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Recht

Auseinandersetzung der in Miteigentum stehenden Ehewohnung
bei Trennung und Scheidung

Dr. Doris Kloster-Harz, Rechtsanwaéiltin, Minchen

Die Frage, wie Eheleute sich im Hinblick auf die in Miteigentum stehende Ehewohnung
nach der Scheidung auseinander setzen, ist Gegenstand zahlreicher gerichtlicher Streitig-
keiten. Die materiell-rechtlichen Regelungen zur Lésung dieses Problems finden sich re-
gelmiifig aufierhalb der familienvechtlichen Vorschriften des BGB, in erster Linie im Ge-
meinschafts- und Geselischaftsrecht des BGEB sowie im Zwangsversteigerungsrecht. Der
folgende Beitrag bietet einen umfassenden Uberblick zu dieser Fragestellung, die Beriih-
-ungspunkte mit steuerlichen und Finanzierungsgesichtspunkten aufweist, die die Ein-
™~ schaltung eines Steuerberaters notwendig machen kinnen.

1 Ehewohnung

Das Gesetz definiert den Begriff ,.Ehe-
wohnung® nicht. Nach aflgemeiner Mei-
nung ist der Begriff weit auszulegen. In
Rechtsprechung und Literatur wird als
Ehewchnung die Wohnung bezeichnet, in
der die Eheleute bestimmungsgemiB ge-
wohnt haben oder wohaen wollten!. In der
Ehewohnung fiithren die Ehegatten ihren
gemeinsamen Hausstand, sie bildet das
riumliche Zentrurn der Ehe.

Der Begriff ist erwihnt in § 1361 b BGB
und in der HausratsVO, die auch die rich-
terliche Entscheidungsbefugnis hinsicht-
lich der Nutzungszuwetsung enthilt.

Je nach Gestaltung der ehelichen Lebens-
verhiltnisse gibt es nicht nur eine Ehe-
wohnung, es kann auch mehrere Ehewoh-
nungen geben. Arbeitet etwa der Ehe-
mann in A, die Ehefrau in B und besuchen
sich beide Ehepartner gegenseitig so oft
wie moglich und gestalten in den jeweili-
gen Wohnungen ihr gemeinsames Fami:
lienteben, werden beide Wohnungen zur
Ehewohnung.

Nach der Definition des BGH gehoren
dazu alle Riume, in denen die Ehegatten
gewohnt haben, und auch soiche Riuvme,
die nach den Umstinden zu Wohnzwe-
cken bestmmt waren3. Haben sich also
die Ehegatten gemeinsam zwei derartige
Wohnungen gekauft und sind sie Allein-
oder Miteigeneitmer dieser Wohnungen,
so ist im Rahmen der Ehewohnungsausei-
nandersetzung iiber beide Wohnungen zu
entscheiden. Zur Ehewohnung zihlen
auch Nebenrdume wie Keller, Speicher,
Garagen und Gartenaneile.

Eiwas anderes gilt, wenn ein Ehepartner
in einem Haus oder in einer Wohnung ei-
nen Betrieb oder eine Praxis betreibt. In
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diesem Fall gehren die Riume nicht zur
Ehewohnung.

Hiiufig kann sich ein Problem bei der Be-
urteilung von Ferienwohnungen, Lauben
und Wochenendhiusem ergeben. Hier ist
umstritten, ob und inwieweit sie ebenfalls
als Ehewohnung anzusehen sind.* Letzt-
lich wird man darauf abstellen miissen, ob
diese Riume den Minelpunkt des ehe-
lichen Zusammenlebens bilden. Auch ein
Gartenhiiuschen kann Ehewohnung sein®,
in Einzelfillen auch ein Wohnwagen oder
Wohnmobil6.

Die Ehewohnung verliert ihren Charakter
als Ehewohnung nicht durch den endgiitti-
gen Auszug eines Ehegatten, wenn sich
die Ehegatten iiber die Weiterbenutzung
der Wohnung durch den Nichteigentii-
mer-Ehegatien nicht eindeutig und end-
giiltig geeinigt haben.

Der Ehegaue, der nicht die Benutzung der
Wohnung, sondetn nur die Veriiuberung
oder optimale Vermietung anstrebt, kann
eine Wohnungszuweisung nach § 1361b
BGB nicht erreichen. da diese familien-
rechtliche Vorschrifi nach ihrem Norm-
zweck nur eine vorldufige Benutzungsre-
gelung fiir die Trennungszeit unter Be-
riicksichtigung der Eigentumsverhilt-
nisse, nicht aber den Schutz des Eigen-
tlimers verfolgt.

2 Ehewohnung in Mit- oder
Alleineigentum

Im Vertraven auf Fortbestand und Dauer
der Ehe und Wirtschaftsgemeinschaft er-
werben Eheleute hiufig ein Hausgrund-
stiick oder eine Eigentumswohnung in
Form von Miteigentum. Es kommt aber
auch vor, dass entweder bei Eingehen der
Ehe ¢in im Alleineigentum eines Ehepart-

ners stehendes Haus oder eine im Allein-
eigentum stehende Eigentumswohnung
zur Ehewohnung wird, oder aber auch
spiiter ein Ehegatte das als Ehewohnung
dienende Anwesen allein erwirbt.

Scheitert die Ehe, so sind als Konsequen-
zen fiir die weitere Nutzung zu priifen,
wer Nutzungsentgelt zu zahlen hat, wer
die Lasten triigt, wie das gemeinsame Mit-
eigentum aufgeldst wird und wie der Er-
185 zu verteilen ist, welche Konsequenzen
sich hieraus fiir Zugewinnausgleich und
Unterhait ergeben,

Den Eheleuten kann hier nur dazu geraten
werden. die anstehenden Fragen in allen
rechtlichen und wirtschattlichen Konse-
quenzen so schnell wie moglich zu {iber-
denken und Regelungen zu finden. die alle
Gesichtspunkre einbezichen.

