| Dossier

Grundstuckbewertung bei der guter-
rechtlichen Auseinandersetzung

lic. iur. Daniel Conca, Prasident SEK

Unter dem Guterrecht nach schweizerischer Rechtsordnung wird das «ehe-
liche Guterrecht» nach Art. 181 ff. ZGB verstanden. Diesbezuglich entste-
hende guterrechtliche Auseinandersetzungen werden denn auch in der
1. Abteilung des Familienrechts im ZGB je nach Guterstand geregelt. Dabei
ist vor Augen zu halten, dass dieses Guterrecht, insbesondere die guter-
rechtliche Auseinandersetzung auch im Erbrecht zum tragen kommt, sofern
der Erblasser verheiratet war. Dem uberlebenden Ehegatten stehen namlich
neben den erbrechtlichen auch die guterrechtlichen Anspruche zu. Letztere
gehen dabei eigentlich der ersteren voraus, denn als erstes muss die guter-
rechtliche Auseinandersetzung erfolgen, um feststellen zu konnen, wie viel
des Vermogens kraft Guterrecht und wie viel erbrechtlich als Nachlass dem

Uberlebenden Ehegatten zusteht.!

Einmal wird zwischen gesetzlichen und ver-
traglichen Guterstanden unterschieden. Dann
innerhalb der gesetzlichen zwischen ordent-
lichem und ausserordentlichem. Als ordent-
licher Guterstand sieht Art. 181 ZGB die Errun-
genschaftsbeteiligung vor. Als ausserordent-
licher gemass Art. 185 Abs. 1 ZGB die
Gutertrennung. Diese kann auch als vertrag-
licher Guterstand zustande kommen. Der ver-
tragliche Guterstand kommt durch Ehevertrag
nach Art. 182 f. ZGB zustande. Neben der Er-
rungenschaftsbeteiligung und Gutertrennung
gibt es noch die Gutergemeinschaft nach Art.
221 ff. ZGB, die ein rein vertraglicher Guter-
stand ist. Neben der allgemeinen Gutergemein-
schaft kennt das Gesetz unter dem gleichen
Abschnitt noch die beschrankte sowie andere
Gutergemeinschaften (Art. 223 f. ZGB). Allen ist
gemeinsam, dass sie bestimmte Vermogens-
werte oder Arten von Vermogenswerten von
der Gemeinschaft ausschliessen. Das Gesetz
erwahnt namentlich auch die Grundstucke.

Auf die Grundstiickbewertung hat die Guterzu-
gehorigkeit — wenn Uberhaupt - kaum Einfluss.
Beachtlich ist vielmehr, welcher Wert bei der
glterrechtlichen Auseinandersetzung zu wel-
chem Zeitpunkt auszuweisen ist sowie die aus
der Wertermittlung unter Umstanden entste-
henden «Vermogensverschiebungen». Nachfol-
gend wird denn nur auf diese Punkte eingegan-
gen und die Eigentumsverhaltnisse der Glter-
massen unter den verschiedenen Guterstanden
mit Ausnahme der Errungenschaftsbeteiligung
ausser Acht gelassen. Zu erwahnen ist einzig,
dass der Zeitpunkt der Auflosung eines Guter-
standes und die damit verbundene Bestandes-
aufnahme, insbesondere diejenige bei der Er-
rungenschaftsbeteiligung, wo die Zusammen-
setzung von Errungenschaft und Eigengut eines

jeden Ehegatten festzulegen ist, vom Zeitpunkt
der Bewertung zu unterscheiden ist.

Wertbestimmung und Bewertungszeit-
punkt

Errungenschaftsbeteiligung

Bei der guterrechtlichen Auseinandersetzung
sind gemass Art. 211 ZGB die Vermdgensge-
genstande zu deren Verkehrswert einzusetzen.
Dies gilt selbstverstandlich auch fir Grundstu-
cke, was zwar aus der besagten Norm nicht
hervorgeht, sich jedoch aus Art. 617 ZGB unbe-
stritten ableiten lasst. Dort ist der Verkehrs-
wert als Anrechnungswert bei der Erbschafts-
teilung explizit erwahnt. Der Verkehrswert wird
dabei vom Gesetz nicht naher umschrieben. Er
ist nach den allgemein anerkannten Grundsat-
zen, insbesondere aber derjenigen im Erb- und
im Enteignungsrecht, zu bestimmen?. Nach der
Rechtsprechung und Lehre handelt es sich
beim Verkehrswert um den in Geld ausge-
driickten Wert, der sich auf einem unbehinder-
ten Markt unter normalen Verhaltnissen zum
Bewertungszeitpunkt erzielen lasst. Mit ande-
ren Worten ist der Verkehrswert der aktuelle
Marktwert®.

