
Sparkassen Immobilien

Immobilien- 
Erbschaft
Wichtige Informationen und  
wertvolle Tipps.

Weil’s um mehr als Geld geht.

Immobilien



Immobilien-
Erbschaft



Ein Todesfall ist neben der Trauer auch mit vielen  
Fragestellungen verbunden, insbesondere wenn die  
Erbschaft eine Immobilie enthält.

		Wie können sich neue Eigentümerinnen und Eigen- 
tümer ins Grundbuch eintragen lassen?
		Was gilt für vermietete Immobilien?
		Welche Verantwortung tragen Immobilieneigen- 
tümer*innen?
		Welche Renovierungsarbeiten sind sinnvoll?  
Welche davon fördert der Staat?

Die wichtigste Frage, über die man sich als Erbin oder 
Erbe einer Immobilie Gedanken machen sollte:  

		Will die Familie die Immobilie auch künftig nutzen?

Gibt es keinen Bedarf an einer künftigen Nutzung,  
kann es vorteilhaft sein, die Immobilie zu vermieten  
oder zu verkaufen.

Wichtige Informationen und  
wertvolle Tipps.

Mit einer Immobilien-Erbschaft sind häufig viele Fragen verbunden. Im 
Zentrum steht die Frage, ob die Familie die Immobilie auch künftig nutzen 
möchte.

Eigentümerinnen und Eigentümer einer ererbten Immobilie tragen Ver-
antwortung und haben einige Entscheidungen zu treffen. 
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Welche Formalitäten sind 
notwendig?

Welche Daten werden im 
Grundbuch eingetragen?

Nach dem Gesetz sind Erbinnen und Erben bereits nach 
dem Tod des Erblassers oder der Erblasserin neue Eigen-
tümer*innen der Immobilie. Jedoch ist es notwendig, 
sich als solche auch im Grundbuch eintragen zu lassen. 

Erbinnen und Erben stellen mit dem Erbschein oder ei-
nem notariell errichteten Testament und der Niederschrift 
über dessen Eröffnung dafür beim Amtsgericht einen 
Antrag. Das Amtsgericht veranlasst dann die Eintragung 
im Grundbuch. Die Eigentumsänderung ist in diesem Fall 
zwei Jahre lang gebührenfrei. Nach dieser Frist müssen 
Sie mit einer Gebühr in Höhe von rund einem Prozent 
des Marktpreises rechnen.

Das Grundbuch ist ein beim Amtsgericht geführtes,  
öffentliches Register, in dem die Rechtsverhältnisse aller 
Grundstücke verzeichnet sind. Das Grundbuchblatt ist in 
folgende drei Abteilungen gegliedert.

		Abteilung I: Eigentümer 
Hier stehen die Namen aller Eigentümer*innen oder 
Erbbauberechtigten. Ein Erbe oder eine Erbin wird als 
neuer Eigentümer erst eingetragen, wenn dies beim 
Amtsgericht beantragt wurde. 

		Abteilung II: Lasten und Beschränkungen  
Hier sind Umstände wie Grunddienstbarkeiten (z.B. 
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, ein Erbbaurecht, Vor-
kaufsrechte, Nießbrauch oder Reallasten) vermerkt 
sowie beispielsweise Zwangsversteigerungs- oder  
Insolvenzvermerke. 

		Abteilung III: Grundschulden und Hypotheken  
Neben den eingetragenen Grundschulden und Hypo-
theken ist vor allem die Höhe der noch bestehenden 
Verbindlichkeiten von Bedeutung. Übersteigen die 
Restschulden den aktuellen Verkehrswert der Immo-
bilie, steht das Grundstück „im Minus“. Suchen Sie in 
einem solchen Fall immer den Rat eines Experten oder 
einer Expertin. Denn unter Umständen kann es für Sie 
günstiger sein, das Erbe auszuschlagen.

 

Profi-Tipp:  
Wenn Sie den Verkauf der Immobilie planen, ist zu-
nächst keine Eintragung im Grundbuch notwendig.  
Für die Beurkundung des Kaufvertrages benötigt  
der Notar lediglich den Erbschein. Ihre Sparkassen- 
Makler*innen übernehmen gerne alle Formalitäten.  
Das erspart Ihnen viel Aufwand.
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Welche Verantwortung  
tragen Immobilien- 
Eigentümer*innen?

Als Eigentümerin oder Eigentümer einer Immobilie sind 
Sie dafür verantwortlich, dass keine Gefahren von Ihrer 
Immobilie ausgehen. Sie haften mit Ihrem Privatver-
mögen, falls Sie Pflichten nicht erfüllen und daraus 
Schäden entstehen.

