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Viele Seniorinnen und Senioren sind reich, doch steckt das Geld prak-
tisch unangreifbar im selbstbewohnten Eigenheim. Bietet sich daftir
nicht gerade der Teilverkauf des Eigenheims als ziemlich neues Ange-
bot an, um den finanziellen Rahmen etwas weiter zu stecken, ohne
das Haus verlassen zu miissen? In Deutschland haben mehrere Anbie-
ter dieses Geschdftsmodell fiir sich entdeckt.
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Diesen Aufsatz widmen wir dem geschitzten Jubilar
Prof. em. Dr. iur. Dieter Zobl, der in diesem Monat seinen
80. Geburtstag feiern darf. Wir haben das Thema des Im-
mobilien-Teilverkaufs gewéhlt, weil der Jubilar in seinen
Publikationen und im Unterricht stets mehrere Rechts-
gebiete miteinander verkniipft behandelt hat, bevorzugt
Obligationen-, Sachen-, Prozess- und Vollstreckungs-
recht. Mehrfach hat er sich sachenrechtlichen Ausgestal-
tungen von Bau- und Finanzprojekten gewidmet, stets in
Theorie und Praxis: Auch der vorliegende Aufsatz rich-
tet deshalb den Fokus auf die obligationen- und sachen-
rechtliche Umsetzung eines deutschen Konzepts in der
Schweiz.

I. Weshalb ist der Teilverkauf neu?

Der deutsche Gesetzgeber hat die Tragbarkeitsvorschrif-
ten fliir Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertriage in § 505b
Abs.2 BGB/DE und §4 ImmoKW-PLV/DE im Jahre
2018 verschérft.! Folge davon ist, dass sich Hypotheken
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Teilverkauf der Immobilie im Alter
Taugt diese deutsche Neuheit auch

KarA OLKE**

Beaucoup de personnes dgées sont riches — sur le papier. Leur patri-
moine est bloqué dans leur maison. Il semble que la vente partielle du
batiment s’offre comme option valable : il ne faut pas abandonner sa
maison. En méme temps, les ressources monétaires s‘augmentent. En
Allemagne, les compagnies immobiliéres ont découvert ce modéle éco-
nomique. Ce modéle, est-il approprié aussi pour la Suisse ?

auf dem Eigenheim im Alter nicht beliebig aufnehmen
oder aufstocken lassen. § 4 Abs. 3 ImmoKW-PLV/DE be-
nennt mehrere Altersfaktoren — geringeres Einkommen
im Alter, unwahrscheinliche Riickzahlung zu Lebzeiten,
Tod — als zu beriicksichtigende Elemente der Darlehens-
vergabe.? Viele Anbieter springen mit dem Teilverkaufs-
konzept in diese Bresche,® um Seniorinnen und Senioren
eine hohere Lebensfiihrung unter Beibehaltung des Ein-
familienhauses zu ermoglichen.

1.  Wie funktioniert ein Teilverkauf
in Deutschland?

Nach einer Abklérung des finanziellen Bedarfs des Eigen-
tiimers und des Wertes der Immobilie verkauft der Eigen-
tlimer einen Miteigentumsanteil von bis zu 50% an den
Teilkdufer.* Der Teilverkdufer nutzt die ganze Baute
weiterhin. Fiir die Nutzung des verkauften Miteigentum-
santeils bezahlt er dem Teilkdufer fortan eine Nutzungs-
gebiihr. Der Teilkdufer gewédhrt dem Teilverkdufer den

2 GIANANDREA ScHMIDT, Das Recht des Teilverkaufs von Immobi-
lien, NJW 2023, 873 ff., N 2; Leir BorrcHer, Nichts Halbes und
nichts Ganzes? — Zu Gestaltungen von Teilverkdufen, in: Mathias
Schmoeckel (Hrsg.), Das Sachenrecht vor modernen Herausforde-
rungen, 111 ff., 111 f; ELke HoLTHAUSEN-DUX/JULIUS FORSCHNER,
Weiterverkaufsklauseln und Vollmachten in sog. Teilkaufvertra-
gen, DNotZ 2021, 821 ff., 822 f.

Beispiele sind Engel & Voélkers Liquid Home, Internet: https:/
ev-liquidhome.de/ (Abruf 1.9.2024); siche dazu ANDREAS BuscH,
Aus Stein wird Geld, Der Unternehmer, August 2022, 60 f.; Wert-
faktor, Internet: https://www.wertfaktor.de/, «Ihre Immobilie zahlt
sich ausy, Abruf 1.9.2024; Vobahome, Internet: https://www.volks
bank-teilverkauf.de/ (Abruf 1.9.2024); Deutsche Teilkauf, Internet:
https://deutsche-teilkauf.de/ (Abruf 1.9.2024).

4 Borrcher (FN 2), 113.
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Niessbrauch (Nutzniessung) am verdusserten Miteigen-
tumsanteil.

Besonderheiten im Rahmen dieser Transaktion zeigen
sich erstens bei der Nutzungsentschiadigung. Diese be-
misst sich an den Kreditkosten des Teilkaufers.’ Der Teil-
verkdufer muss zweitens im Rahmen des Niessbrauchs
auch flir den ausserordentlichen Unterhalt aufkom-
men.® Der Teilkdufer bendtigt drittens im Rahmen einer
Fremdfinanzierung fiir den Erwerb meist ein Darlehen,
das er mit einer Grundschuld auf dem (ganzen) erwor-
benen Haus absichert.” Die Miteigentiimervereinbarung
schliesst viertens permanent das Recht der Miteigentlimer
aus, die Auflosung des Miteigentums zu verlangen.®

lll. Was geschieht, wenn der
Teilverkaufer stirbt?

Beim Tod des Teilverkdufers gibt es zwei Szenarien:
Erstens ist es moglich, die Immobilie gesamthaft an ei-
nen Dritten zu verkaufen. Bei dieser Variante wird der
Verkaufserlos zwischen dem Teilkdufer und dem Teil-
verkdufer geteilt, wobei der Teilkdufer eine gesicherte
Wertsteigerung ausbezahlt bekommt, falls sich diese nicht
schon aufgrund des erzielten Marktpreises ergeben soll-
te.” Zweitens konnen die Erben den Miteigentumsteil des

> BotrrcHer (FN 2), 115; NicoLa HeGerreLD, Teilkaufvertrige in der
notariellen Praxis, RNotZ 2023, 249 ff., 251: «Die Hohe des Nut-
zungsentgelts lag Anfang 2022 noch bei ca. 3% des Kaufpreises
pro Jahr, ist jedoch aufgrund der Zinsentwicklung bis Anfang 2023
auf ca. 5-6% gestiegen. Massgeblicher Bezugspunkt ist iiblicher-
weise nicht etwa ein ortsiiblicher Mietzins, sondern vielmehr die
laufende Zinsbelastung des Kdiufers, der den Kaufpreis iiblicher-
weise durch ein endfilliges Darlehen finanziert und die bis dahin
anfallenden Zinsen an den Verkdiufer weitergibt. Das Nutzungsent-
gelt wird fiir einen fest bestimmten Zeitraum vereinbart.»