Massgebender Zeitpunkt flr den Wert bzw. die
Wertfestlegung der bei der Auflosung des
Guterstandes vorhandenen Errungenschaft ist
gemass Art. 214 Abs. 2 ZGB der Zeitpunkt der
Auseinandersetzung. Nach Abs. 2 ist fur vor
der Auflésung verdusserte und gemass Art.
208 ZGB zur Errungenschaft hinzugerechnete
Vermogenswerte der Zeitpunkt der Vergusse-
rung entscheidend*.

Gutergemeinschaft
Bei diesem Guterstand findet sich im Gesetz
keinen Hinweis, welcher Wert, ob der Verkehrs-

wert oder Ertragswert oder allenfalls ein ande-
rer Anrechnungswert fur die Wertbestimmung
massgebend ist. Hier gilt die allgemeine Regel,
wonach Vermogensgegenstande zum Ver-
kehrswert anzurechnen sind®. Massgebender
Zeitpunkt fur die Wertbestimmung des Gesamt-
gutes ist wie bei der Errungenschaftsbeteili-
gung der Zeitpunkt der Auseinandersetzung
(Art. 240 ZGB).

Gutertrennung

Hier ergeben sich im Gegensatz zu den vor-
genannten Guterstanden punkto Auflosung der
Guterstande eigentlich keine Probleme, da es
weder einen Vorschlag noch ein Gesamtgut
aufzuteilen gibt. Einzige Teilungsregel ergibt
sich aus Art. 251 ZGB bei der Zuweisung von
Miteigentum. Die diesbezligliche Wertermitt-
lung und der Zeitpunkt sind dabei gleich zu be-
handeln, wie bei den beiden anderen Guter-
standen.

Wertermittlung

Bei der Wertermittlung ist zu bemerken, dass
diese auch im Voraus durch Ehevertrag oder im
Zusammenhang mit der glterrechtlichen Aus-
einandersetzung nach Auflosung des Guter-
standes formlos vereinbart werden kanné. Vor-
behalten bleiben allféllige Pflichtteile. Kommt
keine Einigung zustande, entscheidet der Rich-
ter unter Beizug eines Sachverstandigen. Dar-
aus kann folgendes geschlossen werden: Uber
den Anrechnungswert der einzelnen Vermo-
gensteile haben sich in erster Linie die Ehegat-
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ten oder der iiberlebende Ehegatte und die Er- |

ben des Erblassers zu einigen. Damit ist m. E.
nicht auszuschliessen, dass der Anrechnungs-
wert nicht dem Verkehrswert entsprechen
muss, was in der Praxis tatsachlich auch vor-
kommt. Wird ein Experte hinzugezogen - hier
noch im nicht streitigen Verfahren - tut dieser
jedoch gut daran, in jedem Fall den Verkehrs-
wert auszuweisen und zwar unter Berticksich-
tigung der Sach- und Ertragswerte, sofern es
sich nicht um ein reines Anlageobjekt handelt’.
In BGE 125 Ill 1 erwagt das Bundesgericht, dass
der Verkehrswert je nach Vermogensgegen-
stand anders zu ermitteln sei. So gilt fur tber-
baute Grundstiicke eine je nach den Verhaltnis-
sen zu gewichtende Kombination von Real- und

Ertragswert, fir Unternehmen unter Umstan- |

den der Fortfiihrungswert, errechnet aufgrund
der zukiinftig zu erwartenden Gewinne, USW.
Dies sei bereits unter Herrschaft des Glterver-
bindungsrechts zu bedenken gegeben worden
und zwar auch was die Verkehrswertermittiung
anbelangt, denn die Vorschlagsteilung bedeutet
nichts anderes als die Liquidation. Der massge-
bende Wert sei also ein Zerschlagungswert?,
nur soviel diirfe bei der Berechnung des Vor-
schlags und des Vorschlagsanteils eingesetzt
werden als die Versilberung erbringen konne,
wobei grundsatzlich von einer kurzfristigen Ver-
ausserung auszugehen sei.