		Prüfen Sie, ob beispielsweise überhängende Äste 
oder morsche Bäume die Nachbargrundstücke  
beeinträchtigen können.
		Im Winter sind Sie in der Regel verpflichtet, Gehwege 
von Schnee und Glatteis zu befreien.
		Für jede Immobilie sind regelmäßig die Grundsteuer 
und Versicherungsbeiträge zu bezahlen.
		Weitere Kosten können für Strom, Straßenreinigung, 
Abwasser, Heizung, Müllabfuhr, Hausmeister und die 
Verwaltung anfallen.
		Überprüfen Sie regelmäßig die Funktionsfähigkeit 
der technischen Anlagen, vor allem der Heizung, um 
Schäden zu vermeiden. Beachten Sie auch eventuell 
vertraglich mit einer Servicefirma vereinbarte  
Wartungsintervalle.

Profi-Tipp:  
Wenn die Immobilie Teil einer Eigentümergemeinschaft 
ist, sollten Sie die Protokolle der letzten Eigentümer- 
versammlungen prüfen. So können Sie sich auch über 
anstehende Instandhaltungs- und Sanierungsmaß- 
nahmen informieren.

Überhängende Äste oder morsche Bäume dürfen die Nachbargrundstücke 
nicht beeinträchtigen.
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Welche Modernisierungs- 
maßnahmen sind sinnvoll?

Den Zustand der Immobilie sollten Sie kritisch prüfen 
oder prüfen lassen, vor allem in Bezug auf eine energeti-
sche Sanierung. Oft ist es nötig, das Dach, die Fenster, die 
Heizung, die Isolierung , Strom- und Wasserleitungen, die 
sanitären Anlagen oder den Boden zu erneuern. Dann ist 
es sinnvoll, die Maßnahmen vorzunehmen, während die 
Immobilie unbewohnt ist. 

Wenn Sie größere Modernisierungen durchführen, sollten 
Sie auch prüfen, ob sich die Raumaufteilung optimieren 
lässt. 

Zudem können Sie mit attraktiven Zuschüssen und güns-
tigen Finanzierungsbedingungen rechnen, wenn Sie das 
Gebäude altersgerecht umbauen (Barrierefreiheit) oder 
energetische Maßnahmen durchführen.

Profi-Tipp:  
Die Expertinnen und Experten Ihrer Sparkasse helfen 
Ihnen bei der Erstellung eines Energieausweises. So er-
halten Sie eine Bewertung des aktuellen Zustandes der 
Immobilie sowie konkrete Vorschläge zur Verbesserung 
der energetischen Gebäudequalität. Wenn Sie Ihre Im-
mobilie vermieten oder verkaufen möchten, verlangt der 
Gesetzgeber ohnehin einen Energieausweis.

Was gilt für vermietete  
Immobilien?

Beachten Sie bei vermieteten Immobilien, dass Sie auch 
vorhandene Mieterinnen und Mieter „mitgeerbt“ haben. 
Es gilt der Grundsatz „Kauf bricht nicht Miete“. So kön-
nen Sie bestehende Wohnungs-Mietverträge nur in sehr 
engen Grenzen, zum Beispiel bei Eigenbedarf, kündigen. 

Profi-Tipp:  
Wenn etwa der oder die neuen Eigentümer die Immobilie 
selbst nutzen oder sie einem engen Verwandten zur Ver-
fügung stellen möchten, kann grundsätzlich ein Mietver-
trag wegen „Eigenbedarf“ gekündigt werden.
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Wie gehe ich mit einer  
Erbengemeinschaft um?

Erben mehrere Personen eine Immobilie, müssen die 
Rechte aller Miterbinnen und Miterben berücksichtigt 
werden. In der Regel ist es im Interesse aller, die Erbschaft 
auseinanderzusetzen, d.h. das Vermögen des Nachlasses 
aufzuteilen. Dabei gibt es grundsätzlich drei mögliche 
Wege:

		Ein Erbe oder eine Erbin übernimmt die Immobilie 
allein  
Wenn eine Erbin oder ein Erbe die Immobilie über-
nehmen möchte und die finanziellen Mittel hat, um 
die Miterbinnen und Miterben nach ihren jeweiligen 
Anteilen auszuzahlen, ist dies der beste Weg. Wichtig 
ist, dass sich alle Beteiligten über die Einzelheiten der 
Auseinandersetzung einig werden. 

