19. § 28 BeurkG, Art. 169 ZGB. Bedeutung der Familienwohnung in beurkundungsrechtlicher Hinsicht.
(LGVE 1988) .

Ein Notar unterbreitete der Aufsichtsbehorde iiber die Urkundspersonen folgende Fragen:

— Darf sich der Notar auf die Erklirung des Verkiufers abstiitzen, wonach es sich beim Kaufsobjekt nicht
um eine Familienwohnung im Sinne von Art. 169 ZGB handle?

— Darf der Notar in der Urkunde feststellen, es handle sich nicht um die Familienwohnung, wenn er dies gar
nicht niher priifen kann?

— Ist es angezeigt, in jedem Falle die Zustimmung des Ehegatten einzuholen?

— Welche Grundstiicke kénnen ihrer Natur nach als Wohnung der Familie dienen?

Dazu wurde ausgefiihrt:

Art. 169 Abs. 1 ZGB sieht vor, dass ein Ehegatte nur mit der ausdriicklichen Zustimmung des andern einen
Mietvertrag kiindigen, das Haus oder die Wohnung der Familie verdussern oder durch andere Rechtsgeschifte die
Rechte an den Wohnraumen der Familie beschrinken kann. Der Ehegatte, der Eigentiimer oder dinglich
Berechtigter an der Familienwohnung ist, kann somit seine Rechte an der Familienwohnung rechtsgeschiftlich nur
mit Zustimmung des andern Ehegatten beschrinken. Ohne diese Zustimmung ist das Rechtsgeschift (z. B.
Verdusserung, Einrdumung und Léschung von Wohn-und Nutzniessungsrechten) ungiiltig. Wird die Zustimmung
ohne triftigen Grund verweigert oder kann sie nicht beigebracht werden, kann der Richter nach Art. 169 Abs. 2
ZGB den handelnden Ehegatten erméchtigen, alleine zu handeln (Geiser Thomas, Neues Eherecht und
Grundbuchfiihrung, in: ZBGR 68 [1987] S. 16 mit Verweisungen).

Gegenstand der Familienwohnung kénnen sein: das Einfamilienhaus (auch das im Baurecht erstellte), die
Eigentumswohnung, eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus sowie eine Wohnung, die sich in einem
Geschiftshaus mit weiteren Wohnungen und Gewerberdumen, Ladenlokalen und Biirordumlichkeiten befindet. In
den letztgenannten Fillen kann ein Grundstiick somit mehr als nur die Wohnrédume der Familie umfassen. Befindet
sich z. B. die Wohnung der Familie in einem Mehrfamilienhaus eines Ehegatten, so kann dieses ohne die
Zustimmung des andern Ehegatten nur dann verkauft werden, wenn die Wohnriume der Familie durch
Stockwerkeigentum oder ein anderes dingliches Recht gesichert sind (Pféffli Roland, Die Auswirkungen des
neuen Ehe- und Erbrechts auf die Grundbuchfiihrung, in: Berner Notar [BN], 47. Jahrgang [1986] Nr. 3, S. 285;
Geiser, a.2.0., S. 17/18). Familienwohnung kann auch ein einzelner Raum in einer Wohnung, ein Wohnboot oder
ein Wohnwagen sein (Hausheer/Reusser/Geiser, Kommentar zum Eherecht, N 15 zu Art. 169 ZGB). Nicht als
Familienwohnung gelten die Zweit-, insbesondere Wochenend-und Ferienwehnung (Hausheer/Reusser/Geiser, a.
a. 0., N 18). Diese sind fir die Gemeinschatt nicht lebensnotwendig und kénnen somit nicht den gleichen Schutz
wie die Erstwohnung beanspruchen. Schliesslich sind auch Ridumlichkeiten, die ausschliesslich dem Beruf oder
einem Gewerbe dienen, nicht als Wohnung der Familie zu betrachten.

Im Rahmen der in § 28 BeurkG umschriebenen Sorgfaltspflicht hat der Notar die Urkundsparteien iiber die
rechtliche Bedeutung und Tragweite des Art. 169 ZGB zu orientieren. Dabei hat er insbesondere den Wohnsitz des
verheirateten Verdusserers zu kldren. Zudem ist abzukliren, ob das Rechtsgeschift die Rechte an den
Wohnridumen betrifft, wobei auch die persénlichen Kenntnisse des Notars eine Rolle spiclen werden. Gemiiss
iibereinstimmender Lehrmeinung geniigt eine blosse Befragung der Vertragsparteien nicht, und der Notar darf sich
auf die entsprechenden Erkldrungen der Geschiftspartner nicht verlassen (Hausheer/Reusser/Geiser, a. a. O., N 55;
Geiser, 2.2.0., 8. 22; Pfiffli Roland, Zur Revision der Grundbuchverordnung mit besonderer Beriicksichtigung des
neuen Ehe-und Erbrechts, in Berner Notar [BN], 49. Jahrgang [1988] Nr. 3, S, 223/24). Art. 169 ZGB schiitzt den
Ehegatten des Verfiigenden, welcher nicht Vertragspartei ist. Fiir den Notar empfiehlt es sich, immer die
Zustimmung des Ehegatten des Grundeigentiimers cinzuholen oder seine Bestitigung, dass nicht iiber die
Familienwohnung verfligt wird. Ist der Ehegatte erreichbar, ist es méglich, ihn zu befragen. Erklért er nach
gehoriger Rechtsbelehrung, es handle sich nicht um die Wohnung der Familie, muss dies dem Notar und dem
Grundbuchverwalter geniigen. Ist der Ehegatte nicht erreichbar, muss der Notar abklaren, wo die Familie wohnt.
Dafiir geniigt es sowohl beziiglich des Verfiigenden als auch seines Ehegatten, bei der Einwohnerkontrolle
festzustellen, wo sie wohnen. Ist dies nicht in dem zur Diskussion stehenden Gebdude, kann positiv festgestellt
werden, dass es sich nicht um die Familienwohnung handelt (Geiser, a.a.0., S. 22; Hausheer/Reusser/Geiser,
2.2.0., N 55; Hegnauer Cyrill, Grundriss des Eherechts, 2. Aufl., § 17 Rz 17.33; Pfiffli in BN 1986, S. 285/86).

Gemiss Art. 965 Abs. | ZGB diirfen grundbuchliche Verfiigungen, wie Eintragung, Anderung, Léschung, in
allen Fillen nur aufgrund eines Ausweises iber das Verfligungsrecht und den Rechtsgrund vorgenommen werden.
Beziiglich des neuen Eherechts bedeutet dies, dass im Zeitpunkt der Anmeldung (Art. 15a GBV) der Nachweis zu
erbringen ist, dass die Verfligung nicht die Familienwohnung betrifft, oder dass die Zustimmung des Ehegatten
vorliegt oder der Verfiigende durch richterlichen Entscheid berechtigt war, elleine zu handeln. Der Notar, der
cinen Kaufvertrag beurkundet, wird deshalb im Falle, wo die Zustimmung des Ehegatten nicht erforderlich ist,
regelmissig in der 6ffentlichen Urkunde feststellen, dass es sich nicht um die Wohnung der Familie handelt. Dabei
ist diese Feststellung zweckmissigerweise unter Hinweis auf die getitigten Abklirungen abzugeben. Da es sich
um eine éffentliche Urkunde handelt, wird sich der Grundbuchverwalter auf diese Feststellung verlassen kénnen.
Liegt eine solche Erkldrung nicht vor, kann die Anmeldung zur Erganzung zurlickgewiesen werden.

Aufsichtsbehdrde tiber die Urkundspersonen, 2. Dezember 1988.



