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wm Miteigentum?

Markus Hdusermann, Kurt Stockli

Gesamteigentum besteht mannigfaltiec bei Baukon-
sortien, Arbeitsgemeinschaften mit gemeinschaftli-
chem Eigentum, Erbengemeinschaften, Kollektivge-
sellschaften etc. Viele sind heute mit Ligquiditdtspro-
blemen der Gesellschaft selbst oder einzelner Gesell-
schafter konfrontiert. Was passiert mit diesen einfa-
chen Gesellschaften gemdss OR 530 ff. im Konkurs
einzelner Gesellschafter? Worin liegt der Unterschied

- 1. Gesamteigentum in der
rechtlichen Betrachtungsweise

Im Unterschied zum Miteigentum be-
deutet Gesamteigentum nicht Eigen-
fum an einer Quote. Das Eigentum
ggh_t unabhingig von der internen Be-
tiligung auf das Ganze; auf der Pas-
Wvseite entsprechend die Haftung auf
die ganze Schuld (Solidarschuldver-
hiltnis) und nicht nur auf eine Quote.

Der einzelne Gesamteigenttimer ist
;‘;ﬁht ber_echtigt, seinen «internen An-
in i» allein zy verkaufen, auch wenn er

fneren Verhaltnis 99 % besitzt! Es
»s;;ltd_lt difa Zustimmung aller Ge-
tigentlimer; und verkauft werden

N nur das ganze Grundstiick, es sei

e . Co
X lin, ¢ werde vorerst in Miteigentum
Uigeteilt,

alr)nzr einz_elne Gesamieigentiimer
iy ;UCh m_ght seinen «mterne_n An-
Daragy g}ndpt:andhch.belas,_ten; eine se-
Sgent, erpfandung ist }Je1m Gesamt-
i M im Unterschied zum Mit-

eigentum (bei besonderen Grund-
buchblittern) nicht moglich.

2. Konsequenzen

Im Konkursfall eines Konsortianten
mit Liegenschaftsbesitz bedeutet das:

Markus Hausermann, Fiirsprecher und
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Gesamteigentum in der
Zwangsverwertung

Probleme insbesondere bei Grundstiicken im Konkurs eines Gesellschafters

2.1 Inventar

Im Inventar des Konkursiten wird
nicht die Liegenschaft als solche oder
ein Miteigentumsanteil an dieser auf-
genommen. Im Inventar ist aus-
schliesslich der Liquidationserlds aus
der einfachen Gesellschaft aufzufiih-
ren, und zwar nicht unter der Rubrik
Liegenschaften, sondern strengge-
nommen unter «Guthaben» (vgl. OR
Art. 544 Abs. 2).

Am Gesamteigentum besteht kein
verfiigbarer Anteil, keine Quote mit
eigenem rechtlichen Schicksal. Somit
ist eine entsprechende Verpfindung
oder Admassierung (Inventarisie-
rung) im Konkurs eines Gesellschaf-
ters unmoglich.

Die Mitgliedschaft an der einfachen
Gesellschaft als solche kann nicht Ge-
genstand der Zwangsvollstreckung
sein, und zwar unabhingig vom Ge-
sellschaftsvertrag.

Im Inventar sollte jeder Vermogens-
gegenstand geschédtzt werden. Dies ist
bei Liquidationsanteilen aus Gesamt-
handverhiltnissen besonders an-
spruchsvoll, weil nicht nur die Akti-
ven, sondern zusitzlich die Verbind-
lichkeiten der Gemeinschaft, die
Rechte der librigen Anteilhaber und
der Verwertungsaufwand berticksich-
tigt werden muss. Hiufig wird man
sich mit einer p.m. (pro memoria)
Schétzung begniigen (Art. 5 Abs. 3
VVAG).