Bet Scheidung wird es erforderlich. zwei
getrennte Haushalte zu filhren, Dies hat
hiiufig zur Folge, dass die Ehewohnung
nicht mehr von einem der Ehegatten allein
finanziert werden kann,

Es erscheint zwar wiinschenswert, Frau
und Kindern wenigstens den héuslichen
Bereich zu erhalten. Hierbei ist jedoch zu
bedenken, dass sich in der Regel der Un-
terhalt von Ehefrau und Kindern erheblich
kiirzt, wenn das Haus noch belastet ist und
das Einkommen eines Alleinverdieners
nicht ausreicht, um Lastentragung, Unter-
halt und eventuelle Zugewinnausgleichs-
anspriiche zu finanzieren.

In der Praxis stellt sich hdnfig heraus, dass
die Ver#uBerung eines fiir zwei Haushalte
nicht mehr tragbaren Anwesens eine not-
wendige wirtschaftliche Konsequenz der

‘Scheidung ist, um beiden Ehepartnern

eine gewisse finanzielle Beweglichkeit zu
erhalten.

13 V%'J. QLG Minchen, Beschluss vom 10.6. 1386,
4 UF 18/86, FamRZ 1986, §. 1019

2y Siehe Wysk, Rechismissbrauch und Eherecht, Bie-
lefeid 1994

3) Vgl BGH-Urteil vom 21.3.1990, XIT ARZ 12/90,
NIW.RR 1990. 5. 708

4) Siehe OLG Miinchen, Beschiuss vom 28.12.1993,
2 UF 1299/93, FamRZ 1994, 5, 1331

3) Vel. BGH-Un=il vom 21.3.1990, X1 ARZ 12/90,
NIJW.RR 1990, 5. 708

6) So OLG Koblenz, Urteil vom 16.11.1993, 3 U
449/93, MDR 1994, 5_ 589
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Oft werden vorschnell gerichtliche An-
teiige auf Zuweisung der Ehewohnung
~oder Aufteilung der Nutzung sestellt. Be-
vor Einzelantriige gestellt werden, sollten

die Konsequenzen bedacht werden. So ist -

wenig gewonnen, wenn zwar der Ehefrau
mit den Kindern die Ehewohnung erhal-
ten wird, sich aber zeigt, dass die wirt-
schaftlichen Konsequenzen bei der Finan-
zierung der Ehewohnung die Zahlungen
von Unterhalt fiir einen alleinverdienen-
den Ehegatten unméiglich machen oder
aber der Ehegattenunterhalt von den an-
teilig von der Ehefrau zu zahlenden Kos-
ten filr ihren Miteigentumsanteil aufge-
zehrt wird oder sich Ehegatten- und Kin-
desunterhait auf ein Minimum kiirzen.
Die wirtschaftliche Bindung eines groBen
Kapitalbetrags oder aber hohe monatliche
Aufwendungen fiir einen Erhalt der Ehe-
wohnung miissen bei einer Scheidung in
___ Mlen Konsequenzen bedacht werden. Hier
"~ liegt eine wesentliche Aufsabe der bera-
tenden Rechtsanwilte sowie in Steuer-
und Finanzierungsfragen eingeschalteter
Steuerberater.

3 Zustindigkeitsprobleme

Soweit gerichtliche Hilfe bei diesen Aus-
einandersetzungen in Anspruch zu neh-
men ist, ergeben sich erhebliche Zustiin-
digkeitsprobleme?.
Uber die Nutzungsregelung nach der
HausratsVO und nach § 136! b BGB ent-
scheidet das Familiengericht. Fiir die Fra-
gen, die sich aus dem gemeinsamen Eij-
gentum und aus dem Gemeinschaftsrecht
nach §§ 741 ff. BGB ergeben, ist je nach
Hohe des Streitwerts die Zivilabteilung
beim AG oder beim LG zustindig. Die
Durchfithrung der Teilungsversteigerung
dagegen.ist Aufgabe des Vollstreckungs-
serichts beim AG. Einigt sich ein Ehepaar
“"bei der Scheidung also nicht iiber die Auf-
teilung der Ehewohnung, so kann ein Ver-
fahren beim Familiengericht iiber die Nut-
zungszuweisung nach der HausratsVO,
ein Verfahren iiber dje finanziellen Konse-
quenzen des Gemeinschafiseigentums
beim LG und ein Verfahren tiber eine Tei-
lungsversteigerung beim AG — Vollstre-
‘ckungsgericht - eingeleitet werden.
In der Praxis zeigt sich hiufig, dass die Zi-
vilabteilungen der Gerichte bei ihren Ent-
scheidungen die Konsequenzen fiir Unter-
halt und Zugewinnausgleich nicht mit be-
riicksichtigen und iibersehen, mit der
Folge, dass wirtschaftlich unertriigliche
Lasungen, Berufungsverfahren oder neue
Verfahren, etwa beim Unterhalt wegen ge-
anderter wirtschaftlicher Verhiltnisse ei-
nes Ehegatten, anhéingig gemacht werden
miissen,
Es ist deshalb dringend geboten, bei einer
Scheidung alle erwihnten Gesichtspunkte
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zur Vermeidung mehrerer Verfahren zu
bedenken.

