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Der Erwerb des

Eigenheims als

einfache Gesellschaft

Wer ein Eigenheim erwerben will, sei es als freistehendes Einfamilienhaus, als Reiheneinfamilienhaus oder
als Stockwerkeinheit, sollte auch in Hinblick auf den Tod einige wichtige Uberlegungen anstellen. Eine gerne
gewihlte Losung ist der Erwerb eines Grundstiicks als einfache Gesellschaft. So kann der iiberlebende Ehe-
gatte dank einer Anwachsungsklausel in Bezug auf das gemeinsame Heim weitestgehend abgesichert werden.

Von Prof. Dr. iur. Roland Pfiiffli
Notar, Thun
Konsulent Von Graffenried Recht, Bern

Einfiihrung

Um tibereilte Entscheidungen zu ver-
hindern, sah der Gesetzgeber fiir den
Grundstiickkauf als Formvorschrift die
offentliche Beurkundung durch eine
Urkundsperson (Notar) vor. Diese steht
seit 1912, d.h. seit dem Inkrafttreten
des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs
(ZGB), in Artikel 657 ZGB. Secither
dnderte sich in dieser Hinsicht nichts.
Hingegen fiihrten verschiedene Geset-
zesanderungen und neue Moglichkei-
ten der Ausgestaltung dazu, dass die
notwendige Rechtsberatung der Ver-
tragsparteien wesentlich zugenommen
hat. Dies betrifft gerade auch die Re-

20

und Dr. iur. Mascha Santschi Kallay
Rechtsanwiiltin, Meggen

Konsulentin Epartners Rechtsanwilte, Ziirich

gelung der Eigentumsverhiltnisse an
Grundstiicken in einer Ehe.

Das Eigenheim kann im Alleinei-
gentum erworben werden. In diesem
Fall wird der Erwerber im Grundbuch
als Eigentiimer eingetragen. Dies war
bis vor 60 Jahren die iibliche Form.
Danach haben sich fiir den Erwerb des
Eigenheims durch ein Ehepaar ver-
schiedene Modelle entwickelt, die zu
gemeinschaftlichem Eigentum fiihrten.
Beispielsweise war es moglich, durch den
Wechsel des ordentlichen Giiterstands
(Errungenschaftsbeteiligung) zum Gii-
terstand der Giitergemeinschaft im
Grundbuch Gesamteigentum der Ehe-

gatten einzutragen. Vielfach bildeten
die Ehegatten unter sich aber auch Mit-
eigentum, so dass beide zu je einem
Bruchteil im Grundbuch als Miteigen-
tiimer ersichtlich sind. Ein wegweisen-
des Urteil des Bundesgerichts aus dem
Jahr 1993 fiihrte sodann dazu, dass
Ehegatten vermehrt die einfache Ge-
sellschaft als Eigentumsform wihlten.
Diese bildet Gegenstand des vorliegen-
den Beitrags.

Gesellschaftsvertrag

Eine einfache Gesellschaft ist ein Ver-
tragsverhltnis unter den Ehegatten und
wird als Gesamteigentum im Grund-
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buch eingetragen. Ublicherweise regelt
der Kaufvertrag direkt die wenigen Be-
stimmungen iiber die einfache Gesell-
schaft. Ein separater Gesellschaftsver-
trag wird somit selten abgeschlossen.
Es geht beispielsweise darum, festzu-
halten, in welchem Verhéltnis die Ehe-
gatten ihre Eigenmittel fiir den Grund-
stiickerwerb eingebracht haben. Diese
Anteile sind interner Natur und werden
— anders als beim Miteigentum — im
Grundbuch nicht eingetragen.

Tod eines einfachen Gesellschafters
Die Eigentumsform der einfachen Ge-
sellschaft hat den Vorteil, dass beim
Ableben eines Ehegatten der andere
Ehegatte automatisch Alleineigentiimer
des Grundstiicks wird, sofern dies ge-
wiinscht ist. Fiir diesen Fall ist eine An-
wachsungsklausel als Bestimmung in
den Vertrag aufzunehmen. Eine An-
wachsungsklausel ist auch dann zulis-
sig, wenn pflichtteilsberechtigte Erben
vorhanden sind.