2.2 Sicherung

Die Konkurser6ffnung iiber den Kon-
kursiten / Gesellschafter kann nicht
gemaiss Art, 960 Abs. 1 ZGB auf dem
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Grundbuchblatt der Gesamteigentii-
mer vorgemerkt werden (vgl. Ziircher
Kommentar Homberger N 30 und
36 zu Art. 960 ZGB und Deschenaux,
Schweiz. Privatrecht, Band V/3, Seite
518). Verschiedene Grundbuchdmter
behelfen sich mit einer «Anmer-
kung», damit der Gemeinschuldner
nicht weiterhin - ohne Wissen der
Konkursverwaltung - tiber die Grund-
stiickanteile verfiigen kann.

Dies ist vor allem bei einer Einzelfir-
ma oder natiirlichen Personen beden-
kenswert; bei der juristischen Person
ist die Verfiigung durch Erloschen der
Unterschriften der bisherigen Organe
praktisch ausgeschlossen.

Bei Pfindungen wird das Betrei-
bungsamt im eigenen Interesse das
Grundbuchamt beispielsweise mit der
fiir die Mitanteilhaber bestimmten
Anzeige tber die erfolgte Pfindung
orientieren.

2.3 Kollokation

Bei der Kollokation von Lasten auf ge-
meinschaftlichen Grundstiicken muss
unterschieden werden zwischen sol-
chen (2.3.1), die eine persdnliche
Schuldpflicht begriinden (z. B. Schuld-
briefe), und zwischen (2.3.2) denjeni-
gen, die nur durch das Grundstiick als
solches haften (z. B. Giilt, Grundlast).

2.3.1 Personliche Schuldpflicht
der Gesamteigentiimer

Die gemeinschaftlichen Schulden sind
aufgrund der Solidarhaftung im gan-
zen Betrag und nicht in einem quoten-
miéssigen Teilbetrag zugelassen, und
zwar nach KOV Art. 61 auch bei
Pfandversicherung in der 5. Klasse.

2.3.2 Keine personliche Schuldpflicht
der Gesamteigentiimer

Beim Konkurs eines einzelnen Teilha-
bers der Gemeinschaft werden diese
Schulden nicht zugelassen. Das Ver-
mogen des Gemeinschuldners darf
nur zur Tilgung von Schulden heran-
gezogen werden, fiir welche der Ge-
meinschuldner personlich haftet.

Beim Gesamteigentum ist auch die
definitive Eintragung von Bauhand-
werkerpfandrechten zu empfehlen.
Da allenfalls kein Lastenverzeichnis
erstellt wird, kann auch nicht im La-
stenbereinigungsverfahren rechtskraf-
tig iiber den Bestand des Bauhandwer-
kerpfandrechts entschieden werden.

Die gesetzliche Bestimmung, dass
die einfache Gesellschaft im Konkurs
eines Gesellschafters aufgeldst wird,
hat nur obligatorische Wirkung. Fiir
die Bereinigung im Grundbuch ist die
Zustimmung der Konkursverwaltung
notwendig.

Die Konkursverwaltung wird sich
ihre Mithewaltung (Aktenstudium,
Schitzung Liquidationsergebnis, Ver-
tragsbereinigung, Biicheruntersu-
chung etc.) regelméssig aus dem ent-
sprechenden Konsortium oder im Fal-
le dessen Uberschuldung von den
Grundpfandgldubigern entschadigen
lassen miissen!

2.4 Verwertung

Die Konkursverwaltung kann relativ
formlos an einem Verkauf von Grund-
stiicken im Gesamteigentum mitwir-
ken, indem sie dem Verkauf an Dritte
zustimmt. Sie bedarf nicht eines vor-
gingigen Lastenverzeichnisses. Die
Zustimmung der Grundpfandgldubi-
ger ist notwendig, ebenso die Zustim-

N
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-Austritt der Konkursverwaltung

mung der Konkursgliubiger im
dentlichen Verfahren, wobe; jede.
mit entsprechender KonkurSpub g
tion und Zustimmung durc g
schweigen keine Probleme entste
sollten.

Immerhin wird sich die Konky;
waltung natiirlich vergewisserp

schieht. Zu diesem Zweck kanp ;
Konkursverwaltung verlangen,
ihr sdmtliche Biicher und Beleg
Baukonsortiums, der Erbengem
schaft etc. vorgelegt werden.