Die Regelung der Rechtsverhiifinisse an
der Ehewohnung ist in vielen Fillen das
zentrale Problem bei der Entwicklung der
wirtschaftlichen Verhiiltnisse der Ehe-
leute. insbesondere bei der Vermogens-
auseinandersetzung bei einer Scheidung.

Eine verniinftige Losung mit einer Ge-
samischau dieser Fragen erspart dem
Scheidungspaar hiufig erhebliche Pro-
zess- und Sachverstiindigenkostan und er-
méglicht eine iiberschaubare und ge-
trennte Zukunftsgestaliung der Einkom-
mens- und Vermégensverhiltnisse.

4 Vertragliche Gestaltungs-
miglichkeiten

4.1 AuBergerichtliche Regelung der
Eigentumsverhiiltnisse

Der kleinste Eingriff in die Neugestaltung
der Lebensverhiltnisse bei Scheidung
ldsst sich bei folgendem Sachverhalt er-
reichen: Die Ehegatten ¢inigen sich darii-
ber. dass die Eigentumsverhiltnisse an der
bisherigen Ehewohnung von der Schei-
dung nicht beriihit werden, dass man sich
aber ilber die zukiinftige Nutzung und das
Nutzungsentgelt einschlieflich Neben-
kosten und Lastentragung verstindigt.
Dabet sind die Konsequenzen fiir den Un-
terhaltsanspruch und den Zugewinnaus-
gleichsanspruch zu bedenken.

Wird diese Losung gewihlt, sollten die
Ehegatten auch eine Vereinbarung darii-
ber treffen, wie lange ein Auseinanderset-
zungsanspruch nach § 749 Abs. 2 BGR
ausgeschlossen sein sofl. um dem in der
Ehewohnung und gegebenenfalls den
Kindern fiir eine absehbare Zeit die Si-
cherheit zu geben, dass ein Antrag auf
Teilungsversteigerung nicht gestellt wird,

In der Praxis wird hiufig die Lasung ge-
wihlt, dass bis zum Schulabschluss oder
bis zur Volljahrigkeit des jiingsien Kindes
ein Antrag auf Teilungsversteigerung aus-
geschlossen szin soli. Aber auch andere
Arhaltspunkte fiir die zzitliche Ankntip-
fung sind moglich, etwa das Filligwerden
einer Lebensversicherung, die die Tilgung
von gemeinsamen Lasten erméglicht, der
Abschluss einer Berufsausbildung, der
Wiedereintritt der Ehefrau in das Beyufs-
leben, der Eintritt eines Erbfalls auf Seiten
des Ubernehmers usw.

4.2 Finanzierungsfragen

Hiufig ist der Ehegatte, der in der bisheri-
gen Ehewohnung verbleiben will, daran
interessiert, dass ihm der andere Ehegatte
seinen Miteigentumsanteil iibertrigt. Hier
kann im Rahmen der Vermdgensausei-
nandersetzung  Grunderwerbsteuer ge-

spart werden. Auch kann man bei Uber-
nahme von auf dem Anwesen lustenden
Verbindlichkeiten ohne gréBeren Kapital-
aufwand mit Zustimmung der Gliubiger-
bank eine giinstige Finunzierung erhaiten,
Die Kosten fiir eine eventueile Vorfillig-
keitsentschiidigung bei Riickzahlung des
von beiden Ehegatten aufgenommenen
Darlehens fallen bei dieser Ldsung nicht
an, vorausgesetzt, die Gliubigerbank
stimmt zu¥, Auch die Kosten fiit ein neues
Disagio oder zusiitzliche Finanzierungs-
und Grundbucheintragungskosten fiir Hy-
potheken bzw. Grundschulden bleiben in
diesem Fall erspart. Allerdings setzt dies
voraus. dass der libernehmende Ehepart-
ner die finanziellen Mbglichkeiten hat,
dem- anderen Ehepartner dessen Apteil
abzukaufen und von der Bank als alleinj-
ger Schuldner akzeptiert wird. Hiufig
fehlen dem iibernehmenden Ehegatten bei
einer solchen L8sung die finanziellen
Mittel. In Betracht kommt-ein giinzlicher
oder teilweiser Ehegattenunterhaltsver-
zicht gegen Zahlung einer zu verrechnen-
den Unterhaltsabfindung oder aber auch
die Verrechnung von Zugewinnaus-
gleichsanspriichen. Zu denken ist auch an
eine richterlich zu genehmigende Ganz-
oder Teilverzichtslésung in Bezug auf
Versorgungsausgleichsanwartschaften,

die bei Scheidung zu iibertragen wiren.
Diese Losung wird von den Familienge-
richten mitgetragen, wenn sie wirtschaft-
lich vertretbar ist und ein Versorgungsaus-
gleichsverzicht in angemessener Relation
zum  erworbenen  Mirteigentumsanteil
steht, der seibst auch der Alterssicherung
des iibernehmenden Ehepartners dient.

4.3 Stundungsabsprachen

Eine weitere Méglichkeit besteht darin,
dass dem iibernehmenden Ehepartner
eine lingerfristige Stundung des Kauf-
preisanteils, der an den anderen Miteigen-
tiimer auszubezahlen wire, gewihrt wird.
Auch hier bietet sich als Gegenleistung
fiir eine solche verzinsliche oder unver-
zinsliche Stundung eine Reduktion deg
Ehegattenunterhalts an. In  Betracht
kommt auch die Losung, dass bei Veriu-
Berung des Anwesens - etwa bej Errej-
chen der Volljihrigkeit der Kinder — durch
den tibernehmenden Ehegatten der ge-
stundete Teil oder bestimmie Erlés- oder
Ubererltsanteile, gemessen am Kauf-
preis, bei Ubertragung an den veriufern-
den Ehegatten ansgeglichen werden, um
zu einem spiteren Zeitpunkt das wirt-
schaftliche Gleichgewicht zwischen deg

7} Vgl Wever, Vcnnr:igensauseinandcrsetzunucn der
Ehegatten auBerhalb des Giltarrechts, 1998, Rz,
102,737, 739 ff.

