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Verkauf einer Nachlassliegenschaft trotz Auslieferungspflicht
Sachverhalt

Erblasser J.S. hinterlässt vier Nachkommen (4 Töchter). Die Frau von J.S. ist vorverstorben. Die vier Töchter S1, S2, S3, S4 bilden die Erbengemeinschaft. Tochter S2 ist Beirat von Tochter S4. Für die Erbteilung wurde ich wegen Interessenkollision für Tochter S4 zum Beistand ernannt.

Anfrage A

Für die Teilung des Nachlasses wurde ein Willensvollstrecker eingesetzt. Der Nachlass beinhaltete nebst Barvermögen auch 2 Eigentumswohnungen und ein Wohnhaus. Eine Eigentumswohnung wurde bereits verkauft. 

Der Erblasser hat im Testament betr. dem Wohnhaus folgendes verfügt:

Bezüglich der Liegenschaft GB Z..000 setze ich meine vier Töchter als Vorerben ein. Nacherben sind meine sämtlichen Enkelkinder. Die Auslieferungspflicht ist im Grundbuch vorzumerken. Die Auslieferungspflicht wurde nach dem Tode des Erblassers im Grundbuch eingetragen. Im Grundbuch ist diese wie folgt vermerkt: Auslieferungspflicht an die Enkelkinder des J.S. sel., Datum und Belegnummer.

Die Erbengemeinschaft will nun das Wohnhaus verkaufen und demzufolge auch die Vormerkung der Auslieferungspflicht im Grundbuch löschen lassen. Der Notar fordert nun von den Nacherben die Zustimmung zum Verkauf des Wohnhauses. Gemäss Kaufvertrag soll der Kaufpreis auf das Konto der Erbengemeinschaft J.S. übertragen werden.

Meine Fragen:

1. Bedeutet die Auslieferungspflicht an die Nacherben, dass der Verkaufserlös vollumfänglich an die Nacherben gelangt?

2. Würde damit nicht der Pflichtteil der vier Töchter des Erblassers verletzt?

3. Muss der Verkaufserlös auf ein Sperrkonto der Nacherben überwiesen werden? 

4. Können mit dem Verkaufserlös auch andere Schulden (z.B. Steuern) bezahlt werden?

Erwägungen

1. Der Erblasser hat mittels einer Teilungsvorschrift (Art. 608 ZGB) seinen Kindern das Wohnhaus gemeinschaftlich zugewiesen und bezüglich dieses Erbteils eine Nacherbfolge verfügt (Art. 488 ZGB). Der Antritt der Nacherbfolge ist abhängig vom Ableben der vier Kinder und erfolgt damit sukzessive (P. Piotet, Schweizerisches Privatrecht, Bd. IV/I S. 103). Eine Nacherbfolge beschränkt auf einzelne Objekte ist durchaus möglich und bedarf nicht der Form des Vermächtnisses (Piotet, a.a.O., S. 104).

Denkbar wäre auch die Konstruktion eines Vorausvermächtnisses zugunsten der vier Töchter und eines Nachvermächtnisses zugunsten der Enkelkinder (Art. 484 ZGB; Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, S. 622). Das ergäbe aber nur einen Sinn, wenn einzelne Erben durch die Verfügung hätten begünstigt werden sollen, wovon hier nicht auszugehen ist.

2. Die Vorerben haften den Nacherben für die Auslieferung der Erbschaft (Art. 488 Abs. 1 ZGB). Unentgeltlicher Verbrauch, Zerstörung, Verlust, Beschädigung sowie alle Rechtsverfügungen (wie die Veräusserung) begründen grundsätzlich die Haftung der Vorerben, deren Verschulden nach Art. 97 OR bemessen wird (Piotet a.a.O. S. 115). Es ist deshalb unabdingbar, dass die Nacherben einer Veräusserung zustimmen. Um unliebsamen Auseinandersetzungen um den Wert des veräusserten Sondervermögens vorzubeugen, werden sich Vor- und Nacherben sinnvollerweise über die Modalitäten der Veräusserung (namentlich Richtpreis) vorgängig einigen. Gleichzeitig ist zu klären, wie der Verkaufserlös sichergestellt werden soll (z.B. Hinterlegung mit gemeinsamer Verfügungsberechtigung der Vor- und Nacherben oder Sperrkonto). Wenn eines der Kinder sterben sollte, können dessen Nachkommen grundsätzlich ihren Anteil an diesem Konto herauslösen.

3. Ein Nacherbfall tritt nicht ein bei Veräusserung des Sondervermögens (hier des Wohnhauses), sondern bei Versterben der Vorerben. Dagegen tritt nach Veräusserung des Wohnhauses anstelle der Vormerkung der Verfügungsbeschränkung im Grundbuch nahtlos eine Sicherstellung der Auslieferungspflicht des Verkaufserlöses an die Nacherben (auf den Zeitpunkt des Nacherbfalls).


4. Ob der Pflichtteil verletzt wird durch die Nacherbfolge, lässt sich aufgrund der vorhandenen Informationen nicht beurteilen. Das entscheidet sich am Wert des Gesamtnachlasses, welcher ursprünglich aus Barvermögen, 2 Eigentumswohnungen und einem Wohnhaus bestand. Wenn die Nacherbfolge nicht mehr als einen Viertel des Gesamtnachlasses beträgt, liegt sie gemäss Art. 471 Ziff. 1 ZGB im Bereich der disponiblen Quote (1/4 des Gesamtnachlasses). Andernfalls können die Erben die Einrede der Herabsetzung erheben.

5. Die Pflicht zur Auslieferung der Erbschaft bedeutet, dahin zu wirken, dass die Nacherben das Sondervermögen in einem Zustand erwerben, der sich aus einer sorgfältigen, zur Erhaltung der Substanz bestimmten Verwaltung ergibt (Piotet, a.a.O., S. 115). Soweit das Wohnhaus mit Steuern und Abgaben belastet wird, dürften diese aus der Bewirtschaftung der Liegenschaft gedeckt werden. Andere Steuern, welche den Nachlass belasten, nicht.  Handänderungsabgaben, welche in Zusammenhang mit der Veräusserung anfallen, sind nach meinem Dafürhalten mit dem Verkaufserlös zu begleichen. Steuern tragen dagegen die Vorerben unter Vorbehalt anderslautender kantonaler und eidgenössischer steuerrechtlicher Bestimmungen für Nacherbfälle, denen hier nicht nachgegangen wurde.
Mit freundlichen Grüssen

Kurt Affolter

lic. iur., Fürsprecher und Notar

Ligerz, 14. Juni 2005
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