¢ BotrrcHer (FN 2), 114; vgl. § 1041 S. 2 BGB/DE; vgl. dazu MiiKo
BGB-PonLManN, Miinchener Kommentar zum BGB, 9. A., Miin-
chen 2023, § 1041 N 9: «S. 2 ist nach hM insofern abdingbar; als
der Niessbraucher auch zu den aussergewohnlichen Erhaltungs-
massnahmen verpflichtet werden kann. Sogar die Pflicht zum Wie-
deraufbau eines zerstorten Hauses kann vereinbart werden.»

7 Scumipt (FN 2), N 4.

8 BotrcHeR (FN 2), 116; vgl. dazu § 1010 BGB/DE.

% HortHAUSEN-DUX/FORSCHNER (FN 2), 823 f.: «Der Teilkaufunter-
nehmer erhdlt nach gingigen Modellen mindestens 117 % des Kauf-
preises, den er beim Erstkauf fiir seinen Miteigentumsanteil zu zah-
len hatte. Wirtschaftliche Grundlage fiir diese Berechnung ist der
urspriinglich gezahlte Kaufpreis zzgl. der dem Teilkdufer entstan-
denen Kaufnebenkosten, Kosten fiir die Einholung des Gutachtens
sowie sicherlich auch etwas Gewinn fiir den Unternehmer. Erst der
danach verbleibende Restkaufpreis steht den Erben zu. Fillt der
Kaufpreis beim Gesamtverkauf geringer aus als der Teil, der dem
Teilkdufer zusteht, erhdlt der Teilkdufer den vollstindigen Kauf-
preis allein. Okonomisch betrachtet trifft den Teilkaufunternehmer

Teilkdufers zum Verkehrswert abkaufen, wiederum mit
vertraglich gesicherter Wertsteigerung. Der Teilverkaufer
hat iiberdies zu Lebzeiten das Recht, den verkauften Mit-
eigentumsanteil wieder zuriickzukaufen.

IV. Welche Kritik besteht am Konzept
des Teilverkaufs?

Die dem Teilverkauf zugrunde liegenden Vertrige weisen
eine komplexe Ausgestaltung auf. Auch wenn ein hoher
Teilkaufpreis lockt, muss man als Teilverkdufer wichtige
Punkte im Hinterkopf bewahren: '

Immobilienfirmen gehen Teilkdufe ein, um an der
Wertsteigerung der Immobilie teilhaben zu konnen. Doch:
Kiinftige Wertsteigerungen sind ungewiss. Stellen sich
diese bei der spéteren Verdusserung nicht ein, muss der
Teilverkdufer dafiir autkommen. Die Teilkdufer lassen
sich héufig einen Wert von 117 % zusichern."

Hinzu kommen weitere, dem Teilverkdufer auferleg-
te Kosten. So muss er Instandhaltungskosten der ganzen

ein Verlustrisiko also erst dann, wenn die Immobilie erheblich an
Wert verliert und der Gesamtwert hinter den Wert des Miteigen-
tumsanteils (und der entstandenen Kaufnebenkosten) zuriickfdllt,
was eher eine theoretische Méglichkeit sein diirfte»; RAINER METZ,
Moderne Leibrenten: Ein neuer Markt entsteht — ein verlésslicher
Rahmen fehlt, VuR 2022, 363 ff., 365: «Vom Verkaufserlos gehen
mindestens 17 % des Auszahlungsbetrages an Wertfaktor, mithin
117 % des Auszahlungsbetrages, ebenso das Durchfiihrungsentgelt.
Mithin muss schon eine deutliche Wertsteigerung eintreten, um den
urspriinglichen Immobilienwert wieder fiir die Alteigentiimer zu
erzielen.»
10 Vegl. auch Redaktion beck-aktuell, Bafin warnt vor Teilverkauf von
Immobilien: «In der Regel richten sich Anbieter an Senioren teils
mit geringer Rente, deren Altersvorsorge in der eigenen Immobilie
stecke, erkldirte Katharina Lawrence, Juristin bei der Verbraucher-
zentrale Hessen. Die Vertrige der Modelle seien aber sehr kom-
plex und schwer zu durchdringen. «Selbst fiir einen Juristen wird es
schwierig.)»
HEeGer°reLD (FN 5), 254: «Der Kdufer sichert sich iiblicherweise ge-
gen einen etwaigen Wertverlust der Immobilie dadurch ab, dass er
aus dem Kaufpreis mindestens den von ihm gezahlten Teilkaufpreis
zuziiglich eines weiteren Betrags (oft als Wertsteigerungsgarantie
deklariert), der in der Regel zwischen 14—17 % des Teilkaufsprei-
ses liegt, als «Mindestbetrag) (zuriick-)erhdlt. Mithin trdgt allein
der Verkdufer das Risiko, dass der Grundbesitz im Wert sinkt oder
aber eine geringere Wertsteigerung als die 14—17 % verzeichnety;
aus einem Beispiel: «Der Verkaufserlos ist zwischen Verkdufer und
Kdufer im Ausgangspunkt wie folgt aufzuteilen: [...] Von einem
Kaufpreis bis zu EUR [...] («Schwellenwerty) erhdlt der Kdiufer
einen Betrag von EUR [...] (<Mindesterlds)); der Mindesterlos
entspricht dem vereinbarten Kaufpreis [...] fiir den vom Kdufer
erworbenen Miteigentumsanteil zzgl. 17 % (dem Kdufer durch die
Vertragsabwicklung entstandene Nebenkosten). Den Restbetrag er-
hdlt der Verkdufery; siehe hierzu auch Mgtz (FN 9), 365, ScHMIDT
(FN 2), N 31, und Redaktion beck-aktuell (FN 10).
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Immobilie tragen, Steuern entrichten und die Versiche-
rungsprdmien bezahlen.!> Fir die Aufwendungen des
Teilkdufers beim spiteren Verkauf verlangt er ein Durch-
fithrungsentgelt in Form einer Kommission zwischen 4
und 6% des ganzen Verkaufspreises.'> Mit dieser Gebiihr
lasst sich der Teilkdufer auch fiir die in seinem eigenen
Interesse erfolgten Aufwendungen im Zusammenhang
mit der Verdusserung der eigenen Miteigentumshalfte
entschadigen.'