Dann stellt sich die Frage, nach dem streitigen
Verfahren. Kommt namlich keine Einigung zu-
stande oder ficht eine Partei die Bewertung
der anderen Partei an, so hat der fir die gu-
terrechtliche Auseinandersetzung zustandige
Richter die Hohe festzulegen®. Er wird dies in
den meisten Fallen unter Beizug eines Sach-
verstandigen vornehmen. Die herrschende
Lehre geht davon aus, dass dies nach den glei-
chen Vorgaben geschieht, wie bei erbrecht-
lichen Streitigkeiten, wo gemass Art. 618 ZGB
sog. «amtlich bestellte Sachverstandige» den
Wert endgiiltig feststellen. Dem ist zuzustim-
men, wenn sich auch kein diesbezuglicher Hin-
weis im Giiterrecht finden lasst, und zwar mit
Blick auf das gesetzgeberische Bestreben, die
erb- und giterrechtliche Teilung moglichst gut
aufeinander abzustimmen (vgl. u.a. Art. 194,
212 f. ZGB)™. Obwohl bei grammatikalischer
Auslegung der Gesetzesnorm ein amtlich be-
stellter Sachverstandiger nichts anderes als
ein vom Richter berufener Experte — also ein
Gerichtsgutachter - ist, liegt der Fall hier
anders, als beim «gewohnlichen» gerichtlichen
Verkehrswertgutachten in nicht erbrechtlich
bedingten Auseinandersetzungen. Die Einfiih-
rungsbestimmungen zum ZGB sehen die Ver-
fahrensregelung durch die Kantone vor und
diese haben zum Zweck der Bestellung
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der «amtlichen Sachverstandigen» kantonale
Schatzungskommissionen geschaffen'. Die
endgliltige Feststellung des Grundstuickwertes
bezieht sich dabei nur auf die Hohe. Diese ist
eine Tatfrage wogegen die Bewertungsmetho-
de oder andere Grundsatze Rechtsfragen sind,
die anfechtbar sind. Namentlich dann, wenn
der Sachverstandige von unrichtigen recht-
lichen oder anderen Grundlagen ausgegangen
ist, wie z. B. wenn er die Bewertung auf der
Grundlage des Ertragswertes statt des Ver-
kehrswertes oder unter Anwendung einer un-
zulassigen Bewertungsmethode vorgenom-
men hat. Die Tatfrage dagegen, ist nur dann
anfechtbar oder kann als unverbindlich erklart
werden, wenn das Ergebnis offensichtlich un-
moglich richtig sein kann'2.

Besondere Probleme

Aus dem gesagten kann geschlossen werden,
dass fiir die eigentliche Wertbestimmung und
das damit verbundene Wertermittlungsverfah-
ren, oder einfacher die Frage nach der Bewer-
tungsmethodik, die unterschiedlichen Guter-
stande unerheblich sind. Probleme kénnen sich
dennoch ergeben, insbesondere bei der Mehr-
wertbeteiligung - also der Investition eines
Ehegatten in einen Vermogenswert des ande-
ren - gemass Art. 206. In den gleichen Problem-
kreis gehoren die Mehr- und Minderwertbeteili-
gungen nach Art. 209 Abs. 3 ZGB. Dort geht es
um Ersatzforderungen zwischen der Errungen-
schaft und dem Eigengut (vgl. Marginalie im
Gesetzestext). Hier wird der Bewertungsexper-
te u. U. mit der Frage der Wertbestimmung ex
post und der Festlegung von Mehr- und Min-
derwerten konfrontiert. Gleiches gilt auch beim
Tatbestand von Art. 208 ZGB, wo der Verausse-
rungszeitpunkt massgebend ist.

Mehrwertbeteiligung nach Art. 206 ZGB
Zweck der Bestimmung ist, dass der eine Ehe-
gatte am konjunkturellen, also durch Marktme-
chanismen hervorgerufenen Vermogensmehr-
wert des anderen Ehegatten beteiligt sein soll,
sofern er zu dessen Finanzierung beigetragen
hat™. Als Beispiel diene folgender Fall:

Der Ehemann ist Eigentimer einer Wohnung,
die er in die Ehe einbringt und die fortan als
Familienwohnung dient, an welcher er jedoch
Alleineigentiimer bleibt. Glterrechtlich ist die-
se damit in seinem Eigengut. Die Wohnung ist
mit einer Hypothek belastet, deren Zinsen aus
dem Lohn des Ehemannes entrichtet werden,
also aus der Errungenschaft. Einige Jahre spa-
ter muss die Wohnung saniert werden. Die
Kosten belaufen sich auf CHF 50000. Die Ehe-
frau steuert aus ihrem Eigengut einen Betrag
von CHF 20000 bei. Bei der glterrechtlichen

