Private

Das Ehepaar als

Grundeigentiumer

Wenn ein Ehepaar ein Eigenheim erwerben will, stellt sich die Frage, in welchem
Rechtsverhaltnis der Grundbucheintrag erfolgen soll. In diesem Beitrag werden
die zwei gangigen Modelle und ihre Wirkungen aufgezeigt.

Von Prof. Dr. iur. Roland Pfiiffli
Notar, Thun

Konsulent Von Graffenried Recht
Bern

Einfiihrung

Vor 60 Jahren trug man beim Kaufeines
Eigenheims durch ein Ehepaar stets
nur den Ehemann als Eigentiimer im
Grundbuch ein, und zwar auch dann,
wenn die Ehefrau selber eigene Mittel
in das Grundstiick investiert hatte. Bei
der vermogensrechtlichen Auseinander-
setzung im Todesfall fiihrte dies oft zu
Schwierigkeiten.

Diese Zeiten sind ldngst vorbei.
Heute erwerben in der Regel beide Ehe-
gatten das Grundstiick gemeinsam.
Demzufolge werden im Grundbuch
auch beide Ehegatten als Eigentiimer
eingetragen.

Modell 1:

Ehegatten als Miteigentiimer
Verbreitet ist der Erwerb eines Grund-
stiicks durch Ehegatten zu Miteigen-
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tum. Dabei werden die Beteiligungen
regelmissig nach den von jedem Ehe-
gatten investierten Eigenmitteln festge-
legt, also nicht zwingend nach Hélften.
Im Grundbuch ist der Miteigentumsan-
teil als Bruchteil angegeben. Beispiel:

Miteigentum
1. Steiner Felix zu 1/3
2. Steiner-Kuhn Ruth zu 2/3

Jeder Miteigentiimer hat fiir seinen
Anteil grundsitzlich die Rechte und
Pflichten wie ein (Allein-)Eigentiimer.
Er darf seinen Anteil selbstindig ver-
dussern und verpfinden; umgekehrt
kann sein Anteil im Betreibungsverfah-
ren aber auch gepfandet werden. Beim
Verkauf eines Miteigentumsanteils hat
allerdings der andere Miteigentliimer
von Gesetzes wegen ein Vorkaufsrecht.

Handelt es sich dabei um die Familien-
wohnung, steht der Verkauf eines An-
teils wohl kaum im Vordergrund. Glei-
ches gilt fiir die Verpfandung eines ein-
zelnen Anteils.

Besteht ein Hypothekardarlehen und
wird es durch einen Schuldbrief sicher-
gestellt, so lastet dieser auf dem ganzen
Grundstiick. Dabei haften beide Ehe-
gatten fiir das Darlehen solidarisch, d.h.
jeder Ehegatte fiir die gesamte Summe.

Todesfall bei Miteigentum

Wenn ein Ehegatte verstirbt, dann ver-
erbt sich sein Miteigentumsanteil. Sind
beispielsweise zwei Kinder vorhanden,
so wird dies im Grundbuch wie folgt
nachgetragen:

Miteigentum
1. Erbengemeinschaft des
Steiner Felix zu 1/3
— Steiner-Kuhn Ruth
— Steiner Hugo
— Vollenweider-Steiner Maja
2. Steiner-Kuhn Ruth zu 2/3
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Die Schuldpflicht des Verstorbenen fiir
die Hypothek geht dabei auf seine Er-
ben iiber, die nun zusammen mit der
iiberlebenden Ehefrau solidarisch haf-
ten. Fiir die Uberfiihrung des Grund-
stiicks in das Alleineigentum der iiber-
lebenden Ehefrau ist ein Erbteilungs-
vertrag notwendig, der das Einver-
standnis samtlicher Erben voraussetzt.
Bei minderjdhrigen Erben bedarfes der
Zustimmung der Kindes- und Erwach-
senenschutzbehdrde (KESB). Liegt die
Zustimmung vor, tibernimmt der iiber-
lebende Ehegatte als neuer Alleineigen-
tiimer die alleinige Schuldpflicht fiir die
Hypothek.

