ja (1.5%)

ja (1.5 %), im Umfang des
Fremdquotenibergangs
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3. Teilweise Einigkeit unter den Erben



Tellung einzelner Nachlasswerte

= Objektiv-partielle Teilung
= Ausscheiden einzelner Vermogenswerte aus der Erbengemeinschaft
» Fortbestand der Erbengemeinschaft

.
.
-----

.

Verkaufserlos wird direkt unter Erben verteilt
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Ausscheiden aus der Erbengemeinschaft

= Subjektiv-partielle Teilung

= Ausscheiden einzelner Erben aus der Erbengemeinschaft
» Fortbestand der Erbengemeinschaft

zwingend Zustimmung aller Erben

= Ausscheiden mittels Erbteilsabtretung

nur Zustimmung beteiligter Erben

2606 o I
M
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Ausscheiden mittels Erbteilsabtretung

* Die Erbengemeinschaft besteht aus Bernhard, Curdin und Davide. Curdin ist grundsatzlich
sehr unentschlossen. Er kann sich nicht entscheiden, ob er — wie Bernhard und Davide -
das Grundstuck verkaufen mochte. So richtig interessiert am Fortgang der
Erbengemeinschaft ist Curdin aber auch nicht.

= Der von der Maklerin vermittelte Kaufinteressent mochte den Grundsttckkaufvertrag

zeitnah unterzeichnen.
» Da Bernhard weiss, dass Curdin auch mit zusatzlicher Zeit zu keinem Entscheid gelangen

wird, schlagt er eine Erbteilsabtretung vor.
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Ausscheiden mittels Erbteilsabtretung

O

= Abtretung eines Erbteils an einen anderen Erben 0000 » [[}5\

= Verpflichtungsgeschaft // Verfugungsgeschaft

«Der Abtretende verkauft dem Erwerber, welcher Miterbe im Nachlass des
[Erblasser] ist, seinen angefallenen Erbanteil von [Erbteil] am Nachlass des
[Erblasser] zum Kaufpreis von CHF [Kaufpreis] und verpflichtet sich zu dessen
Abtretung.

In Erflllung dieser Verpflichtung tritt der Abtretende seinen vorstehend
bezeichneten Erbanteil mit sofortiger Wirkung an den Erwerber ab, und der
Erwerber nimmt die Abtretung an.

Der Kaufpreis ist [bei Unterzeichnung dieser Urkunde/fallig am ...] zahlbar.»

25
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4. Anfechtung der Erbenstellung



Verkauf vollzogen — ein weiterer Erbe erscheint

Ausgangslage

= Der Erblasser setzt testamentarisch eine dritte Erbin und eine Willensvollstreckerin
ein. Zudem ordnet er den Verkauf der Liegenschaft an. Die drei Erben werden
gestltzt auf den Erbenschein im Grundbuch als Gesamteigentimer eingetragen.

= Die Willensvollstreckerin verkauft die Liegenschaft mit Zustimmung der drei
bekannten Erben (6ffentliche Urkunde und Grundbucheintrag).

= Monate spater wird das Testament fur ungultig erklart. Ein im Testament
ubergangener Pflichtteilserbe erhalt Erbenstellung und widerspricht dem Verkauf.

= Der Kaufer wusste nichts von der erbrechtlichen Streitigkeit.

- Bleibt der Grundstiickkauf giiltig?

27



Verkauf erfolgt — ein weiterer Erbe erscheint

= Ungiltigkeits- und Herabsetzungsklage
= Unglltigkeit: Geltendmachung der Ungultigkeit eines Testaments oder
Erbvertrags (Formmangel, Urteilsunfahigkeit Erblasser beim Verfassen)
= Herabsetzung: Geltendmachung einer Pflichtteilsverletzung im Rahmen eines
an sich gultigen Testaments/Erbvertrags

I Erbenschein schafft keine endgultige Rechtssicherheit

I Selbst bei einer erfolgreichen Klage bleibt ein Grundstlckkaufvertrag
grundsatzlich weiterhin gultig (Ausnahme: Der Kaufer war bosglaubig)

28



HOFSTETTER

connect

5. Zukunft der Erbengemeinschaft
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Fortgesetzte Erbengemeinschaft

= Die Erbengemeinschaft besteht bis zu ihrer Teilung fort

= Teilungsanspruch bleibt erhalten

= Einstimmigkeit gilt weiter

= Qualifikation als gewerbsmassiger Liegenschaftshandel? Steuern!
= Solidarische Haftung fir Nachlassschulden

30



Uberfiihrung in Miteigentum oder Stockwerkeigentum o

= Steuerfolgen (LU)

Handanderungssteuer Grundstiickgewinnsteuer

Miteigentum keine, wenn gleiche keine, wenn gleiche
Beteiligungsverhaltnisse Beteiligungsverhaltnisse

Stockwerkeigentum keine keine

31



Uberfiihrung in einfache Gesellschaft

= Achtung: Entstehung auch durch konkludentes Handeln maoglich

= Vertragliche Regeln fir Beschlisse (Mehrheits-, statt
Einstimmigkeitsprinzip) sowie abweichende Gewinn und Verlustbeteiligung
moglich