Auseinandersetzung ist neben der ordent-
lichen Bestandesaufnahme der beiden Gter-
massen auch die Mehrwertbeteiligung auszu-
weisen. Festzustellen ist damit der Vermo-
genswert bei der Eheschliessung und derjenige
bei der gliterrechtlichen Auseinandersetzung'.
Dann ist der Mehrwert der Investition einzube-
ziehen, was dazu fuhrt, diese in Bezug der Ver-
kehrswertermittiung separat auszuweisen.
Ebenfalls stellt sich die Frage nach den Auswir-
kungen auf den Verkehrswert.

Kompliziert wird die Fallkonstellation bei gros-
seren Liegenschaften: Erbt die Ehefrau z. B. ein
Mehrfamilienhaus und bezahlt der Ehemann
die 1. Sanierungskosten aus seinem Eigengut
und die 2. Sanierungskosten flnf Jahre spater
aus der Errungenschaft, so ist einmal der Mehr-
wert aus dem Verhaltnis Verkehrswert bei Erb-
teilung zu Verkehrswert vor der 2. Sanierung
auszuscheiden. Dann ergibt sich in einem
zweiten Schritt eine Mehrwertbeteiligung aus
der Differenz des Verkehrswertes vor der 2. Sa-
nierung zu demjenigen bei der guiterrechtlichen
Auseinandersetzung.

Mehr- und Minderwertbeteiligung nach Art.
209 Abs. 3 ZGB

Im Gegensatz zu Ziff. 2 oben geht es hier nicht
um den Ausgleich zwischen den Vermogens-
werten der Ehegatten, sondern dem Ausgleich
der Vermogenswerte zwischen den Giitermas-
sen eines Ehegatten. Also stehen sich jedem
Ehegatten dessen Eigengut und Errungenschaft
gegeniiber. Dieser Ausgleich hat ebenso zu er-
folgen, weil Vermdgensverschiebungen, insbe-
sondere der Errungenschaft, zu Lasten einer
Gltermasse letztlich den Beteiligungsanspruch
des anderen Ehegatten betreffen. Beispiel: Die
Ehefrau erbt eine Liegenschaft im Wert von CHF
850000. An die Miterben hat sie eine Aus-
gleichszahlung in der Hohe von CHF 275000 zu
leisten. Diesen Betrag entnimmt sie ihrer Errun-
genschaft’s. Bei der guterrechtlichen Auseinan-
dersetzung wird wiederum der heutige Ver-
kehrswert mit dem dannzumaligen verglichen.
Hier wird allerdings im Gegensatz zu Art. 206
ZGB auch ein allfalliger Minderwert ausgegli-
chen. Da sich jedoch fiir die Grundstlckbewer-
tung an sich nichts andert, wird hier auf weitere
Erlauterungen - wiederum mit dem Literatur-
hinweis in Fussnote 13 bzw. auf Hausheer/Gei-
ser/Kobel, deren Giiterrechtstabelle m. E. die in
der Literatur beste ist - verzichtet.

Fazit

Bei der Grundstiickbewertung in einer glter-
rechtlichen Auseinandersetzung kommt der
Objektivitat noch grossere Bedeutung zu, als bei
einer rein auftragsbezogenen Wertermittiung.
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Dann hat der Bewertungsexperte auch den
korrekten Bewertungszeitpunkt einzusetzen
und den Faktor des Minder- und Mehrwert-
ausgleiches mit zu berticksichtigen. Daflr be-
darf es einer exakten Auftrags- und Sachver-
haltsanalyse. Hier zeigt sich einmal mehr,
dass ein Verkehrswertgutachten mehr bein-
haltet, als alleine die Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

Beim streitigen Verfahren oder falls sich ein
solches anzeigt, ist in Analogie zur erbrecht-
lichen Sachverstandigenbestellung allenfalls
die Mitwirkung eines amtlichen Bewertungs-
experten aus einer kantonalen Schatzungs-
kommission unumganglich. Immer auch ist die
Frage von Bedeutung, ob diesbeziigliche Ver-
einbarungen in Ehe- oder Erbvertragen bereits
stipuliert worden sind'.
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