Modell 2:

Ehegatten als einfache Gesellschaft
Statt Miteigentum zu begriinden, kon-
nen die Ehegatten zum Erwerb des
Grundstiicks auch eine einfache Ge-
sellschaftbilden (Art. 530 OR). Dies ist
eine rein vertragliche Vereinbarung,
zumal sich eine einfache Gesellschaft
mangels eigener Rechtsfiahigkeit gar
nicht ins Handelsregister eintragen lasst.
Ein Beispiel:

Einfache Gesellschaft
1. Steiner Felix
2. Steiner-Kuhn Ruth

Es handelt sich nun um Gesamteigen-
tum, weshalb hier — anders als beim
Miteigentum — keine Quoten oder be-
last- und verpfandbare Teile existieren.
Die Beteiligung eines jeden Ehegatten
ist im Grundbuch nicht ersichtlich. Ist
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Vor 60 Jahren trug man beim Kauf eines Eigenheims durch
ein Ehepaar stets nur den Ehemann als Eigentiimer im Grund-
buch ein, und zwar auch dann, wenn die Ehefrau selber eigene
Mittel in das Grundstiick investiert hatte. Diese Zeiten sind
zum Gliick langst vorbei. Heute erwerben in der Regel beide
Ehegatten das Grundstiick gemeinsam.

nichts anderes vereinbart worden, ist je-
der Ehegatte je zur Hilfte (intern) be-
teiligt. Die Verdusserung und Belastung
des Grundstiicks kann nur mit Zustim-
mung beider Ehegatten erfolgen. Die
Sicherheit fiir die Hypothek belastet das
ganze Grundstiick, wobei die Ehegatten
solidarisch fiir das Darlehen haften.

Todesfall in der

einfachen Gesellschaft

Stirbt ein Ehegatte, wird die Gesell-
schaft aufgeldst. Der tiberlebende Ehe-
gatte muss nun mit den Erben des Ver-
storbenen eine Teilungsvereinbarung
iiber die Zuweisung des Grundstiicks
abschliessen. Zuldssig ist eine Anwach-
sungsklausel — und dies ist der Vorteil
bei der einfachen Gesellschaft—, wonach
im Todesfall der andere Ehegatte auto-
matisch Alleineigentiimer des Grund-
stiicks wird, und zwar ohne dass die Er-
ben im Grundbuch eingetragen werden
oder zustimmen miissen. Der iiberle-
bende Ehegatte ist somit auch nicht auf
die Zustimmung der Kindes- und Er-
wachsenenschutzbehdrde bei minder-

-

N

Achtung Konkubinat

Da immer haufiger auch nicht verheiratete Paare gemeinsam
Wohneigentum erwerben, stellt sich die Frage, wie dies in
diesen Konstallationen am vorteilhaftesten strukturiert werden
soll. Konkubinatspaare stehen diesbeziiglich — aber auch

im Zusammenhang mit anderen Vermogenswerten als dem
gemeinsamen Haus oder der gemeinsamen Wohnung — vor
besonderen Herausforderungen, da das Eherecht bei Konku-
binatspaaren nicht zur Anwendung gelangt. Professionelle
Beratung lohnt sich auf jeden Fall, bevor man den Schritt zur
vielleicht grossten Anschaffung seines Lebens macht.
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jahrigen Erben angewiesen. Vielmehr
kann er sofort {iber das Grundstiick als
Alleineigentimer verfiigen. Hinsicht-
lich der Hypothek ist er nunmehr Al-
leinschuldner des Darlehens.

Selbstverstindlich miissen die An-
spriiche der pflichtteilsberechtigten Er-
ben auch in dieser Konstellation ge-
wahrt werden. Diese Anspriiche bezie-
hen sich jedoch nur auf (ausgleichende)
Geldforderungen und nicht auf das
Grundstiick an sich.

Giitergemeinschaft

Je nach personlichen bzw. familidren
Umstdnden kann es zudem sinnvoll
sein, dass Eheleute durch eine Giiter-
standsédnderung, d.h. durch Vereinba-
rung der Giitergemeinschaft, vermo-
gensiibergreifend auch beziiglich ande-
rer Vermogenswerte (z.B. Unternehmen
oder Erspartes) eine dhnliche Konstel-
lation wie bei der einfachen Gesell-
schaft herbeifiihren.

Beratung von Vorteil

Um im Einzelfall die richtige Eigen-
tumsform zu finden, bedarf es einge-
hender Abklarungen. Dem Notar, der
die offentliche Beurkundung fiir den
Erwerb eines Grundstiicks vornehmen
darf, obliegt eine entsprechende Rechts-
belehrungspflicht. Eine Beratung ist
insbesondere auch unerldsslich, wenn
es sich beim Grundstlickserwerb um ein
Konkubinatspaar handelt, denn hier
sind — da das Eherecht nicht greift —
andere Regeln zu beachten.

Dieser Beitrag, der im Dezember 2022 in der Zeitung
«Der Schweizerische Hauseigentiimer» erschienen ist,
wird mit Genehmigung der Autoren und des Hauseigen-
tiimerverbands Schweiz publiziert.
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