8) Hierzu umfassend Kazele, Praxiwmbleme bei der
vorzeitigen Darlehensablésung, WF 1998, 5, 72(
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Ehepartnern fir die Ubernahme des An-
teils wieder herzustetlen, Auf diese Weise
kann demn veriuBernden Ehepartner bei
Scheidung ein angemessenes Aquivalent
fiir die Ubertragung seines Miteigentums-
anteils gesichert werden.

Der Grund fir solche Lasungen besteht
héutig darin, dass die Ehegatten sich bei
der Scheidung dariiber einig sind, dass die
Ehewohnung den Kindern erhalten wer-
den sollte, umgekehrt aber der Ehegatte,
der auf die angemessene wirtschaftliche
Verwertung seines im Mireigentum ste-
henden Hausanteils verzichtet, einen an-
gemessenen Ausgleich hierfiir erhalten
méichte, wenn der andere Ehegatte zu ei-
nem spiiteren Zeitpunkt Wertsteigerungen
bei VeriiuBerung realisiert.

4.4 Verdiuferung als ultima ratio

Kommt aus personlichen oder wirtschaft-
lichen Erwigungen nur die Losung in Be-
tracht, dass die in Miteigentum stehende
Ehewohnung zu verdufern ist, so ist der
Erlés zu teilen,

Der Verkauf ist in vielen Fillen die ein-
zige Moglichkeit, eine angemessene Lo-
sung zu erzielen und nach der Scheidung
getrennte wirtschaftliche Wege zu gehen.
Jede Partei kann dann unter Einbeziehung
von Unterhalts- und Zugewinnausgleichs-
anspriichen sowie der Aufteilung des Ver-
iuBerungserltses ihre Zukunft wirtschaft-
Hch eigenstiindig gestalten.

5 Gerichtliche Regelungs-
mdoglichkeiten

Kommt keine vertragliche Losung in
Betracht, so miissen die Ehegatten zur
Gestaltung der Rechtsverhaltnisse an der
Ehewohnung richterliche Hilfe in An-
spruch nehmen.

5.1 Alleineigentum eines Ehegatten

Ist ein Ehegatte Alleineigentmer der Ehe-
wohnung, so soll der Richter gemah § 3
Abs. 1 HausrataVO die Wohnung dem an-
deren Ehegatten nur zuweisen, wenn dies
notwendig ist, um eine unbillige Hirte im
Sinne von § 3 HausratsVO zu vermeiden.
Eine unbillice Hirte im Sinne von § 3
HausratsVO liegt nur bei einer ungewdhn-
lich gravierenden Beeintrichtigung vor.
Da jeder Umzug mit Unbequemlichkeiten
und Kosten verbunden ist, lasst sich allein
deshalb keine unbillige Hérte bejahen. Es
teicht auch nicht aus, wenn ein Ehegatte
fiir sich apfiihrt, eine neu zu beziehende
Wohnung stelle eine schlechtere Unter-
bringung dar®.

Hat allerdings ein Ehegatte, der Kinder
betreut, keine Chance, eine geeignete und
erschwingliche Wohnung zu finden und
kann er dies darlegen, so wird ihm die un-
billige Harte konzediert!?.
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Bei seiner Entscheidung gemil § 3 Haus-
ratsVO soll der Richter grundsitzlich die
bestehende Eigentumsiage akzeptieren.
Bei der vorzunechmenden Beurteilung,
was eine unbillige Hirte ist, ist den Inte-
ressen beider Ehegatten Rechnung zu tra-
gen. Befindet sich 2.B. in der im Allein-
eigentum eines Ehepartners stehenden
Wohnung auch der Arbeitsplatz dieses
Ehegatten, z.B. ein Handwerksbetrieb,
gine Anwaliskanzlel. eine Arztpraxis,
muss das Gericht auch diesen Gesichts-
punks beriicksichtigen. Zudem kann es bei
der Wohnungszuweisung dem Alleinei-
gentiimer kein VerfiuBerungsverbot aufer-
legen.

Es kann also nur in die Nutzungsverhilt-
nisse und nicht in die Eigentumsverhile-
nisse an der Ehewohnung eingreifen. Dies
geschieht durch Begriindung eines Miet-
verhiiltnisses zwischen den Ehegatten,
dh. dem Alleineigentiimer und dem Nut-
zer der Ehewohnung. Sollte der Alleinei-
gentiimer die Ehewohnung veriiuBern, so
kann sich der verbleibende Ehegatte ge-
geniiber dem Erwerber auf den Kiindi-
gungsschutz aus dem Mietvertrag beru-
fenl!l.

Auch der Alleineigentiimer kann die Zu-
weisung der Ehewohnung auf sich bean-
tragen, wenn er sie nicht zu Wohnzwe-
cken bengitigt, sich aber zeigt, dass sie aus
zwingenden wirtschaftlichen Griinden
veriuBert werden muss!®. Ein solcher
Schritt zur wirtschaftlichen Verwertung
kann erforderlich werden, um Darlehens-
verbindlichkeiten in Form von Zins- und
Tilgungsleistungen sowie Unterhaltszah-
lungen fiir den Ehegatten und die Kinder
finanzieren zu kdnnen.