Eine andere Moglichkeit beste

der einfachen Gesellschaft. Dies
die Konkursverwaltung z.B. r
méssig bei weiterzufithrenden
stellen mit zukiinftigen betréchtli
Investitionen in Betracht zichen
einfache Gesellschaft wird ni
von Gesetzes wegen durch Kon
eines einzigen Gesellschafters a
16st (OR Art. 545 Abs. 3). Bei fert
stellten Bauten wird den Grundpf:
gldubigern jedoch meist mangel
derer Abrechnung mehr gedient
wenn die einfache Gesellschaft
Verkauf der Liegenschaften weit
fithrt wird und die Liegenschafte
Zustimmung der Konkursverwa
(evtl. freihandig) verkauft werde

So koénnen - je nach Kanton
trachtliche Handédnderungs-
eventuell  Vermogensgewinnste
eingespart werden.

Wenn sich die Konkursverwa
mit den restlichen verbleibenden
samteigentiimern nicht tiber die.
des Liquidationsergebnisses €l
kann, so wird sie regelméssig de.. _
quidationsanteil den Konkursgldt
gern gemass Art. 260 SchKG zuf £
tretung anbieten. Wenn davon 1t
Gebrauch gemacht wird, so muss:
Liquidationsanteil versteigert were:

2.5 Verteilung

Nach Verkauf von Gesamteige®
ist das Erstellen eines TeilungspP
durch die Konkursverwaltung
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K sschreiben des Bundesgerichts
Nr. 17 vom 1Februar 1926 (BGE 52 11l 56)

'652—-654 kraft Erbengememschaft f
QR Art. 5301, Koliektuvgeseﬂschaﬂ

! Konkurs geratenen Miterben jederzelt '
e Artund We;se der Ausemandersetzung bzw. allfallig der Ver-

schuldners sind Art. 16 und die darin zitierten weitern Vorschrif-

Pfédndung und Verwertung von Anteilen an Gemeinschaftsver-
st es also den Organen des Konkursverfahrens zwar nicht ge- |
jdes Art. 9 Abs. 1 dieser Verordnung zu versuchen, mit den an-
iner giitlichen Einigung tiber die Feststellung des auf den Gememschu!d-'
sbnisses zu gelangen; allein ein solches Vorgehen wird sich meist als zweck-
leichte s die Konkursverwaltung gemass Art. 9 Abs. 2 die Vorlage der Bi-
wurd die Konkursverwa!tung das L:quudatnonsbetreffms einzie-

erhandiungen nicht zum Ziel, so kann die Kon-
bi sschusses - die zur genchthchen Fest-

einzelne Konkursglaubiger geméss
hen Vorkehren an Stelle des Gemem-

t der eingangs angeflihrien Arten fal--
zughch welcher keinerlei persénliche
rmogen nur zur (teilweisen) Tilgung von

, flir welche der Gememschuidner persénlich haftet. Dagegen sind die ei-
,nschafthchen Schulden in voilem Betrage, mcht etwa nur in einem dem Antensrecht des Ge-

biger, welche aus der Konkursmasse eines Tefihabers teilweise befriedi lgt wer-
r den Rest an die andern Teilhaber halten, solange diese aufrechtstehen, und
Vor ganzen Sohuldbetrag berechnete) Konkursdividende hoher ist als der Teilbetrag der Schuld, fur
: memschuldner nach dem internen Rechtsverhaltms aufzukommen hat, so kann die Konkursmas—
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Bestellen Sie solange verfugbar:

- Spezialnummer ST 11/92:
«Finanzinnovationen»

Preis: Fr. 25.-
{plus Versandkosten)

- Spezialnummer ST 5/93
inkl. Sonderdruck aus ST 9/93:
«Direkte Bundessteuern —
Steuverharmonisierung»
Preis: Fr. 35.-
{plus Versandkosten)

— Spezialnummer ST 11/93:
«Non-Profit-Organisatio-
nen/Offentliche Verwal-
tung»

Preis: Fr. 25.-
(plus Versandkosten)

- Spezialnummer ST 5/94:
«Konzernrechnung»
Preis: Fr. 25.~
(plus Versandkosten)

Ich bestelle

Ex. ST-Nr.
_ Ex. ST-Nr. ____
Ex. ST-Nr.
Ex. ST-Nr. ____

Name

Firma

Adresse

Datum

Unterschrift

Bitte einsenden an:

erforderlich; verbucht wird der Liqui-
dationserlos.