Weiter warnt die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (Bafin) vor dem hohen monatlichen Nut-
zungsentgelt, das der Teilverkdufer fiir das entrichtete
Nutzungsrecht bezahlen muss. Dieses orientiert sich an

12 Mgtz (FN9), 365; Heimkapital GmbH, Internet: https://www.
heimkapital.de/faq/ (Abruf 1.9.2024); HecerreLp (EFN 5), 253;
Markus ArTz/BEATE GSELL, Der Teilverkauf von Wohnimmobilien
als Immobiliar-Verbraucherdarlehen, NJW 2024, 785 ff., 787:
«Ferner wird offenbar iiblicherweise vereinbart, dass der Verkdu-
fer-Niessbraucher zusdtzlich zu der geschuldeten Nutzungsent-
schédigung die Erhaltungskosten allein zu tragen hat, auch soweit
sie iiber die gewohnliche Erhaltung der Sache hinausgehen und
zudem alle offentlichen und privaten Lasten des Grundstiicks.»
HortHAUSEN-DUX/FORSCHNER (FN 2), 825: «Ohne Weiteres um eine
Preisnebenabrede diirfte es sich bei der Vereinbarung des «Ser-
viceentgelts) handeln — jedenfalls soweit es sich auch auf den Ver-
kauf des eigenen Miteigentumanteils des Teilkiufers bezieht. Der
BGH geht davon aus, dass eine kontrollfihige Preisnebenabrede
immer dann vorliegt, wenn Bestimmungen, die kein Entgelt fiir
eine Leistung zum Gegenstand haben, die dem Kunden auf rechts-
geschdftlicher Grundlage erbracht wird, sondern mittels derer der
Verwender Aufwand zur Erfiillung eigener Pflichten oder fiir Td-
tigkeiten, die im eigenen Interesse liegen, auf den Kunden abwilzt.
Auch wenn sich iiber die Sinnhaftigkeit dieser Rechtsprechung
trefflich streiten ldsst, gilt sie fiir die Praxis als Massstab: Mit dem
Verkauf des eigenen Miteigentumsanteils erfiillt der Teilkdufer sei-
ne Pflicht, den ihm gehéren Anteil mit zu verkaufen. Hierfiir kann
er dementsprechend kein Serviceentgelt berechnen. Das (Service-
entgelt) kann sich also der Hohe nach allenfalls nach dem Wert des
Miteigentumsanteils der Erben richten»; HEGERFELD (FN 5), 254:
«Die meisten Anbieter vereinbaren zusdtzlich noch ein sog. Durch-
fiihrungsentgelt bzw. eine Abwicklungsvergiitung. Die Hohe dieses
Durchfiithrungsentgelts ist unterschiedlich ausgestaltet, sie liegt
ca. im Bereich von 3,25 % bis 5,5 % des Gesamtverkaufserloses.
Es wird pauschal gezahlt fiir Leistungen des Verkdiufers im Zu-
sammenhang mit Vorbereitung, Durchfiihrung und Abwicklung des
Gesamtverkaufs. Welche Leistungen genau abgedeckt werden, ist je
nach Anbieter unterschiedlich. Teilweise werden auch Leistungen
wéhrend der Dauer der Miteigentiimergemeinschaft abgegolten.
Ob die Kosten des Verkehrswertgutachtens sowie etwaige Mak-
lerkosten im Rahmen des Gesamtverkaufs darin inkludiert sind, ist
unterschiedlich geregelty, Engel & Volkers Liquid Home (FN 3):
«Vertraglich wird bei einem Riickkauf (ob an Sie oder an Ihre Er-
ben) eine Abwicklungsvergiitung i.H.v. 3% inkl. 19 % Umsatzsteu-
er auf den Immobilienwert fdillig. Bei einem Verkauf an Dritte wird
eine Abwicklungsvergiitung i.H.v. 5.5% inkl. 19% Umsatzsteuer
auf den Immobilienwert fillig. »

1“4 Artz/GsiLL (FN 12), N 10.

den Kreditkosten.'* Ublich waren in der Vergangenheit
Nutzungsentgelte in der Hohe von 3% pro Jahr bzw.
0,25% pro Monat, berechnet nach der Teilkaufsumme.
Kann der Teilverkdufer das Nutzungsentgelt nicht bezah-
len, kommt es zum Verkauf oder zur Versteigerung der
ganzen Liegenschaft.!®

Starke Kritik findet weiter die uneingeschrankte Haf-
tungsiibernahme des Teilverkdufers fiir andere Schulden
des Teilkdufers. Nicht nur der Anteil des Teilkdufers,
sondern das gesamte Haus dient dem Finanzierer des
Teilkdufers als Sicherheit. Diese erfasst nicht bloss das
konkret aufgenommene Darlehen, sondern alle Schulden
aus dem Rahmen-Darlehensvertrag.!” Der Teilverkdufer
muss im Rahmen der Bestellung der Grundschuld die
personliche Haftung mittels eines abstrakten Schuldan-
erkenntnisses tibernehmen und sich hierzu der unmittel-
baren Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermogen
unterwerfen. '

Es handelt sich somit um ein Geschift, das beide
Parteien fiir eine recht lange Zeit einem hochkomplexen
Vertragswerk und diversen Verpflichtungen unterwirft.
Demgegeniiber erscheint die simple Aufstockung der
Hypothek, die der Gesetzgeber verhindern wollte, als
wohltuend einfache, bedeutend attraktivere Konstruktion,
die kaum zu Auseinandersetzungen fiihrt, solange der Im-
mobilienwert das Darlehen addquat sichert. Der Teilver-
kauf stellt somit eine eigentlich unerwiinschte Folge der
Tragbarkeitsregeln dar."

15 Vgl. die Angaben oben, FN 5.

16 Metz (FN 9), 365: «Kann das Nutzungsentgelt, eine Art Miete, lin-
gere Zeit nicht mehr bezahlt werden, erlischt das Niessbrauchrecht
und es kommt zum Verkauf bzw. der Versteigerung. In wirtschaftli-
cher Sicht kommt hinzu, dass ein Teil des Eigentums verloren geht
und andere an Wertsteigerungen partizipieren. Die Frage, wie die-
se Gemeinschaft aufgeldst wird, diirfie ebenfalls nicht immer ein-
fach sein. Kritisch kann es werden, wenn Teilaufkdufer ihre Anteile
weiter verdussern oder belasten diirfen»; Redaktion beck-aktuell
(FN 10): «Wer das monatliche Nutzungsentgelt nicht mehr zahlen
konne, dem drohe der Hausverkauf und der Auszug.»

7 Artz/GsELL (FN 12), N 9; Scamiot (FN 2), N 5 ff.

18 Scumipt (FN 2), N 12: «Bei der Grundschuldbestellung wird im
Regelfall vereinbart, dass der Grundschuldbesteller zugleich die
personliche Haftung fiir die Zahlung des Grundschuldbetrags,
Zinsen und Nebenleistungen im Wege eines abstrakten Schuldan-
erkenntnisses iibernimmt und sich zu diesem Zweck der sofortigen
Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermogen unterwirfi. Bei
fehlender Identitit zwischen Darlehensnehmer und Sicherheiten-
geber sieht der BGH hierin eine unangemessene Benachteiligung
des Sicherheitengebers, die zur Unwirksamkeit der Klausel fiihrt
und deshalb die Gesamtnichtigkeit des Teilverkaufsvertrags droht
(s 139 BGB).»