Wenn sich die VerduBerung der im Allein-
eigentum eines Ehegatten stehenden Ehe-
wohnung als Verfiigung fiber das Vermd-
gen im Ganzen im Sinne des § 1365 BGB
darstellt, kann der andere Ehegatte die
VeriuBerung torpedieren; er kann gegebe-
nenfalls durch Antrag auf Erlass einer
einstweiligen Verfiigung beim Familien-
gericht ein VerduBerungsverbot und eine
entsprechende Eintragung im Grundbuch
erwirken. Bei kleinerem Vermogen ist

eine solche Verfligung zustimmungsbe- -

dilsftig, wenn dem Ehegatten 135 % seines
Vermdgens verbleiben. Macht bei einem
groBeren Vermogen das verbleibende Ver-
mogen 10% des urspriinglichen Gesamt-
vermdgens aus, greitt § 1365 BGB in der
Regel nicht ein!3. Bei einem verbleiben-
den Vermdgensanteil von 30 % ist voilig
unstreitig, dass kein Zustimmungserfor-
dernis vorliegt!+.

Will der Ehegatte, der keine dinglichen
Rechte an der Ehewohnung hat, dort ver-
bleiben und droht eine Verduferung, so

bedart es raschen Rechtsschutzes. Hier ist
eine Sicherung der Rechte auf Begriin-
dung eines Mietverhiiltnisses auch durch
einstweilige Anordnung erzielbar, Nach
§ 13 Abs. 4 HausratsVO oder aber auch
nach § 6208, | Nr. 7 ZPO kann ein selbst-
stiindiges  Wohnungszuweisungsverfah-
ren im Scheidungsverfahren angestrebt
werdenls,

Will der Nichteigentiimer in der Ehewoh-
nung bleiben, so ist die Hirteschwelle be-
sonders hoch angesiedelt, wenn er die
Wohnung zur alleinigen Nutzung zuge-
wiesen haben méchte. Demgegeniiber ist
sie herabgesetzt, wenn der alleinige Ei-
gentiimer in der Wohnung bleiben will.
Insgesamt sind die Chancen auf Alleinzu-
weisung der Ehewohnung, die im Allein-
eigentum des anderen Ehegatten steht,
wesentlich geringer fiir einen den Antrag
stellenden Ehegatten, der keine dinglich
geschiitzte Rechtsposition innehat.

5.2 Miteigentum beider Ehegatten

§ 745 Abs. | BGB regelt die Verwaltung
und Benutzung einer im Miteigentum ste-
henden Sache so, wie es die Miteigentii-
mer mit Stimmenmehrheit entschieden
haben. Fehlt eine solche Entscheidung, so
kann nach § 745 Abs. 2 BGB jeder Mitei-
gentiimer eine ,dem Interesse aller Teil-
haber nach billigem Ermessen entspre-
chende Verwaltung und Benutzung ver-
langen™, Dieser Anspruch kann im Wege
der Leistungsklage durchgesetzi wer-
den's,

Die grundsitzliche Gesetzesregelung
wird jedoch fiir die Zeit der Trennung
durch § 1361 b BGB und fiir die Zeit nach
der Scheidung durch die Regelung in der
HausratsVO als lex specialis ersetzt.

Zwar regelt die HausratsVO den Fall
nicht, dass beide Ehegatten Miteigentii-
mer der Ehewohnung sind. Tn der Prazis
zieht man jedoch eine Analogie zu § 3
HausratsVO. Diese Vorschrift sieht die
Méglichkeis vor, bei Alleineigentum ei-
nem Ehegatten die Ehewohnung zu ent-
ziehen und sie dem anderen Ehegatten zu-
zuweisen. Nach dem Sinn der Haus-
rats YO muss dies erst recht bei Miteigen-
wm beider Ehegatten gelten. Dabei ist

9} Vel. OLG Miinchen, Beschluss vom 2,1.1995, 12
UE 1346/94, FamRZ 1995, 5. 1205; OLG Kaoin,
Beschlnss vom 23.9.1995. 21 UF 6/95, FamRZ
1996, S. 492

10} Siche Schwab/Maursr, Handbuch des Scheidungs-
rechts, 3. Aufl.. VITI, Rz. 40

11y Vgh. 8§ 564 b, 57t, 580 BGB

12) Siehe OLG Hamburg, Beschiuss vom 20.1.1992,2
WF 95/91 H, FamRZ 1992, 5. 129§

13) Vel BGH-Untsil vom 13.3.1991, XIl ZR 79190,
NIW 1951, 5. 1739

14) Vgl. BGH-Urteil vom 25.6.1980, Vb ZR 516/80,
NIW 980, 5. 2350

15) Siehe OLG Diisseldorf, Beschluss vom 22.8.1985,
3 WF 137/85. FamRZ 1985, 8, 1155

i6) Vgl BGH-Uneil vom 4.2.1982, 1X ZR B8/80,
NJW 1982, S. 1753
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aber die Billigkeitsregetung des § 2 Haus-
ratsVO zu beriicksichtigen!?.,

Das Familiengericht kann also einem der
beiden Ehegatten die Wohnung zuweisen
und den anderen verpflichten auszuzichen,

Bei den Zuteilungskriterien, die der Rich-
ter bei seiner Entscheidung zu beriick-
sichtigen hat, steht die méglichst unge-
storte Entwicklung der Kinder im Mittel-
punkt. Deshalb hat der Ehepartner die
besseren Karten, der den Antrag stellt,
wenn er mit den Kindern in der Wohnung
bleiben will. Bei der richterlichen Ent-
scheidung ist auch das Interesse nicht ge-
meinschaftlicher oder auch volljihriger
Kinder, die sich noch in der Ausbiidung
befinden, mit zu beachten!8,