		Die Erbengemeinschaft verkauft die Immobilie  
Hier wird der Erlös aus dem Verkauf entsprechend den 
Verfügungen im Testament beziehungsweise entspre-
chend der gesetzlichen Erbfolge unter den Beteiligten 
aufgeteilt. Eventuell in der Erbschaft noch vorhandene 
Verbindlichkeiten können auf diesem Weg ebenfalls 
beglichen werden. 

		Auflösung der Erbengemeinschaft durch  
Teilungsversteigerung 
Dieser Weg wird häufig dann beschritten, wenn sich 
die Erbinnen und Erben über die Einzelheiten der 
Auseinandersetzung oder des Verkaufs nicht einig 
werden. Denn jede einzelne Erbin und jeder einzelne 
Erbe hat das Recht, seinen Anteil am Nachlass zu ver-
kaufen. Dieses Recht kann jederzeit ausgeübt werden, 
indem man eine sogenannte Teilungsversteigerung 
beim zuständigen Amtsgericht beantragt. Die Mit- 
erbinnen und Miterben können das zwar nicht ver-
hindern, können jedoch bei der Teilungsversteigerung 
mitbieten. 

 

Profi-Tipp:  
Die Entscheidung für einen dieser drei Wege kann viel 
Kraft und Zeit kosten. Zudem ist sie auch nicht immer frei 
von Spannungen. Soll das Erbe gerecht zwischen allen 
Miterbinnen und Miterben aufgeteilt werden und sind 
noch Verbindlichkeiten zu verrechnen, ist oftmals der 
Verkauf der Immobilie die einfachste und beste Lösung.
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Was sollten Sie beim  
Verkauf Ihrer Immobilie  
beachten?

Wenn Sie nicht beabsichtigen, die Immobilie in der  
Familie zu nutzen, werden Sie eine Vermietung oder  
einen Verkauf anstreben. 

Bei einem Verkauf benötigen Sie 

		einen Energieausweis
		einen Erbschein sowie einen aktuellen  
Grundbuchauszug
		eine Flurkarte sowie Grundrisse 
		eventuell noch laufende Kreditverträge
		eventuell Protokolle der letzten  
Wohnungseigentümerversammlungen

 

Profi-Tipp:  
Die Expertinnen und Experten Ihrer Sparkasse wissen, 
wo Sie die nötigen Unterlagen erhalten und unterstüt-
zen Sie bei der Beschaffung. 

Gehen Sie sicher, dass Sie beim Verkauf den besten 
Preis für Ihre Immobilie erzielen. Dank der Erfahrung 
und Marktkenntnis vor Ort kalkulieren wir den aktuellen 
Marktpreis Ihrer Immobilie genau, so dass Sie kein Geld 
verschenken.

Die Immobilien-Profis der Sparkasse unterstützen Sie beim Beschaffen  
aller nötiger Unterlagen.
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Leistungen der  
Sparkassen-Finanzgruppe 
auf einen Blick

Unverbindlicher Ersttermin mit 
dem Makler oder der Maklerin  
Wir lernen Ihre Immobilie und Ihre 
Ziele kennen und informieren Sie 
über die Vorteile und Details einer 
weiteren Zusammenarbeit mit uns.

Marktpreis Ihrer Immobilie 
Mit unserer langjährigen Erfahrung 
in der Region kalkulieren wir den 
aktuellen Marktpreis für Ihre Immo-
bilie. So verschenken Sie kein Geld.

Energieausweis 
Die Profis der Sparkasse wissen, wer 
einen bedarfsorientierten Energie-
ausweis erstellen kann. Sprechen Sie 
uns an.

Maßgeschneiderte Finanzierung  
Ob Sie Ihre Immobilie umfassend 
modernisieren oder Ihre Heizung auf 
den neuesten Stand bringen möch-
ten: Unsere Finanzierungsspezialis-
tinnen und -spezialisten wissen, in 
welchen Fällen Sie mit staatlichen 
Zuschüssen rechnen können und 
welche Fördertöpfe es gibt.

Konten für Kaution, Mieten und 
Hausgeld 
Als Eigentümerin oder Vermieter 
einer Immobilie benötigen Sie oft  
spezielle Konten. Fragen Sie Ihre Be-
raterin oder Berater nach der für Ihre 
Bedürfnisse besten Lösung.

