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A. Sachverhalt

Herr M (68 Jahre) sucht den Notar Dr. N mit Amtssitz in X-Stadt zu einem ersten
Beratungsgesprach auf:

,Ilch bin Alleineigentiimer eines sanierten Altbaus in X-Stadt. Es handelt sich um
eine wunderschone Jugendstilvilla, umgeben von einem Garten und einem Hof.
Das Haus besteht aus insgesamt drei Etagen, auf denen sich jeweils eine in sich
abgeschlossene Wohnung befindet. Die Wohnungen haben jeweils eine Grol3e
von ca. 120 gm. Ein Sachverstandiger kam erst kirzlich in seinem Gutachten zu
dem Ergebnis, dass das Haus derzeit einen Verkehrswert von EUR 1.000.000,00
hat.

Die Wohnung im Erdgeschoss bewohne ich gemeinsam mit meiner Ehefrau F (63
Jahre). Die Wohnung im ersten Obergeschoss bewohnt unser Sohn S mit seiner
Ehefrau und seinen zwei Kindern. Die Wohnung im Dachgeschoss ist an das Ehe-
paar W vermietet. Sie zahlen eine monatliche Miete von EUR 1.500,00 zzgl. EUR
150,00 Nebenkosten.

Aufgrund der umfassenden Sanierung in den vergangenen Jahren ist im Grund-
buch noch eine Grundschuld in Hohe von EUR 900.000,00 zugunsten der D-Bank
eingetragen. Die Sanierung ist mittlerweile abgeschlossen und alle Wohnungen
sind in renoviertem Zustand. Das der Grundschuld zugrundeliegende Darlehen
besteht derzeit noch in Hohe von ca. EUR 200.000,00. Meine Ehefrau F haftet
gegeniber der D-Bank neben mir ebenfalls personlich fur die gesicherten Verbind-
lichkeiten.



Ich Uberlege nun, das Haus unserem Sohn S zu Uberschreiben, um ihm bereits
einen Teil seines Erbes zukommen zu lassen. Er bewohnt das Haus ja bereits jetzt
und kiimmert sich mit uns um das Anwesen. Aul3erdem ist er unter unseren Kin-
dern der einzige, der auch nach unserem Ableben ernsthaftes Interesse daran hat.

Dabei haben F und ich allerdings einige Bedenken, die auf jeden Fall berlcksich-
tigt werden missen.

Zunachst mochten wir nicht, dass S irgendwelche Belastungen zu tragen hat. An
der derzeitigen wirtschaftlichen Situation soll sich nichts &ndern.

Naturlich mochten wir sicherstellen, dass wir auch weiterhin in unserer Wohnung
im Erdgeschoss wohnen konnen. Aul3erdem sind die Mieteinnahmen aus der
Wohnung im Dachgeschoss im Rahmen unserer beider Altersvorsorge fest einge-
plant.

Neben unserem Sohn S haben wir aber auch noch zwei weitere Kinder, unseren
Sohn Y und unsere Tochter T. Nach einem heftigen Familienstreit haben wir den
Kontakt zu unserem Sohn Y verloren. Vor langer Zeit schon hatten wir ihm einen
Bauplatz im Wert von damals DM 100.000,00 (EUR 51.129,19) Ubertragen, der
uns zu je ¥2 Miteigentumsanteil gehdrte. Leider haben wir damals keine ausdriick-
liche Anrechnung auf den Pflichtteil bestimmt. Aufgrund der familidaren Situation
haben wir spater Y testamentarisch enterbt. Die gesetzliche Erbfolge wollten wir
im Ubrigen aber aufrechterhalten. Wir mochten aber auch so gut es geht Konflikte
unter unseren Kindern S und T vermeiden.

Auch unserer Tochter haben wir bereits vor einiger Zeit eine Immobilie Uberschrie-
ben, die uns zu je %2 Miteigentumsanteil gehorte, im Wert jedoch hinter dem Stadt-
haus etwas zuriickbleibt. Dass unser Sohn S durch die Ubertragung des Stadt-
hauses nun gegenuiber unserer Tochter bevorzugt wird, ist uns und auch unserer
Tochter bewusst. Unsere Tochter ist damit auch einverstanden, da ihr Bruder S
die vielen Dinge im Alltag fur uns erledigt, bei denen sie uns aufgrund der Entfer-
nung nicht unterstitzen kann und kénnen wird. Wir haben bereits mehrfach dar-
Uber gesprochen, und sie ist bereit, auch vor einem Notar zu bestétigen, dass sie
auch in Zukunft nicht auf eine Gleichstellung bestehen wird und keinerlei Aus-
gleichszahlungen von ihrem Bruder S verlangen wird.

Naturlich hoffen wir, dass die Geschwister sich auch in Zukunft in dieser Sache
einig sein werden und T ihre Meinung nicht &ndern wird. Wir Gberlegen auch, im
Hinblick auf die Ubertragung, S von der spéateren Erbfolge auszuschlieRen. Hier



missen wir jedoch noch einige Dinge ertrtern, heute soll es ausschliel3lich um
eine Ubertragung des Eigentums am Stadthaus gehen.

GroR3e Sorgen bereitet uns jedoch, wie unser Sohn Y reagieren wird, wenn er spéa-
testens nach unserer beider Tod erfahren wird, dass er an einem Grol3teil unseres
Vermoégens nicht mehr teilhaben wird, sondern wir alles auf unsere beiden ande-
ren Kinder Ubertragen haben. Welche Rechte hat Y nach unserem Tod, wenn ich
die Villa jetzt auf S Gbertrage?

Das Stadthaus liegt uns wirklich sehr am Herzen. Wir haben viel Zeit und Geld in
die umfassende Sanierung investiert. Deshalb mdéchten wir die Kontrolle dariber
auch nicht ganz verlieren und uns noch ein gewisses Mitspracherecht vorbehalten.
Vor allem méchten wir verhindern, dass das Haus auf irgendeine Weise in fremde
Hande fallt. Nicht auszudenken, dass unser Haus z. B. aufgrund irgendwelcher
Zahlungsschwierigkeiten unseres Sohnes in fremde Hande gelangen wirde. Was
kénnten wir tun, wenn unser Sohn diese unsere Wiinsche nicht beriicksichtigt oder
er unverhofft in finanzielle Schwierigkeiten gerat?“

B. Aufgabenstellung

Fertigen Sie ein Gutachten dazu, ob und wie den Anliegen von M Rechnung ge-
tragen werden kann. Gehen Sie auf alle angesprochenen rechtlichen und kautelar-
juristischen Probleme ein. Falls erforderlich, wagen Sie unterschiedliche Mdglich-
keiten ab und erteilen Sie eine Empfehlung.

C. Hinweise zur Aufgabenstellung

1. Erbschafts- und schenkungssteuerliche Erwagungen sind auf3er Acht zu
lassen.

2. Formulierungsvorschlage sind nicht zu entwerfen.