Es kommt jedoch nicht nur allein auf das
Kindeswohl an. So hat etwa ein alter oder
kranker Ehepartner, dem der Umzug oder
ein Umgebungswechsel nicht zuzumuten
ist, die besseren Chancen, mit seinem An-
trag durchzudringen. Auch die wirtschaft-
lichen Verhiltnisse des Scheidungspaares
sind zu beriicksichtigen,

In der Rege! ist es leichter filr einen allein-
stehenden Ehepartner mit guter Anstel-
lung, eine Wohnung auf dem freien Markt
zu finden, als fiir einen auf Unterhalt an-
gewiesenen und wirtschaftlich schwachen
Ehepartner mit Kindern?!9,

Auch der spiter in die Ehewohnung ein-
gezogene Ehegatte hat die schlechtere
Ausgangsposition als der Ehepartner, der
schon vor der EheschlieBung in der Ehe-
wohnung gewohnt hat.

Dagegen sollen die Ursachen. die zum
Scheitern der Ehe gefiihrt haben, nur in
Ausnahmefillen herangezogen werden.
Ein schwerwiegendes. eindeutiges Fehl-
vethalten eines Ehepartners kann dazu fiih-
ren, dass unter Abwigung aller Umstiinde
die Entscheidung zu seinen Lasten ausfillt.
Aber auch Zukunftshetrachtungen spielen
eine Rolle. Ist etwa vorhersehbar, dass
eine geschiedene Ehefrau wieder heiratet

und zu threm neuen Partner ziehen wird, '

50 hat sie selbst bei Miteigentum die
schlechtere Ausgangsposition bei der Zu-
weisung der Ehewohnung an sich selbst
als der Ehemann.

6 Zuweisung der Ehewohnung
Grundsatzlich hat das Familiengericht die
Mbglichkeit, gem#B §5 Abs. 2 Haus-
ratsVQ ein Mietverhiiltnis zwischen den
Ehegatten zu begriinden oder aber es bei
einem Nutzungsverhiltnis zu belassen.

6.1 Begriindung eines
Mietverhiltnisses

Droht die VerduPerung der Wohnung, so
ist die Begriindung eines Mietverhaltnis-

INF 2/2001

THRI T

ses zum Schutz des in der Wohnung ver-
bleibenden Ehegatten in der Regel gebo-
ten. Ein entsprechender Antrag kann im
Wege der cinstweiligen Anordnung ge-
stellt und begriindet werden. Fiir den Fall,
dass die Wohnung verduBert wird, hat der
in der Wohnung verbleibende Ehegatte
gegeniiber dem Erwerber alle Rechte aus
dem Mietvertrag, insbesondere Kiindi-
gungsschutz.

Nach der HausratsVQ kann der Richter -
anders als beim Hausrat — nicht gestaltend
in die Eigentumsverhiltnisse eingreifen,
woh! aber rechtsgestaltend Nutzungsver-
hiltnisse begriinden. Er solt die Zuweisung
der Ehewohnung an einen Ehepartner re-
gelmiiBig zeitlich begrenzen und die Frist
dabei so bemessen, dass der nutzungsbe-
rechtigte Ehegatte in der Zeit eine andere
zumutbare Wohnung finden kann20.

Begriindet das Gericht ein Mietverhiltnis,
$0 mag dies zwar auf den ersten Blick als
Erfolg des einen Ehegatten erscheinen.
Eine sclche Regelung kann jedoch im Zu-
sammenhang mit der Vermégensausei-
nandersetzung und dem Zugewinnaus-
gleich erhebliche winschafiliche Nach-
teile bringen. Denn sie schriinkt die Ver-
wertbarkeit der Immobilie stark ein, so
dass hiufig eine lingere Riumungsfrist
auch flir den in der Ehewohnung verblei-
benden Ehegatten die wirtschaftlich weni-
ger negativen Konsequenzen hat.

§ 3 Hausrats VO bestimmt zwar nicht aus-
driicklich, dass das Familiengericht eine
Verglitung bei Uberlassung festzusetzen
hat. In der Regel wird die marktiibliche
Miete geschuldet.

Bei der Begriindung eines Mietverhiltnis-
ses hat der Familienrichter gemiB § 5
Abs. 2 8. 2 aber auch die wirtschaftlichen
Verhiiltnisse der Ehegatten zu berlicksich-
tigen?l,

Die richeerliche Entscheidung iiber die
Miethshe hat auch Auswirkungen auf den
Unterhalt, da sich bei dieser Entscheidung
die wirtschaftlichen Verhiltnisse des Ehe-
partners, an den Miete gezahlt wird, ver-
dndern. Andererseits ist bei der gericht-
lichen Entscheidung das eheprigende
mietfreie Wohnen in der bisherigen Ehe-
wohnung bei der Unterhaltsbernessung zu
beriicksichtigen.

Bei der Festsetzung der iiblichen Markt-
miete sind die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten als Wohnwert einzubeziehen?2.
Auch die Héhe der Belastungen fiir das
Wohnobjekt und die Frage, wer die Lasten
trigt, sind von Bedeutung?3.

Sind beide Ehegatten Miteigentiimer der
Ehewohnung, sieht das Gesetz fiir diesen
Fall keine gesonderte Regelung vor. In der
Praxis wird § 2 Hausrais VO analog ange-
wandt?4,

Bei Miteigentiimern wird das Familienge-
richt bei seiner Entscheidung also regel-
miBig den mit den Kindern in der Woh-
nung verbleibenden Ehegatten — nach bil-
ligem Ermessen — bevorzugen.