3. Miteigentumsanteil
im Vergleich

~ Im Inventar wird ausdriicklich 1/x
Anteil an der Liegenschaft Nr. XY
aufgenommen. )

- Die Sicherung erfolgt mittels ent-
sprechender Formularanmeldung
(Form. VZG 2) durch den Konkurs-
beamten an das zustdndige Grund-
buchamt. Die Konkurser6ffnung
wird unverziiglich vorgemerkt und
der Gemeinschuldner kann ohne
Zustimmung der Konkursverwal-
tung nicht verfiigen.

- Vor einem Verkauf des Llegen—
schaftsanteils (Ausnahme: Notver-
kauf mit Zustimmung einer unteren
Aufsichtsbehorde) muss ein rechts-
kriftiges Lastenverzeichnis vorlie-
gen. Fiir einen freihdndigen Verkauf
ist ausserdem die Zustimmung der
Mehrheit der Glaubiger und eines
allfalligen  Glaubigerausschusses
notwendig. Zudem ist den Gldubi-
gern Gelegenheit fiir eine hohere
Offerte zu geben. Die definitive Ein-
tragung von Bauhandwerkerpfand-
rechten ist nicht notig; diese werden
im Lastenverzeichnis aufgenom-
men.

- Nach Verkauf des Liegenschaftsan-
teils im Miteigentum ist zwingend
das Erstellen eines Teilungsplanes
notwendig.

4. Liquidationserlos tibey
Grundpfandschulden

Der heute leider eher seltene Un.
stand, dass bei Verkauf der Liege,
schaften aus einem Konsortjyp,
Erlos die Grundpfandschuldey lnkir
Zinsen Ubersteigt, ergibt Zuséitzligy,
Probleme fiir die Konkursverwaltun
Féllt der die Grundpfandschy, degn
tbersteigende Verkaufserlss ip die
Konkursmasse? Oder nur die dep,
ternen Anteil entsprechende Quoyg
Oder gar erst ein Uberschuss nach Tik
gung samtlicher (auch nicht gege.
ter) Schulden des Konsortiums?

Aufgrund der Grundkonzeption de
Gesamteigentums muss zum Leidye.
sen der Gldubiger des Gemeinschuld.
ners von der letzten Variante ausge-'"(;
gangen werden. Das heisst konkret |
dass zuerst die Glaubiger der einfy
chen Gesellschaft etc. vollstindig be-
friedigt werden, auch die 5. Klassglau-
biger, bis die Glaubiger des Gemein-
schuldners profitieren dirfen, =
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La proprlete commune dans
le cas e;reahsatlons forcees,

Dans le cas des sometes sxmples, de

vconsortlums de construction etc . il
"ex15te encasde faillite, des différences
importantes par rapport 2 la faillite

d’un copropriétaire. I’établissement

‘d’un inventaire, les garanties, la collo-

cation ainsi que la vente et la distribu-
tion du produit de la liquidation sont

JME——""

- ;;R‘Esl

proprlete Dans la pratique, C€S dl
rences sont encore trop souvent ig
rées. Ainsi, dans la propriété com!
ne (société simple) ce ne sont pa
“immeubles en tant que tels mais
quement le produit de la liquidat
résultant de ’association de perso?
qui devront faire 'objet d’un inv

MH/KS/AL

Treuhand-Kammer, Postfach 892, soumis & une réglementation tout a | re dans la faillite d’un associé.
8025 Zurich fait différente selon qu’il s’agit d’un ‘
02094 Il | cas de propriété commune ou de co-
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