" Grundstucksubertragungen danach grundsatzlich offentlich zu beurkunden

I Vorteil: Mehrheits- statt Einstimmigkeitsprinzip moglich

32



Uberfiihrung in eine Aktiengesellschaft

= Gewerbsmassiger Liegenschaftshandel?
= I[mmobilien-Aktiengesellschaft

= Grosse Immobilienportfolios, Weiterfuhrung in der Familie

= Aktiondarbindungsvertrag zentral
= Landwirtschafts-Aktiengesellschaft

= Steuerfolgen (LU); aber oft {iberwiegen Steuervorteile 2 Ruling wichtig

Handanderungssteuer Grundstiickgewinnsteuer

Uberfiihrung in AG ja
Verkauf aus AG an Dritten ja

Verausserung der Aktien ja, wenn Ubergang wirtschaftliche
Verfliigungsmacht (> 50% der
Aktien)

ja

ja

ja, wenn Ubergang wirtschaftliche
Verfiigungsmacht (> 50% der

Aktien)
33



HOFSTETTER

connect

6. Pfandrechte



«Der verschwundene Inhaberschuldbrief»

= Die Erben Anita, Bigna, Camille und Daniele haben von ihrer verstorbenen
Mutter u.a. ein Grundstuck geerbt. Flr samtliche Erben war klar, dass das
Grundstick verkauft werden soll. Die Maklerin hat auch bereits einen
Interessierten Kaufer gefunden.

= Doch plotzlich fallt auf, dass der Papier-Inhaberschuldbrief iGber CHF
1°000°000.00 in der 1. Pfandstelle fehlt. Auch nach tagelangem Suchen ist der
Papier-Inhaberschuldbrief immer noch nicht gefunden. Der Kaufer drangt auf

einen baldigen Abschluss.

| Kraftloserklarungsverfahren dauert mehrere Monate
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«Der verschwundene Inhaberschuldbrief»

Kaufpreiszahlung

(..) )

C. durch Uberweisung von CHF 1‘'0coo‘oco0.00 (in Worten [...]) auf das Konto
[...] lautend auf die Verkauferschaft, innert drei Bankwerktagen nach
Kraftloserklarung des Papier-Inhaberschuldbriefs (Valuta)

d. alternativ durch Uberweisung von CHF 1‘000‘000.00 (in Worten [...]) auf
das Konto (...) [Sperrkonto], lautend auf die Urkundsparteien, falls das
Kraftloserklarungsverfahren ohne Kraftloserklarung des Schuldbriefs
abgeschlossen werden sollte, innert drei Bankwerktagen nach der
entsprechenden Meldung durch die Verkauferschaft (Valuta) (...)

36
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7. Vermietete oder bewohnte
Nachlassimmobilien



Vermietete oder bewohnte Immobilie

= Mietvertrage mit Dritten

» Eigentimerwechsel infolge Erbgangs / Erbteilung: Mietverhaltnisse gehen
Uber
= Auflosung des Mietverhaltnisses: Ordentliche / Ausserordentliche Kiindigung

= Mietvertrag mit einem Erben

" |nteressenkonflikt
= Mogliche Losung: Willensvollstrecker, Erbenvertreter

= Gratiswohnen® durch einen Erben

Fristen, Vertragsverhaltnis, Form, Zustimmungserfordernis

38
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Fragen und Diskussion
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Herzlichen Dank
MLaw Domino Hofstetter HOFSTETTER ADVOKATUR & NOTARIAT AG

Rechtsanwaltin und Notarin, Partnerin
Fachanwaltin SAV Erbrecht
Fachanwaltin SAV Bau- und Immobilienrecht
domino.hofstetter@hofstetteradvokatur.ch

\ +41 41 410 09 09

Hauptstandort Luzern

Pilatusstrasse 26
6003 Luzern

Zweigniederlassung Meggen
MLaw Jasmin Richiger Hauptstrasse 48

| Rechtsanwaltin 6045 N\eggen
[asmin.richigcer@hofstetteradvokatur.ch

+41 41377 55 44

5

TOP
mail@hofstetteradvokatur.ch R

www.hofstetteradvokatur.ch statista

Bz 372086
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Disclaimer

= Die Inhalte dieses Vortrags «Nachlassimmobilien verkaufen», organisiert und durchgefthrt durch die
Hofstetter Advokatur & Notariat AG, dienen ausschliesslich der allgemeinen Information und Weiterbildung.

= Die schriftlichen und mindlichen Ausfihrungen zu ausgewahlten erbrechtlichen und immobilienrechtlichen
Fragestellungen sowie die dargestellten Beispiele und Praxisfdlle stellen keine abschliessende rechtliche
Wwiurdigung dar. Sie ersetzen weder eine individuelle Rechtsberatung noch die Prifung eines konkreten
Einzelfalls unter Berucksichtigung samtlicher relevanter Umstande.

= Fdr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der Inhalte wird keine Haftung ibernommen. Jegliche .
Haftung der referierenden Rechtsanwalte und der Hofstetter Advokatur & Notariat AG im Zusammenhang mit
der Verwendung oder Umsetzung der vermittelten Inhalte wird, soweit gesetzlich zulassig, ausgeschlossen.

= Fir eine verbindliche rechtliche Beurteilung ist im konkreten Fall eine individuelle Rechtsberatung in
Anspruch zu nehmen.

© Copyright Hofstetter Advokatur & Notariat AG. Alle Rechte vorbehalten.
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