Dienstag, 5. August 2025

Die Hiirden

beim gemeinsamen Traum vom Eigenheim

Fiir Paare konnen beim Immobilienkauf ungepriifte Standardlosungen teuer werden

JURG ZULLIGER

Die Aussicht auf ein gemeinsames Zu-
hause gehort zu den schonsten Momen-
ten im Leben eines Paares. Man traumt
von Parkettboden, Garten oder Dach-
terrasse — weniger von Scheidung, Erb-
schaft oder der Frage, wer wie viel be-
zahlt hat.

Was in guten Zeiten nebenséchlich
scheint, kann im Streitfall existenzielle
Folgen haben. Entscheidend ist dann nicht,
was beide meinten oder wiinschten —son-
dern was im Grundbuch steht. Wer beim
Eigentum auf Standardlosungen vertraut
oder finanzielle Beitrdge nicht dokumen-
tiert, riskiert teure Irrtiimer.

Die Tiicken des Normalfalls

In der Praxis lduft es oft nach einem
dhnlichen Muster ab: Das Paar entschei-
det sich fiir eine Eigentumswohnung
oder ein Einfamilienhaus. Beim Notar
wird ohne viel Diskussion Miteigentum
zu gleichen Teilen vereinbart. Und im
Grundbuch erscheinen die Partner mit
je 50 Prozent Anteil. Dabei fragt kaum
jemand, ob die Aufteilung den finanziel-
len Realitédten entspricht.

«In der Praxis wird der Kaufver-
trag oft vom Verkéufer aufgesetzt — in
der Regel mit einer Miteigentumsquote
von 50:50. Viele Kaufer iibernehmen das
ungefragt», erldautert Ralph Bauert, Ge-
schiftsfithrer des Hauseigentiimerver-
bands (HEV) Region Winterthur.

Auch Vertreter der Notariate weisen
darauf hin, dass der Erwerb von Wohn-
eigentum tatsdchlich meist schon «vor-
gespurt» sei, etwa iiber den Kontakt
mit Maklern, Verkdufern und Banken.
Dominic Staible vom Notariatsinspek-
torat des Kantons Ziirich bestétigt diese
Praxis: «Die grosse Mehrheit der Ehe-
paare im Kanton Ziirich erwirbt Wohn-
eigentum als Miteigentiimer mit einem
hilftigen Anteil.»

Was dabei oft unbeachtet bleibt:
Wer wie viel zum Kauf beigetragen hat,
wird in vielen Fillen nicht erfasst. Die
Notare, die den Kaufvertrag offentlich
beurkunden, kennen weder die Einkom-
mens- noch die Vermogensverhéltnisse
der Kéufer.

Die Wahl der Eigentumsform

Doch gerade die scheinbar einfache
Losung kann spéter zum Problem wer-
den — etwa wenn einer der Partner deut-
lich mehr zur Finanzierung beitragt.

Ralph Bauert rédt deshalb: «Paare
sollten sich vor der Beurkundung infor-
mieren, welche Eigentumsform wirklich
zu ihrer Situation passt — und nicht auto-
matisch 50:50 wihlen.»

Die Wahl der Eigentumsform ist
auch eine Frage der regionalen Pra-
xis. In Bern, Basel, der Romandie
und im Tessin empfehlen Notare héiu-
fig das Gesamteigentum — unabhingig
vom Zivilstand. Die Paare bilden dabei
eine einfache Gesellschaft, was es er-
laubt, Besitzverhéiltnisse individuell zu
regeln. Der Haken: Standardvertriage
fehlen, professionelle Hilfe ist meist
unerlésslich.

Ob Miteigentum oder Gesamt-
eigentum — bose Uberraschungen
blithen Paaren dann, wenn die Eigen-
tumsform nicht mit den tatsidchlichen
Verhiltnissen iibereinstimmt. Wie bei
Maya und Markus Benz (Namen ge-
andert) aus Thalwil (ZH). Die beiden
lassen sich derzeit scheiden. Sie besit-
zen an bester Seelage eine Wohnung —
im Miteigentum von 50:50. Das Eigen-
kapital hatte Maya Benz geerbt. Was
nun? Die Wohnung ist inzwischen ein
kleines Vermogen wert. Nach dem Ge-
setz ist ihr Mann an diesem Mehrwert
mitbeteiligt, obwohl er keinen Franken
investiert hat.