¥ Ar1z/GsELL (FN 12), N 1: «Frei nach der Redewendung «Das Ge-
genteil von ,gut" ist ,gut gemeint’y wird es dlteren Menschen seit
der Umsetzung der Wohnimmobilienkredit-RL 2014/17/EU selbst
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V. Wiirde der Teilverkauf in der Schweiz
funktionieren?

Es ist selbstverstindlich moglich, einen ideellen Anteil
einer bisher im Alleineigentum gehaltenen Immobilie an
einen Kéufer zu iibertragen. Das Verpflichtungsgeschaft
bedarf der offentlichen Beurkundung (Art. 657 Abs. 1
ZGB), das Verfligungsgeschift ist die Eintragung im
Grundbuch (Art. 656 Abs. 1 ZGB). Dadurch entsteht Mit-
eigentum.?’ Der auch in der Schweiz mogliche Ausschluss
der Teilung ist in Art. 650 Abs. 2 ZGB geregelt.

Die oben kritisierte Belastung des Gesamtgrundstiicks
mit einem Grundpfand ist auch in der Schweiz mdglich,
sofern die Zustimmung aller Miteigentiimer vorliegt
(Art. 648 Abs. 2 ZGB).?! Der Pfandvertrag kann in der
Schweiz wie in Deutschland die gesicherte Schuld weit
umschreiben. Beide Klauseln miissten sich allerdings am
AGB-Korrektiv messen.

Die verfiigbaren Prijudizien zeigen, dass die Gerich-
te in der Schweiz relativ schnell einschreiten, wenn die
gesicherte Schuld zu weit gefasst ist.?> Das Faktum, dass
der Pfandvertrag der offentlichen Beurkundung bedarf
(Art. 799 Abs.2 ZGB), dndert an der Anwendung des

dann oft verwehrt, einen Bankkredit aufzunehmen, wenn ihnen eine
unbelastete Wohnimmobilie gehdrt. »

20 JorG Scamip/BETTINA HURLIMANN-K AUP, Sachenrecht, 6. A., Ziirich/
Genf2022, N 728: «Denkbar ist aber auch, dass ein Alleineigentii-
mer einen ideellen Teil der Sache auf eine Drittperson tibertrdgty;
BaARrRBARA GRAHAM-SIEGENTHALER, Berner Kommentar zum schwei-
zerischen Privatrecht, Das Eigentum, Allgemeine Bestimmungen,
Art. 641-654a ZGB, Bern 2022, Art. 646 ZGB N 25.

2l BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN, Art. 646 N 2, in: Thomas
Geiser/Stephan Wolf (Hrsg.), ZGB 11, Basler Kommentar, 7. A.,
Basel 2023 (zit. BSK ZGB II-Verfasser): «Moglich ist natiirlich
auch eine Belastung des Gegenstand des subjektiv-dinglichen Mit-
eigentums bildenden Grundstiicks als solchem, was die Zustim-
mung sdmtlicher Miteigentiimer voraussetzt (Art. 648 Abs. 2); ein
Mangel bzgl. der Verfiigungsbefugnis kann indessen durch den of-
fentlichen Glauben des Grundbuchs geheilt werden (BGE 130 1]
306, 310—12)», und Art. 648 N 32: «Die im Miteigentum stehende
Sache kann durch Errichtung eines beschrdinkten dinglichen Rech-
tes (v.a. Verpfindung und Dienstbarkeitsbestellung) belastet wer-
den. Die Belastung der gemeinschaftlichen Sache ist grundsdtzlich
im gleichen Umfang moglich wie beim Alleineigentum.»

2 BGE 142 111 746 E. 2.2.2: «En ce qui concerne les créances futures
éventuelles, en particulier des banques a 1’égard de leurs clients,
elles sont suffisamment déterminables au moment de la conclusion
du contrat constitutif de gage lorsque les parties devaient raison-
nablement compter avec leur survenance |[...]. Autrement dit, il
est nécessaire que ces créances découlent clairement des rapports
d’affaires entre la banque et le client — connexité avec le rapport
de base — et que les parties aient pu ou dii raisonnablement pen-
ser, lors de la conclusion du contrat constitutif de gage, qu’elles
pourraient prendre naissancey; siche schon BGer, 4A 435/2009,
11.11.2009, E. 3.3.1, BGE 108 1147 E. 2 und 51 I1 273 E. 4.

AGB-Korrektivs nichts;?® bei der Variante der Siche-
rungsiibereignung entféllt die Notwendigkeit der 6ffent-
lichen Beurkundung fiir die konkrete Sicherung ohnehin.
Der allenfalls unbewusste Einbezug auch des eigenen
Miteigentumsanteils in die Besicherung der Schulden
des Teilkdufers und die weite Definition der gesicherten
Forderungen miissten sich an Art. § UWG und an der Un-
gewohnlichkeitsregel messen. Nun ist es durchaus iiber-
raschend und negativ, wenn man plotzlich fiir etwas ein-
stehen muss, womit man gar nicht gerechnet hat. Ebenso
iiberraschend ist es, wenn der eigene Miteigentumsanteil
als Sicherheit fiir eine fremde Schuld dient. Ahnliche Pri-
judizien haben schon eine in der Grundpfandverschrei-
bung versteckte Solidarbiirgschaft’* und den in einem
Vertrag fiir ein Branchenverzeichnis enthaltenen Garan-
tievertrag fiir den Fall der vollmachtlosen Stellvertre-
tung® als ungiiltig erachtet.

Der fiir den Teilkdufer garantierte Wertzuwachs beim
Grundstiick stellt eine Abrede dar, die die dispositive quo-
tenproportionale Aufteilung® des Erloses derogiert. Als
solche wire auch diese dem AGB-Korrektiv zu unter-
werfen. Dies ist in Deutschland strittig, da man in dieser
Regelung mit Fug und Recht auch eine nicht kontroll-
fahige Preisabrede sehen konnte.”” Denkbar wire auch,

3 Vgl. dazu ausfiihrlich PETER GAUCH/WALTER R. SCHLUEP/JORG
ScuMID/SusaN EMMENEGGER, OR AT, 11. A., Ziirich 2020, N 1117a,
m.w.H.