Mit der Wohnungszuweisung kann der
Richter auch in diesem Fall zwischen den
Miteigentiimern gemiid §5 Abs. 2 5. 1
HausratsVO ein Mietverhiiltnis begriin-
den. In einem solchen Mietvertrag treten
die Eheleute gemeinsam als Vertragspart-
ner des vermieteten Bruchteilseigentums
auf, Mieter ist der Ehegatte, dem die Woh-
nung zugeteilt wird?s,

Der beste Schutz fiir den in der Wohnung
verbleibenden Miteigentiimer besteht da-
rin, dass ein Mietverhiltnis auf unbe-
stimmte Zeit begriindet wird,

Dies hat allerdings den Nachteil, dass bei
einer Vermogensauseinandersetzung hzw.
Teilungsversteigerung hiufig nur ein we-
sentlich geringerer Erlts erzielbar ist, da
sich der Bieterkreis fiir das Meistgebot
verringert. Deshalb muss auch hier derje-
nige, der ein soiches Mietverhiltnis — be-
zogen auf den im gemeinsamen Bruch-
teilseigentum stehenden Ehewohnungs-
anteil — anstrebt, Uberlegen, ob er sich mit
einem solchen Antrag nicht wirtschaftlich
groberen Schaden als mit einem Umzug
zufiigt, an dessen Kosten der Unterhalt-
leistende iiber Sonderbedarf zu beteiligen
ware.

Die Eigentumsverhiilinisse an der Ehe-
wohnung werden erst bei einer endgiilti-
gen Auseinandersetzung der Gemein-
schaft geindert und geregelt. Wenn die
Ehegatten sich nicht einigen kénnen,
bleibt nur die Teilungsversteigerung nach
§ 753 Abs. | BGB in Verbindung mit
§3 180ff. ZVG.

Wenn es zur Abwendung einer ernsthaf-
ten Gefihrdung des Kindeswohls der ge-
meinschaftlichen Kinder nétig ist, dann
kann nach § 180 Abs. 3, 4 ZVG das Tei-
lungsversteigerungsverfahren auf die
Dauer von hdchstens fiinf Jahren einge-
stellt und damit verzdgert werden,

17 Vgl BayObLG:, Beschluss vom 28.8.1973, BReg 3
Z23/73, FamnRZ 1974, 8, 22

18} Siehe OLG Ceile, Urteil vom 25.6.1991, 18 UF

+ 12/91, FamRZ 1992, §, 465; QLG Koblenz, Be-

schluss vom 26.3.1987, 11 UF 319/87, FamRZ

1987, S. 852; KG, Beschluss vom 8.11.1990, 16

WF 543090, FamRZ 1991, S, 467

KG. Beschluss vom 28.8.1987, 17 UF |644/87,

FamRZ 1988. S. 182

Siehe OLG K&ln, Beschiuss vom 25.9.1995, 2| UF

6/95, FamRZ, 1996, 5. 492

Vgl. BayObLG, Beschluss vom 21.12.1976, BReg

| % 87176, FamRZ 1977, 5. 467, 4772

22) Vgl. Gerhardt, Wotmwert und ,Drittelobergrenze
gci g;r Unterhaltsberechnung, FamRZ 1993,

L1

So OLG Dilsseldorf, Beschluss vom 26,6.1985,

2 UF 76/85, FamRZ 19835, 5, 949

24y Vgl OLG Celle, Urtell vom 25.6.1991, 18 UF
12/91, FamRZ 1992, §. 465

25) Vgl. BayObLG, Beschluss vom 28.8.1973, BReg 3
Z 23173, FamRZ 1974, 5. 22
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6.2 Zuweisung zur alleinigen Nutzung

Um die Nachteile der Begrindung eines
Mietverhiltnisses fiir den Fall der Vermg-
gensauseinandersetzung zu vermeiden, ist
in Betracht zu ziehen, dass die Ehewoh-
nung lediglich einem Ehegatten zur alfei-
nigen Nutzung zugewiesen wird. Denkbar
ist auch die Begriindung eines Mietver-
hiltnisses nur zum voriibergehenden Ge-
brauch, Auch die Befristung eines durch
richterliche Entscheidung begriindeten
Mietverhiiltnisses auf eine Ubergangszeit
sollie eine Klarstellung durch das Famili-
engericht enthalten, ob die Vorschriften
Uber den Kindigungsschutz gemif
§§ 535 ff. BGB im Hinblick auf die Ver-
mietung nur zum voriibergehenden Ge-
brauch anwendbar sein sollen oder
nich?,

Die Nutzungsvergiitung bzw, der Miel-
zins entspricht den Anteilen des Mit-
eigentumsanteils des weichenden Ehegat-
ten, bei halftigem Miteigentum also dem
hilftigen Mietwert,

Eine weitere Maglichkeit besteht darin,
dass die alleinige Nutzung dadurch ausge-
glichen wird, dass der in der Ehewohnung
verbleibende Ehegatte die Kosten fiir die
Wohnung, insbesondere die Finanzie-

rungskosten fiir die Kredite, allein iiber-
nimmt?. Dieser Anspruch kuann von dem
weichenden Ehegauen, der Miteigentii-
mer ist, geliend gemacht werden, indem
er Klage auf Zahlung eines entsprechen-
den Entgelts aus der durch den anderen
beanspruchten Neuregelung erhebt oder
den Ausgleichsanspruch gegen den in der
Wohnung allein verbleibenden Ehegatten
nach § 426 Abs. 1 BGB geltend macht,

Der Anspruch auf Zahlung eines Nut-
zungsentgelts ist entstander, sobald der
Ehegatte von dem anderen mit hinrei-
chender Deutlichkeit eine Neuregelung
der Verwaltung und Benutzung des Mit-
eigentums begehrt™?.