Haitten sich die beiden fiir Gesamt-
eigentum entschieden, hidtte Maya Benz
eine Beteiligung des Ehemanns vertrag-
lich ausschliessen konnen — etwa in einer
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Mehr als ein Liebesbeweis — ein gemeinsamer Immobilienerwerb hat rechtliche und finanzielle Konsequenzen.

einfachen Gesellschaft mit individuell
geregelten Besitzverhiltnissen. Paare
sollten daher die Vor- und Nachteile der
drei Eigentumsformen kennen:

B Miteigentum: Viele Paare erwerben
eine Liegenschaft im Miteigentum. Da-
bei kann jeder Miteigentiimer frei tiber
seinen Anteil verfiigen. Mochte er die-
sen verkaufen, hat der andere ein ge-
setzliches Vorkaufsrecht.

In der Praxis ist eine hélftige Auftei-
lung von 50:50 weit verbreitet. Je nach
finanzieller Beteiligung kann jedoch
auch jede andere Quote sinnvoll sein —
etwa 75:25 oder 60:40.

B Gesamteigentum: Das Paar bildet
rechtlich eine einfache Gesellschaft.
Eine Quote wird im Grundbuch nicht
ausgewiesen, sondern die Beteiligun-
gen werden in einem separaten Gesell-
schaftsvertrag geregelt.

B Alleineigentum: Die Liegenschaft ge-
hort nur einem Partner, dieser ist allein
im Grundbuch eingetragen. Der an-
dere Partner hat bei Trennung oder Tod
grundsétzlich keinen Anspruch auf die
Liegenschaft oder eine allféllige Wert-
steigerung — ausser es bestehen spezielle
vertragliche Regelungen.

Welche Form sinnvoll ist, hdngt vom
Zivilstand (Ehe oder Konkubinat), von
den finanziellen Verhiltnissen und Zu-
kunftsplidnen ab.

Heikle Lage beim Konkubinat

«Bei Ehepaaren ist vieles klarer ge-
regelt», sagt Karin Brunner, Exper-
tin fiir Nachlassplanung beim VZ Ver-
mogenszentrum. «Wenn man im Lauf
der Ehe Vermogen spart und in die Lie-
genschaft investiert, dann ist das giiter-
rechtlich ohnehin fifty-fifty — also ge-
meinsam.» Das gilt unter dem in der
Schweiz iiblichen Giiterstand der Er-
rungenschaftsbeteiligung.

Heikler ist die Lage bei Konkubi-
natspaaren. Hier gibt es keine gesetz-
lichen Regeln fiir den Vermogensaus-
gleich bei Trennung. «Konkubinats-
paare sollten besonders sorgfiltig fest-
legen, wer wie viel eingebracht hat», so

Wirtschaft

Jene Jiivcher Jeitung

Was Paare

in gliicklichen Tagen
oft vernachliissigen,
wird spéter schmerzlich
vermisst: eine klare
Dokumentation

der finanziellen
Verhiiltnisse.
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Brunner. Es geniige schon eine Excel-
Tabelle mit Datum, Betrag und Her-
kunft der Mittel.

Ein Vertrag — etwa ein Konkubi-
natsvertrag oder ein Gesellschaftsver-
trag bei Gesamteigentum — kann regeln,
wie Investitionen angerechnet werden,
wem was zusteht im Fall einer Trennung
oder bei Tod.

Belegen, was einem gehort

Was Paare in gliicklichen Tagen oft
vernachldssigen, wird spéter schmerz-
lich vermisst: eine klare Dokumenta-
tion der finanziellen Verhiltnisse. Das
betrifft nicht nur den Kaufpreis, sondern
auch spitere Investitionen und Amor-
tisationen. Wer etwa Erbschaften, Erb-
vorbeziige oder Vorsorgegelder einge-
bracht hat, sollte dies schriftlich fest-
halten — sonst gelten solche Beitrige
im Scheidungsfall als Teil der gemein-
samen Errungenschaft.

Massgeblich ist, was belegt werden
kann. «Wenn die laufenden Kosten pri-
mir durch einen Partner bezahlt wer-
den, ist eine schriftliche Vereinbarung
sinnvoll», rdt Ralph Bauert vom HEV
Winterthur. Und zwar so formuliert,
dass sie auch im Streitfall rechtlich Be-
stand hat. Die Notariate bieten teilweise
vorbereitete Formulare, die mit Datum
und Unterschrift der Partner zu ergén-
zen sind (siche Checkliste).

Potenzial fiir Konflikte

Denn im oft gewihlten Giiterstand
der Errungenschaftsbeteiligung gilt:
Was nicht als Eigengut nachgewiesen
ist, gilt grundsitzlich als Errungenschaft
des Paars. Bei Liegenschaften zdhlt zu-
néichst der Eintrag im Grundbuch. Wer
dort zu Anteilen von 50:50 eingetragen
ist, erhilt bei einer Trennung auch hilf-
tig den Verkaufserlos abziiglich Schul-
den — sofern nichts anderes nachgewie-
sen werden kann.