2 BGE 4911 167 E. 6: «Bei dieser Sachlage hdtten Treu und Glauben
es verlangt, dass die Kldger auf die in die Urkunde aufgenommene
Biirgschafisklausel aufmerksam gemacht und tiber die Tragweite
der aus der Solidarbiirgschaft sich ergebenden Verpflichtungen
aufgekldrt worden wdren, oder aber die Urkunde ihnen wenigs-
tens zum eingehenden Studium hingegeben worden wire. Weder
das eine noch das andere ist geschehen, auch wurden die Bauinte-
ressenten nicht etwa an der fiir die Unterschrift bestimmten Stelle
auf ihre Eigenschaft als Biirgen hingewiesen, so wenig als in der
Uberschrift des Aktes die Biirgschaft erwdhnt ist.»

% KGer AR, 10.2.2010, E. 1.3 f,, in: AR GVP 22/2010, Nr. 3555.

26 BSK ZGB II-BRUNNER/WICHTERMANN (FN 21), Art. 651 N 9, m.w.H.;
vgl. ARTHUR MEIER-HAYOZ, Berner Kommentar zum schweizerischen
Privatrecht, Systematischer Teil und allgemeine Bestimmungen,
Art. 641-654 ZGB, Bern 1981, Art. 646 ZGB N 44.

27 Vgl. dazu HortHAUSEN-DUX/FORSCHNER (FN 2), 825: «Es gibt al-
lerdings stichhaltige Argumente gegen die Einordnung als Preis-
abrede. Wird eine Miteigentumsgemeinschaft aufgelést, wird der
Erlés nach dem gesetzlichen Regelmodell entsprechend den Mit-
eigentumsanteilen unter den Miteigentiimern verteilt (§ 752 Satz
1 BGB). Eine Parteivereinbarung ist diesem Verteilungsmassstab
vorrangig. Diese Parteivereinbarung stellt jedoch — da das Gesetz
eine dispositive Regelung darstellt — eine «von Rechtsvorschriften
abweichende Regelung) i. S.des § 307 Abs. 3 BGB dar, sodass
abzuwarten bleibt, ob die Rechtsprechung in diesen Fillen § 307
Abs. 3 BGB wortlich nimmt oder der Nichtkontrolle von Preis-
abreden im Sinne einer wirtschaftlichen Gesamtbetrachtung den
Vorrang einrdumen wird. Da die Rechtsprechung zum AGB-Recht
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die Summe aller Benachteiligungen in den AGB als un-
lauter zu betrachten (Summierungseffekt).?® Sicher ist
einzig, dass hier die notarielle Aufklérungs- und Beleh-
rungspflicht greift. Die Urkundsperson hat sicherzustellen
und festzuhalten, dass der Teilverkdufer weiss, worauf er
sich einldsst, und dass Alternativen bestehen.? Unseres

héufig verbraucherfreundlich ausfdillt, muss durchaus damit ge-
rechnet werden, dass der BGH diese Regelung einer Inhaltskontrol-
le unterziehen, also entgegen der hier vertretenen Auffassung von
einer Preisnebenabrede ausgehen wirdy; vgl. aber auch BOTTCHER
(FN 2), 121: «Sehr viel problematischer ist jedoch die Frage zu be-
antworten, inwieweit die Regelungen zur Erlosverteilung aufrecht-
liche — insbesondere AGB-rechtliche — Bedenken stossen. Hier ist
zwischen zwei Elementen zu differenzieren: dem Mindesterlos, der
im Regelfall 117 % des urspriinglichen Kaufpreises entspricht, und
dem sog. Durchfiihrungsentgelt. Ausgangspunkt der Priifung ist in
beiden Fillen § 307 Abs. 3 BGB: Danach gilt die AGB-Kontrolle
fiir Bestimmungen, durch die von Rechtsvorschrifien abweichen-
de oder diese erginzende Regelungen vereinbart werden. Hier ist
vorab festzustellen, dass nach einhelliger Auffassung in Rspr. und
Lit. Klauseln, die der unmittelbaren Beschreibung der beiderseiti-
gen Leistung/Gegenleistung dienen, kontrollfest sind: Gemeint ist
ein eng begrenzter Bereich von Regelungen, die Art, Umfang und
Giite der geschuldeten Leistung festlegen, nicht aber solche, die
das Hauptleistungsversprechen einschrinken, verdndern, ausge-
stalten oder modifizieren. Dabei bestimmt sich der Leistungsbegriff’
aus dem Gegenstand des Vertrags. Eine Klausel, die ein vom Ver-
tragspartner zu entrichtendes Entgelt fiir eine Tdtigkeit festlegt, die
nicht gegeniiber dem Vertragspartner erbracht wird, sondern letzt-
lich der Erfiillung eigener gesetzlicher Pflichten dient oder die im
eigenen Interesse entfaltet wird, oder eine Klausel, die im Gewand
einer Entgeltklausel Kosten des eigenen Verwaltungsaufwands auf
den Vertragspartner abwdlzt, unterliegt der Inhaltskontrolle.»

#  Siehe dazu SteraNn MarTI, Kompensation und Summierung von
AGB-Klauseln, AJP 2022, 218 ff.

2 Zur Pflicht in der Schweiz siche ETIENNE JEANDIN, La profession
de notaire, Quid iuris? Band/Nr. 22, 2. A., Ziirich 2023, 74 ff., 92:
«L’obligation de renseigner (ou [’obligation d’informer) oblige le
notaire qui instrument un acte a expliquer aux parties la teneur ex-
acte et les conséquences de leurs décisions, de fagcon a s’assurer
qu ’elles signent [’acte authentique en toute connaissance de cause.
Elle se distingue du devoir de conseil (ou obligation de conseil),
qui tend a donner aux parties une information élargie sur les dif-
férentes possibilités qu’elles peuvent envisager, en tenant compte
de leurs situations personnelles et patrimonialesy; zur konkreten
Frage in Deutschland sieche HorrHAuseN-Dux/ForscHNer (FN 2),
827: «Zwar ist der Notar dabei grundsdtzlich nicht wirtschaftlicher
Berater der Parteien und insbesondere nicht ihr Vormund, jedoch
obliegt ihm gemdss § 17 Abs. 1 Satz 2 BeurkG eine besondere Be-
lehrungs- und Betreuungspflicht gegeniiber unerfahrenen und un-
gewandten Beteiligten, um deren Benachteiligung vorzubeugen.
Im Vergleich zu anderen bisher gingigen Modellen der Verwertung
einer Immobilie im Alter bei gleichzeitiger Beibehaltung der Wohn-
nutzung bis zum Tod (z. B. durch vollstindigen Verkauf mit Riick-
anmietung, gesichert durch ein Wohnrecht) kumuliert das vorste-
hend skizzierte Modell in erheblichem Masse die wirtschaftlichen
Risiken der letztlichen Verwertung der Immobilie, wenn nicht beim
Verkdufer, so doch regelmdssig bei dessen Erben. Der Notar soll-
te daher im Rahmen seiner Belehrungs- und Betreuungspflichten
nach § 17 Abs. 1 Satz 1 und 2 BeurkG jedenfalls die gdngigen alter-

Erachtens steht insbesondere die Wertsicherungsklau-
sel fiir eine besonders nachteilige Ausgestaltung dieses
Vertrags. Die Parteien wihlen den Teilverkauf, weil die
Aufstockung der Hypothek aufgrund der Tragbarkeits-
vorschriften nicht mehr offensteht. Bei der Hypothek
findet jedoch keine Partizipation des Darleihers an der
Wertentwicklung der Liegenschaft statt. Der Teilverkauf
entspricht aber auch nicht der kauftypischen Risikover-
teilung, denn er schiebt mit der garantierten Wertsteige-
rung das Risiko eines sinkenden Werts dem Teilverkaufer
zu.’® Die Balance aus Rechten und Pflichten, Risiken und
Chancen scheint dadurch massiv gestort. Fiir den Teil-
kéufer ist es ein Geschéft mit tiberschiessender Sicherung
nicht nur des Einsatzes, sondern auch des garantierten
Gewinns.