Professioneller Verkauf 
Wir vermarkten Ihre Immobilie 
schnell, sicher und erfolgreich.  
Bereits vorgemerkte Kundinnen und 
Kunden suchen vielleicht genau ein 
Objekt wie Ihres. Wir bewerben Ihre 
Immobilie professionell im Internet 
sowie in unseren Filialen, überneh-
men die Besichtigungen für Sie, 
führen die Verhandlungen mit Inte-
ressent*innen und fordern auf Ihren 
Wunsch Auskünfte zur beabsichtig-
ten Finanzierung des Kaufpreises. 
Das entlastet Sie und Sie sparen viel 
Zeit und Nerven.

Versicherungen 
Ob Haus- und Grundbesitzerhaft-
pflicht, Gebäude- oder Bauherren-
haftpflichtversicherung: Unsere 
Fachleute beraten Sie über den nöti-
gen Schutz vor finanziellen Schäden.

Die Immobilienprofis der Sparkasse besitzen Fachwissen, 
Erfahrung und ein großes Netzwerk. Dies alles kommt  
Ihnen bei einer unverbindlichen Beratung zugute. 

Sprechen Sie uns gerne an.
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Was ist meine ererbte  
Immobile wert?

Um den aktuellen Richtwert Ihres Hauses oder Wohnung 
zu ermitteln, geben Sie in den S-ImmoPreisfinder nur ein 
paar wenige Daten ein: Die genaue Adresse, das Baujahr, 
die Wohnfläche sowie bei Häusern die Grundstücks-
fläche. Darüber hinaus beispielsweise, ob eine Garage 
oder Stellplätze vorhanden sind sowie Informationen über 
die Modernisierung von Fassade, Dach, Türen und Fenster. 
Wichtig sind außerdem Angaben zu Terrasse, Garten, 
Keller und zur Qualität der Ausstattung. 

In weniger als 5 Minuten geben Sie die Informationen zu 
Ihrer Immobilie online in den S-ImmoPreisfinder ein.  
Zudem geben Sie Ihren Namen, E-Mail-Adresse sowie 
Ihre Telefonnummer an. Dann erhalten Sie völlig kosten-
frei und unverbindlich eine ausführliche Marktanalyse. 

Die mehrseitige Analyse nennt den aktuellen Richtwert 
Ihrer Immobilie. Zudem erhalten Sie Informationen über 
die Wertentwicklung der vergangenen Jahre in der  
Region. Die Analyse entsteht in Kooperation mit dem iib 
Dr. Hettenbach Institut. Basierend auf den gesetzlichen 
Norm-Bewertungsverfahren, wissenschaftlich ermittel-
ten Wohnlagen und tagesaktuellen Vergleichsobjekten, 
bietet sie besonders im Preisvergleich die bestmögliche 
Orientierung für alle Beteiligten: Leicht verständliche  
Ergebnisse und fachliche Expertise aus einer Hand. 

Die Analyse liefert einen guten Anhaltspunkt, in welchem 
Rahmen sich der Wert der Immobilie bewegt. Wer den 
Preis ganz genau erfahren möchte, sollte allerdings zur 
Sicherheit unbedingt zusätzlich den Rat einer Fachfrau 
oder eines Fachmann einholen. Die Maklerinnen und 
Makler Ihrer Sparkasse kennen die Situation vor Ort sehr 
genaue und bringen viel Expertise und Erfahrung mit. 

Denn beim Kauf und Verkauf einer Immobilie geht es 
immer um viel Geld. 

Eine Vorstellung vom Wert der ererbten Immobilie zu haben ist wichtig  
sowohl beim Verkauf als auch bei einer familien-internen Regelung des 
Erbes.
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Der S-ImmoPreisfinder gibt 
einen ersten Überblick.

Finden Sie in nur wenigen Minuten kostenlos heraus, was 
Ihre Immobilie wert ist. Ganz unverbindlich.

		Sie erhalten mit nur ein paar Klicks Ihre individuelle 
Wohnmarktanalyse.

		Dazu braucht der S-ImmoPreisfinder nur wenige  
Eckdaten von Ihnen – innerhalb weniger Minuten wird 
ein Richtwert für Ihre Immobilie ermittelt.

		Die Analyse erhalten Sie anschließend direkt und  
bequem per E-Mail.

 

€

Jetzt Preisüberblick verschaffen.

www.sparkassen-immo.de/ 
preisfinder
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Maklertätigkeit erfolgt in Vertretung der  
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH

Neugierig geworden?

Vereinbaren Sie jetzt einen unverbindlichen und  
kostenfreien Beratungstermin mit den Immobilien-Profis 
Ihrer Sparkasse.

Sprechen Sie uns an.

Maklertätigkeit erfolgt in Vertretung der  
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH

Mehr erfahren: 
www.sparkassen-immo.de