Viele Paare versdumen es, ihre Eigen-
tumsquote nachtriglich zu korrigieren —
etwa wenn einer eine Erbschaft erhalt
und damit renoviert oder eine Hypo-
thek amortisiert. Karin Brunner sagt:
«Man konnte die Quoten spéter anpas-
sen.» In der Praxis werde es aber oft

nicht umgesetzt, denn es sei mit Auf-
wand und Kosten verbunden, Doku-
mente miissten neu ausgestellt werden,
es brauche einen neuen Termin beim
Notar und so weiter.

Unklare Eigentumsverhéltnisse ber-
gen Konfliktpotenzial — insbesondere
dann, wenn spétere Investitionen nicht
mehr eindeutig zugeordnet werden kon-
nen. Selbst Jahre spiter, etwa im Rah-
men einer Erbteilung, lédsst sich oft nicht
mehr rekonstruieren, ob bestimmte Mit-
tel aus Erbschaften oder aus gemeinsa-
mem Vermdgen stammten.

Ein oft iibersehener Punkt betrifft
die Verwendung von Pensionskassen-
geldern. Viele Paare setzen bei der
Finanzierung auf die Wohneigentums-
forderung mit Vorsorgegeldern (WEF-
Bezug). «Das ist aber nur zul4ssig, wenn
der Partner, der das Geld bezieht, im
Grundbuch als Miteigentiimer einge-
tragen ist», betont Karin Brunner.

Die Kinder und das Erbrecht

Spitestens wenn Kinder im Spiel sind,
reicht eine einfache Losung oft nicht
mehr aus. Will man, dass die Kinder im
Elternhaus bleiben konnen? Ist es eine
Liegenschaft mit Familiengeschichte?
Oder soll sie im Fall der Trennung so-
wieso verkauft werden?

«Paare sollten sich im Voraus iiber-
legen, was ihre Plane mit Wohneigen-
tum sind — quasi, was das <Schicksal>
der Liegenschaft sein soll», sagt Karin
Brunner. «Einfacher liegt der Fall, wenn
man die Liegenschaft wieder verkau-
fen will. Dann sind die Partner wieder
liquid.» Komplexer ist die Ausgangslage,
wenn das Paar Kinder hat oder wenn
es sich um ein geerbtes Haus handelt,
das wenn immer moglich im Familien-
besitz bleiben soll. Dann gelte es, das
Ganze mittels Vertrdgen zu gestalten
und zu steuern.

Auch rechtlich gibt es Besonderhei-
ten: Die sogenannte Familienwohnung
darf nur mit Zustimmung des Ehepart-
ners verkauft werden — selbst wenn er
nicht im Grundbuch steht. Im Todesfall
kann der iiberlebende Ehegatte verlan-
gen, dass ihm die Wohnung iiberschrie-
ben wird — unter Anrechnung auf sei-
nen Erbteil.

Fazit: Wer sich rechtzeitig iiber
Eigentumsform und Nachfolgelosun-
gen Gedanken macht, sichert nicht
nur das Zuhause — sondern auch den
Familienfrieden.

Checkliste fiir Paare
mit Wohneigentum

B Klare Verhaltnisse: Machen Sie sich
Gedanken, was bei einer Scheidung
oder einem Todesfall mit der Liegen-
schaft passiert. Erkundigen Sie sich, wer
einen Gewinnanteil zugute hétte oder
wer einen Verlust tragen miisste. Lassen
Sie sich beraten, ob vertragliche Verein-
barungen sinnvoll wéren.

B Investitionen dokumentieren: Die
laufenden Ausgaben fiir Gebaudeunter-
halt, Reparaturen und Nebenkosten gel-
ten als Teil des gemeinsamen Haushalts;
tiber sie miissen Sie nicht Buch fiihren,
sie konnen spéter auch nicht als Inves-
tition angerechnet werden. Doch der
Klarheit wegen ist es sinnvoll, grossere
Beitrdage zu dokumentieren.

W Situation regelmassig priifen:
Finanzen und Rollenteilung konnen
sich @ndern. Priifen Sie regelmaéssig die
Situation und passen Sie Grundbuchein-
trage und Gesellschaftsvertrige an.

B Tipp: Das Merkblatt «<Ehe und Wohn-
eigentum» des Notariatsinspektorats
Zirich bietet eine gute Orientierung
und ist online verfiigbar. iz.