Der tiberlebende Ehegatte kann so-
mit — und dies ist der Vorteil bei der
einfachen Gesellschaft —nach dem Tod
des anderen Ehegatten sofortals Allein-
eigentiimer tiber das Grundstiick verfii-
gen. Hinsichtlich einer allfdlligen Hy-
pothek ist er ab jetzt Alleinschuldner
des Darlehens. Selbstverstiandlich miis-
sen die Anspriiche der pflichtteilsbe-
rechtigten Erben gewahrt werden. Die-
se Anspriiche beziehen sich jedoch nur
auf (ausgleichende) Geldforderungen
und nicht auf das Grundstiick an sich.

Grundbuchanmeldung

Wurde eine Anwachsungsklausel ver-
einbart, kann der iiberlebende Ehegatte
im Todesfall beim Grundbuchamt den
Eigentumsiibergang anmelden. Dazu
benotigt er einen Nachweis iiber den
Tod des anderen Ehegatten (z.B. Todes-
schein). Zudem muss er die Anwach-
sungsklausel belegen, die in der Regel
aber bereits im seinerzeitigen Kaufver-
trag enthalten und somit beim Grund-
buchamt archiviert ist. Weiter muss er
erkldaren, dass die Klausel zwischen-
zeitlich unverdndert geblieben ist. Die
Anmeldung beim Grundbuchamt hat
zwar nur deklaratorischen Charakter,
denn von Gesetzes wegen ist das Eigen-
tum bereits ausserbuchlich im Zeit-
punkt des Todes des Verstorbenen auf
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als einfache Gesellschatft.

Anwachsungsklausel

Damit im Todesfall das Grundstiick dem tiberlebenden Ehegatten
automatisch zu Eigentum zuféllt, kann beispielsweise folgende
Bestimmung im Kaufvertrag vereinbart werden:

« Die Ehegatten X-Y erwerben das Grundstiick zu Gesamteigentum

« Verstirbt ein Ehegatte, wird die einfache Gesellschaft aufgeldst,
d.h. sie wird mit den Erben des Verstorbenen nicht fortgesetzt.

 Der Anteil des verstorbenen Ehegatten am Gesellschaftsvermdgen und
damit auch am Grundstiick wéchst dem iiberlebenden Ehegatten zu
Alleineigentum an. In den Nachlass des erstversterbenden Ehegatten
fallt lediglich eine Geldforderung gegeniiber dem iiberlebenden Ehegatten.
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den tiberlebenden Ehegatten iiberge-
gangen. Sie ist aber wichtig flir den
Rechtsverkehr, damit die Eigentums-
verhéltnisse auch gegen aussen fiir alle
ersichtlich sind.

Auflosung der Gesellschaft

Wird keine solche Anwachsungsklau-
sel vereinbart, muss die Gesellschaft
mit dem Tod des einen Ehegatten von
Gesetzes wegen aufgelost werden. Es
entsteht eine Liquidationsgesellschaft,
die im Grundbuch wie folgt eingetra-
gen wird, sofern beispielsweise neben
dem iiberlebenden Ehegatten noch zwei
Kinder vorhanden sind:

Eigentum
Einfache Gesellschaft
1. Immergriin-Biitikofer Sylvia
2. Erbengemeinschaft des
Immergriin Johannes:
- Immergriin-Biitikofer Sylvia
- Immergriin Felix
- Immergriin Béatrice

Ohne Anwachsungsklausel, wie in un-
serem Beispiel, kann die Zuweisung
des Grundstiicks in einem Erbteilungs-
vertrag vorgenommen werden. Aller-
dings muss diesfalls bei minderjahrigen
Kindern die Kindes- und Erwachsenen-
schutzbehorde (Kesb) zustimmen.

Fazit

Bei der Eigentumsform der einfachen
Gesellschaft geht im Todesfall das Ge-
sellschaftsrecht dem Erbrecht vor. Dank
einer Anwachsungsklausel kann dem

iiberlebenden Ehegatten das Alleinei-
gentum am Grundstiick ohne Zustim-
mung der Erben verschafft werden, was
bei einem Eigenheim in der Regel ge-
wiinscht ist. Die Erben erhalten ihren
gesetzlichen Erbanteil bzw. Pflichtteil,
wobei ihnen aber kein Eigentumsan-
spruch auf das Grundstiick zusteht.
Diese Regelung sichert den iiberleben-
den Ehegatten insofern ab, als er wei-
terhin, nun allein, tiber das bisherige Ei-
genheim verfiigen kann.
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