Unmstritten ist, wann Anhaltspunkte fiir
eine konkludente Vergiitungsvereinba-
rung voiliegen®, Das OLG Celle bejaht
einen Vergiitungsanspruch des ausgezo-
genen Miteigentiimergatten gemiB § 745
Abs. 2 BGB vondem Zzitpunkt an, in dem
dieser die Benutzungsvergiitung erstmals
von dem anderen Ehegatten forderte3!.
Die verbrauchsabh'zingigen Nebenkosten,
wie sie in Anlage 3 zu § 27 der II. Berech-
nungsverordnung aufgefiihrt und auf den
Mieter umlegbar sind, kénnen bei der Be-
grilndung eines Mietverhltnisses auf den

Sprenger: Nochmals: Machiavelfi for Steverberater

jeweiligen Nutzer in vollem Umfang ab-
gewiilzt werden. Die laufenden Kosten fiir
Miillabfubr, Strom, Wasser, Heizung,
Grundsteuer etc. trigt also derjenige, der
die Ehewohnung nutzt. Hierfiir gibt es
keinen Ausgleich, weil es sich insoweit
um Kosten der allgemeinen Lebenshal-
tung handelt,

Demgegeniiber ist bei den Zins- und Til-
gungsleistungen fiir die Grundstiickshe.-
lastungen die Ausgleichsregelung des
§426 Abs. | BGB zu berﬁcksichtigen.
Hier gilt grundsitzlich dag Halbteilungs-
prinzip. Auf die Leistungsfihigkeit des
Ausgleichsschuldners kommt es nicht
an*?,

26) Vil. BayObLG, Beschluss vom 13.8.1973, BReg
32973, FamRZ 1974, 8. |7

27 Vgl BGH-Uneil vom [7.5.1983, IX ZR 14/82,

NJW 1983, 5. 708

28} Vgl. BGH-Unteil vom 17.5.1983. 1X 2R [4/82.
NIW 1983, 5. 708

29) Siehe BGH-Urtzil vom 4.2.1982, IX ZR 88/80,
NIW 1982, 8. 1753

30y So Erbarth, Die Benutzungsvergiitung des die Ehe-

wehnung verlassenden Ehegatten bei Bestehen ei-

nes dinglichen Wohnrechts, NJw 1967, 5. 974

Vel. OLG Celle. Uneil vom [3.2.1998, 4 U

165/97. NIW 2000, S. 1425 m. Anm, Erburi, NIW

2000, 8. 1375

32) Vel. BGH-Uneil vom F7.5.1983. IX ZR |4/82.
NJW 1982, 5. 1845
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Beratungspraxis

Nochmals: Machiavelli fiir Steverberater

— Erwiderung zu Urbahns, INF 2000, S. 6591, -
Dipl.-Finanzwirt Andreas Sprenger, Steverberater, March/Buchheim

Machiavelli fiir Steverberater — ein Thema, das man so sicher
nicht in einer steuerlichen Fachzeitschrift wie der INF vermutet,
Der Titel macht neugierig — und die Uberraschung bleibt auch
beim Lesen des Beitrages erhalten, Einfach deswegen, weil Ur-
bahns! den Mut hat, iiber den Tellerrand tiglichen Steuerrechtes
hinaus auf Abldufe bundesdeutscher Besteuerungspraxis zu
schauen. Und die Handhabung dieser Abliufe, darin sind sich
wohl alle Praktiker einig, ist fiir eine erfolgreiche Steverbera-
tung manchmal fast wichtiger als die Anwendung der Steuerge-
setze, Diese thgliche Erfahrung zu thematisieren und im Sinne
etner Handlungsanleitung zu analysieren, stellt den Verdienst

von Urbahns dar,

auch - einfach nur ,,menschelt. Doch stellter m, E. zu sehr auf
die emotionale Betroffenheit des Finanzbeamten ab. Denn diese
emotionale Betroffenheit ist in den meisten Fillen kein be-
herrschbares Handwerkszeug fitr den Steuerberater. Dies zeigen
gerade die Beispiele Urbahns bezii glich der Mutter eines behin-
derten Kindes oder eines wleidlich erfolgreichen Gitarristen*?,
Wenn Urbahns in diesen Beispielen von einer positiven Reso-
nanz emotionaler Betroffenheit aus geht, hat er eben nur in maxi-
mal 50 % aller Fille Recht. In den anderen 30 % fiihrt die emo-
tionale Ansprache des Finanzbeamten nidmlich zu einer Belas-
tung des Verhiltnisses, erwa weil der Finanzbeamte , leidlich er-

folgreiche Gitarristen® persdnlich unsympathisch findet oder

mit Musikern allgemein schlechte Erfahrungen germnacht hat.

Letztlich kommt Urbahns zu dem Ergebnis, dass es in den Fi-
nanzimiern — wie iibrigens in Steuerbearbeitungskanzleien
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Vor allem Berufsgruppen, die schon in der Allgemeinheit unter
einer geringen Akzeptanz leiden, werden in den meisten Fillen
durch eine emotionale Betroffenheit des Finanzbeamten nur

1y Vel. Urbahns, Machiavelli fiir Steuerberater, INF 2000, S. 630f,
1) Vgl ebenda, S. 659
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