In steuerrechtlicher Hinsicht stellt sich die Frage, ob
der vom Teilverkdufer gegeniiber dem Teilkdufer ga-
rantierte spatere Verkaufserlos mit Wertsteigerung der
Grundstiickgewinnsteuer unterfillt. Dies wére besonders
storend, wenn sich realiter gar kein Grundstiicksgewinn
ergeben hat. Der Teilverkdufer garantiert dem Teilkdufer
eine Wertsteigerung um mindestens 17 % beim kiinftigen
Weiterverkauf. Es liegt zwar eine kausal zur Verdusserung
erfolgte Zahlung vor,*! doch erbringt diese nicht der Er-
werber, sondern der Teilverkédufer, was den géngigen De-

nativen Gestaltungsmaéglichkeiten aufzeigen und festhalten, dass
solche Modelle insbesondere von Verkduferseite nicht gewiinscht
werdeny; vgl. dazu beck-online Grosskommentar-EckeLr, Stand
1.1.2024, § 307 Inhaltskontrolle N 37: «Die Pflicht des Notars, die
in von ihm zu beurkundenden Vertrigen enthaltenen AGB auf ihre
Vereinbarkeit mit §§ 307 ff. zu iiberpriifen, ist Ausfluss seiner Eror-
terungs- und Belehrungspflicht nach § 17 BeurkG. In erster Linie
muss der Notar, kommt er zur Unwirksamkeit einzelner Regelun-
gen, mit den Parteien diesen Umstand erértern. Bestehen die Par-
teien nach erfolgter Belehrung dennoch auf die Beurkundung des
Vertrages, muss der Notar in zweiter Linie seine Belehrung und die
dazu abgegebenen Erklirungen der Beteiligten in der Niederschrift
vermerken (§ 17 Abs. 2 S. 2 BeurkG). Weitergehend kann der Notar
in Fillen erkennbarer unlauterer oder unredlicher Absichten einer
Partei vor dem Hintergrund seines Mitwirkungsverbotes nach
§4 BeurkG und § 14 Abs. 2 BNotO die Beurkundung des Rechts-
geschdfts in Ginze verweigern. Auch die Beglaubigung von Unter-
schriften, bei der eine allgemeine Priifungs- und Belehrungspflicht
nicht besteht, sollte der Notar bei offensichtlicher Unwirksamkeit
von AGB-Klauseln ablehnen.»

3 Artz/GseLL (FN 12), N 8.

31 MARTIN ZWEIFEL/SILVIA HUNZIKER/OLIVIER MARGRAF/STEFAN OESTER-
HELT, Schweizerisches Grundstiickgewinnsteuerrecht, Ziirich 2021,
§ 10 N 70: «Unter Erlos versteht man die Gesamtheit aller verma-
genswerten Leistungen, die der Verdusserer als Gegenleistung fiir
die Grundstiickiibereignung — fiir die liegenschaftlichen Werte — er-
hdlt, die somit in einem kausalen bzw. sachlichen Zusammenhang
mit der Verdusserung des Grundstiicks stehen.»
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finitionen des Erloses®? widerspricht. Unproblematisch in
steuerrechtlicher Hinsicht ist auch, dass der vollumfangli-
che, also auch der ausserordentliche Unterhalt zu Lasten
des Teilverkdufers und Nutzniessers geht,** der dies dann
auch von den Steuern abziehen kann.*

Stellt der Teilverkauf eine Umgehung oder Vermei-
dung der Tragbarkeitsvorschriften und der Konsumkredit-
gesetzgebung dar? Der Teilkdufer ist an einem Erwerb der
Baute nicht interessiert. Vielmehr ldsst er sich lediglich
den Kapitalriickfluss mitsamt Gewinn sicher versprechen.
Nicht der Wert der Nutzung definiert die Nutzungsent-
schadigung, sondern die Kreditkosten.®> Somit scheint
klar, was der Teilkdufer will: Es geht dhnlich wie beim
Leasing um die wirtschaftliche Nachbildung eines Dar-
lehens mit Sicherungsiibereignung® oder einer sale and
lease back-Konstellation. Dass es zu diesem fiir den Teil-
verkdufer viel stiarker belastenden Geschift kommt, bloss
weil er die auch zu seinem Schutz aufgestellten Trag-
barkeitsvorschriften nicht einhélt, spricht tatséchlich da-
fiir, dass diese erst recht greifen sollten. Zwei Autoren®’
vertreten die Umgehungsthese fiir Deutschland, doch ist
damit fiir die Schweiz nichts gewonnen. Ein Vertrag in
Umgehung der bankenrechtlichen Selbstregulierung ist
nicht nichtig, denn diese hat keine Wirkung gegeniiber

32 Vgl. Art. 136 Abs. 1 StG/SG: «Als Erwerbspreis gilt der durch
die Grundbuchbelege ausgewiesene Kaufpreis mit allen weiteren
Leistungen des Erwerbers oder der tatsdchlich bezahlte niedrigere
Preis.»

3 BSK ZGB II-MuLLER (FN 21), Art. 764 N 1; BGE 116 11 281 E. 3c.

3% Vgl. AURELIEN BARAKAT/SARAH Busca BONVIN/SYLVAIN MARCHAND,
La vente immobiliére en viager: aspects de droit civil et principales
conséquences fiscales, not@lex 2020, 21 ff., N 44: «S agissant des
frais d’entretien immobiliers, les art. 32 al. 2 LIFD et 9 al. 3 LHID
prévoient que leur déduction est habituellement accordée au pro-
priétaire de I'immeuble. Cependant, elles peuvent étre accordées
a l'usufruitier ou au bénéficiaire d'un droit d’habitation, si ce sont
ces derniers qui supportent effectivement ces frais d entretien selon
les modalités contractuelles ou par application de la loi.»

3 Vgl. Artz/GseLL (FN 12), N 5.

3 Vgl. BGE 119 11 236 E. 4: «Certains auteurs voient dans le contrat
de leasing un contrat d’aliénation sui generis, soumis aux prescrip-
tions sur la vente par acomptes et a celles sur le pacte de réserve
de propriété. D autres auteurs rapprochent le contrat de leasing du
contrat de bail et mettent I’accent sur la cession de 'usage du bien
objet du leasing. D autres encore définissent le leasing financier
comme un contrat de crédit sui generis avec des éléments du prét et
du transfert de propriété a fin de siireté; ils considerent cette notion
comme conciliable avec la prohibition de [’hypothéque mobiliére
résultant de l'art. 717 CC, étant donné que le crédit-bailleur ac-
quiert le bien non pas du preneur lui-méme, mais d’un tiers four-
nisseur [...]»; AR1z/GSeLL (FN 12), N 20: «Hinzu kommt, dass die
anteilige Ubereignung der Immobilie an die Kdiuferin funktional
der Bestellung eines Grundpfandrechts zur Absicherung des an den
Verbraucher gezahlten Darlehens gleichkommt. »

37 Artz/GseLL (FN 12), N 12 ff.

dem Kunden. Anders liegt der Fall beziiglich des KKG.
Verletzt der Vertrag die Informationsbestimmungen und
die Kreditfahigkeitspriifung, hat dies die Nichtigkeit des
Vertrags und im schlimmsten Falle den Verlust des ein-
gesetzten Kapitals zur Folge (Art. 15, 31 KKG). Die
Konsumkreditgesetzgebung ist bei grundpfandrechtli-
cher Sicherung und beim Immobilienleasing jedoch nicht
anwendbar (Art. 1 Abs. 2 lit. a, Art. 7 Abs. 1 lit. a KKG).
Selbst wenn die KKG-Normen anwendbar wéren, besei-
tigen sie das dieser Transaktion zugrundeliegende Ubel
nicht, da eine Information des Teilverkdufers durch die
notarielle Beurkundung durchaus gewihrleistet ist. Bes-
ser wire es, die Tragbarkeitsvorschriften bei aufgestock-
ten Hypotheken im Alter nicht anzuwenden und generell
den reinen Typus des Immobilienverzehrs einzufiihren.
Bei diesen klassischen Formen der reverse mortgage er-
hélt der Kreditgeber als Gegenleistung keine periodischen
Zinsen auf die aufgestockte, erst auf den Tod riickzahl-
bare Hypothek, sondern einzig einen Teil der belehnten
Liegenschaft.®® Dieses Geschift sollte, solange der Im-
mobilienwert das Darlehen deckt, auch fiir Banken keinen
Tragbarkeitsvorschriften unterliegen, weil es einem ech-
ten und gefahrlosen Bediirfnis entspricht.®

VI. Welche Alternativen zum Teilverkauf
bestehen in der Schweiz?

Alternativ zum Teilverkauf besteht in der Schweiz die
Moglichkeit einer Immorente, auch bekannt als Um-
kehrhypothek oder Reverse Mortgage. Umgekehrt zur
normalen Hausfinanzierung zahlt die Hauseigentiimerin
oder der Hauseigentiimer den Kredit nicht ab, sondern
erhilt auf einem Teil des Immobilienwertes Geld aus-
bezahlt.** Auf diese Weise ldsst sich die Hypothek als
Festhypothek mit einer Laufzeit von 10 bis 15 Jahren auf
maximal 50% des Verkehrswerts der Liegenschaft er-

3 Siehe dazu Artz/GseLL (FN 12), N 32 ff., und RoBERT FREITAG/LARS
Avrrstapt, Der Immobilienverzehrkreditvertrag — Anmerkungen
zur Neufassung des § 491 BGB im Zuge des Finanzaufsichtsrech-
tergdnzungsgesetzes, WM 2017, 1877 ff.; vgl. auch Art. 3 Abs. 2
lit. a RL 2014/17/EU.

¥ Die Mindestanforderungen und Grundpfandrichtlinien der Schwei-
zerischen Bankiervereinigung gelten als Selbstregulierung nur fiir
Banken.

40 Suzan Can/ArNoLD F. RuscH/TAMARA M. VOLK/JENNIFER ZBINDEN,
Hausverkauf an Kinder im Alter, AJP 2021, 1112 ff., 1129: «Bei der
Immorente wird das Grundstiick nicht verkauft, sondern der Eigen-
tiimer eines meist abbezahlten oder nur schwach belasteten Hauses
stockt die Hypothek auf, bezahlt die Zinsen sofort und erhdlt in die-
ser Zeit eine Rente oder das Kapital. »
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hohen.*! Der Darleiher zieht von der Darlehensvaluta die
Zinsen fiir die gesamte Laufzeit der Hypothek vorweg ab,
der Rest steht fiir eine Aufbesserung der Lebenshaltung
zur freien Verfiigung.** Mit der Umkehrhypothek kann
der iiberlebende Ehegatte nach Ableben des Ehepartners
im Eigenheim wohnen bleiben. Stirbt auch der zweite
Ehepartner, bevor die Laufzeit der Reverse Mortgage ab-
gelaufen ist, ibernehmen die Erben die Hypothek.* Wenn
der Eigentiimer die Immobilie vor Ablauf der Hypothek
verkauft, kommt es zur vorzeitigen Auflosung der Fest-
hypothek.*

Die Wohnrente basiert auf einem anderen Konzept.
Ein Investor erwirbt das Eigentum an der Immobilie und
gewdhrt dem Wohnrentner ein lebenslanges Nutznies-
sungsrecht.* Zusitzlich erhélt dieser eine lebenslange, al-
tersabhidngige Leibrente im Sinne von Art. 516 OR.* Die
Sicherstellung der Leibrente erfolgt durch Schuldbriefe

4 ApriAN WENGER, Immo-Rente: Was ist das?, Internet: https://www.

vermoegenszentrum.ch/wissen/immo-rente-was-ist-das#a  (Abruf

1.9.2024).

WENGER (FN 41): «Umgekehrt wie bei einer normalen Hausfinan-

zierung zahlt der Hauseigentiimer nicht den Kredit ab, sondern er-

hilt auf einen Teil des Immobilienwertes Geld ausbezahlt.»

WENGER (FN 41): «Mit der Immo-Rente ist sichergestellt, dass er

[der iiberlebende Ehepartner] weiterhin im Eigenheim wohnen

bleiben kann. Zum einen wurden die Hypothekarzinsen fiir die

ganze Laufzeit bereits im Voraus gezahlt. Zum anderen kann der
tiberlebende Ehepartner mit dem Kapital aus der Immo-Rente die

Einkommensliicke decken, wenn die Renteneinkiinfte nach dem Tod

des anderen sinken. Stirbt auch der zweite Ehepartner, bevor die

Laufzeit der Umkehr-Hypothek abgelaufen ist, iibernehmen die Er-

ben die Hypothek.»

4 WEeNGER (FN 41): «Entscheiden sie [die Erben] sich, das Haus vor
Ablauf der Hypothek zu verkaufen, wird die Festhypothek vorzeitig
aufgelost. Die Vorfilligkeitsentschddigung fillt je nach Entwick-
lung der Zinsen zugunsten oder zulasten der Erben aus.»

4 In Deutschland als Kauf gegen Wohnungsrecht bekannt, vgl. dazu
PETER BECKER, Kauf gegen Wohnungsrecht, NJW 2021, 1265 ff.

4 Wohnrente, Internet: http://wohnrente.ch/ (Abruf 1.9.2024): «Sie
erhalten fiir den Nettowert Ihres Hauses resp. fiir [hren Eigenkapi-
talanteil eine monatliche Wohnrente und kénnen dennoch so lange
im Haus bleiben, wie sie wollen. Ihr Wohnrentenpartner schiittet
Ihnen Ihr Eigenkapital in Form einer Rente aus, berechnet wird
die Rente aufgrund lhrer statistisch errechneten Lebenserwartung
gem. der Lebenserwartungstafel ERM. Formell geht das Eigentum
Threr Wohnung resp. lhres Hauses per Vertragsabschluss an den
Wohnrentengeber iiber. [...] Sie haben als Wohnrentner ein lebens-
ldngliches Nutzniessungsrecht. Dieses konnen Sie auch auf Ihre
Partnerin/lhren Partner ausdehnen/iibertrageny»; vgl. auch Can/
Rusch/VoLk/ZeiNDeN (FN 40), AJP 2021, 1130: «In einem ersten
Vertrag verkauft er das Haus an die Wohnrente AG. Im Gegenzug
rdumt die Wohnrente AG dem Senior in einem zweiten Vertrag eine
lebenslange Nutzniessung am Haus ein. In einem dritten Vertrag
spricht die Wohnrente dem Senior zudem eine lebenslange Rente
zuy, siche auch HEGERrFELD (FN 5), 272 f.

42

43

1.S.v. Art. 842 ff. ZGB an der Liegenschaft.’ Im Unter-
schied zur Immorente und zum Teilverkauf bildet die Im-
mobilie nicht mehr Teil des Nachlasses.*®

Die wahrscheinlich hédufigste praktizierte Variante bil-
det der Verkauf der Immobilie der Eltern an eines ihrer
Kinder unter Nutzniessungs- oder Wohnrechtsvorbehalt.*’
Die Eltern iibertragen ihre Immobilie — sei dies durch
Schenkung, gemischte Schenkung oder Verkauf—an eines
oder mehrere Kinder, diirfen aber bis zu ihrem Ableben in
der Immobilie bleiben. Der manchmal zu billig gewéhl-
te Preis sorgt allerdings fiir Probleme und Streitigkeiten
in giiter-, erb-, steuer- und sozialversicherungsrechtlicher
Hinsicht.%

Die einfachste Alternative zum Immobilienteilver-
kauf ist tatsdchlich die Aufstockung der eigenen Hypo-
thek. Dies mobilisiert den Wert der Liegenschaft und
lasst diesen den Eigentiimern zufliessen — ohne komplexe
Vertragsstruktur! Allerdings setzen die Tragbarkeitsvor-
schriften der Aufstockung im Alter klare Grenzen be-
ziiglich Belehnungsgrad und Gesamtkosten der Liegen-
schaft.’!

7 Metz (FN9), 366: «Auch die Leibrente ist wie der Teilverkauf
grundsdtzlich abhdngig vom Wert der Immobilie, hdufig mit Sicher-
heitsabschldgen vom Wert des Wohnrechts und der voraussichtli-
chen statistischen Lebenserwartung des Berechtigteny; auch Can/
Rusch/VoLk/ZeiNpeN (FN 40), AJP 2021, 1130: «Ein vierter Ver-
trag sichert die Rente mit Schuldbriefen auf dem Haus ab, welche
der Senior gemdss der Vereinbarung tranchenweise, d.h. alle vier
Jahre einen von zehn Schuldbriefen, den letzten erst beim Tod, zu-
riickgeben muss.»

¥ Merz (FN9), 366: «Geeignet erscheint dieses Modell fiir Eigentii-
mer, die nicht vererben wollen bzw. Erben fehlen.»

4 CaN/Rusch/VoLk/ZBINDEN (EN 40), AJP 2021, 1126: «Die vertrag-
liche Errichtung beider Nutzungsformen setzt bei Grundstiicken
eine offentliche Beurkundung (bspw. mittels Erbvertrag) sowie
einen Eintrag ins Grundbuch voraus. Die Kinder und die Eltern
konnen sowohl bei der Nutzniessung als auch beim Wohnrecht ver-
einbaren, dass dieses bis zum Tode beider Eltern andauerty; auch
HeGerreLD (FN 5), 271.

30 Zum Ganzen CAN/RUscH/VOLK/ZBINDEN (FN 40), AJP 2021, passim.

31 Swissbanking, Richtlinien fiir die Priifung, Bewertung und Ab-
wicklung grundpfandgesicherter Kredite, Dezember 2023, Internet:
https://www.finma.ch/de/~/media/finma/dokumente/dokumenten
center/myfinma/4dokumentation/selbstregulierung/sbvg_rl_grund
pfand_20231213.pdf?sc_lang=de&hash=F7F06DCDB0O0OF4FBB0
69C7CB9A83479FB (Abruf 1.9.2024); Swissbanking, Richtlinien
betreffend Mindestanforderungen bei Hypothekarfinanzierungen,
Dezember 2023, Internet: https://www.finma.ch/de/~/media/finma/
dokumente/dokumentencenter/myfinma/4dokumentation/selbst
regulierung/sbvg_rl hypofinanzierungen 20231213.pdf?sc_lang
=de&hash=402C4FC8AS5SE99A7C6DD499B952F9DODC  (Abruf
1.9.2024).
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VIl. Schlusswort

Der Teilverkauf des eigenen Hauses ist nicht wirklich
eine Alternative zur aufgestockten Hypothek. Die grund-
sitzliche Komplexitét, die intensive Bindung wéhrend
recht langer Zeit und die konkrete, dusserst negative Aus-
gestaltung dieser Figur lassen sie als wenig libernahme-
fahig erscheinen. Es handelt sich um ein regelrechtes
aliud, das nur im Ergebnis gewisse Elemente mit seinen
Alternativen teilt. Besser wire es, dieses Modell auch in
Deutschland nicht weiterzuverfolgen, sondern durch eine
breite Zulassung der aufgestockten Hypothek in der Form
des Immobilienverzehrs oder durch eine hiufigere Wahl
des Verkaufs gegen Wohnungsrecht zu iiberwinden.
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