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PHILADELPHY-STEINER

Die Immobilie zwischen Herz und Verstand

Die Trennung von Ehepartnern wirft oft Fragen zur Aufteilung des
gemeinsamen Vermogens auf. Familienrechtsanwaltin Valentina Philadelphy-Steiner gibt Antworten.

ie Bereiche Immobilienrecht
Dund Familienrecht sind in der

Praxis eng miteinander ver-
kniipft und iiberschneiden sich hiu-
figer, als man zundchst vermuten
wiirde. Vielfach erwerben Paare im
Laufe ihrer Ehe gemeinsam Immobi-
lienvermogen, sei es durch Kauf ei-
ner Wohnung oder durch Bau eines
Hauses. Der Schritt sollte rechtlich
sorgfiltig und mit Weitblick ausge-
fiihrt werden, da er in der Regel mit
langfristigen finanziellen Verpflich-
tungen verbunden ist und im Falle
einer spdteren Scheidung zu beson-
deren Konflikten fithren kann.

Gibt es Regeln iiber das Wohnen
der Ehegatten wahrend aufrechter
Ehe?

Im Osterreichischen Recht herrscht
unter anderem die Pflicht der Ehe-
gatten zum gemeinsamen Wohnen,
wodurch es zur Begriindung der so-
genannten Ehewohnung kommt.
Dabei spielt es keine Rolle, ob es sich
um eine Eigentums- oder Mietwoh-
nung handelt. Entscheidend ist, dass
die betreffenden vier Wiande dauer-
haft als Schwerpunkt der gemein-
samen Lebensfithrung genutzt wer-
den. Auch ein gemeinsames Haus,
das diese Kriterien erfiillt, wird im
Rechtsbereich als Ehewohnung be-
zeichnet.

Welche rechtliche Bedeutung hat
die Ehewohnung?

Es ist wichtig zu wissen, ob eine be-
stimmte Immobilie als Ehewohnung
gilt, denn diese Qualifikation hat im
Falle der Scheidung besondere Kon-
sequenzen. Die Ehewohnung zdhlt
nach dem Gesetz zum ehelichen Ge-
brauchsvermégen und féllt als sol-
ches bei Scheidung grundsitzlich
in die Aufteilungsmasse. Wie alle
anderen Sachen, die wahrend der
Ehe dem Gebrauch beider Eheleute
dienen, ist die Ehewohnung von der
Aufteilung ausgenommen, wenn sie
in die Ehe eingebracht oder einem
der Ehegatten wihrend aufrechter
Ehe durch Schenkung oder Erb-
schaft iibertragen wurde. Insoweit
unterscheidet sie sich auch nicht
von ,gewoOhnlichen“ Immobilien.
Allerdings sieht das Ehegesetz Son-
derbestimmungen fiir die Ehewoh-
nung vor, die im Falle der Trennung
der Ehegatten bedeutsam werden.

Welche Sonderbestimmungen der
Ehewohnung gilt es zu beachten?
Insbesondere kann die Ehewohnung
trotz Einbringung durch einen Ehe-
gatten in die Ehe der Vermogensauf-
teilung unterliegen, wenn der an-
dere Ehegatte auf die Weiterbeniit-
zung der Ehewohnung angewiesen
ist. Das kommt zum Beispiel vor,
wenn gemeinsame
minderjdhrige Kinder
berticksichtigt werden
miissen.

Wie entscheidet das

,Ein frihzeitiger
Auszug aus der
Ehewohnung bei
Trennung kann

Bei der Aufteilung de
Erwerbs, Begriindung der Ehewohnung und steuerliche Aspekte eine Rolle, sagt Familienrechtsanwiltin Valentina
Philadelphy-Steiner.

vor der Eheschlieffung in ihrem Ei-
gentum hatten und in die Ehe ein-
brachten, dndert eine Scheidung
grundsitzlich nichts an den Eigen-
tumsverhiltnissen. Gleiches gilt
fiir Liegenschaften, die einem Ehe-
gatten wahrend aufrechter Ehe ge-
schenkt oder vererbt werden. Auch
auf'sie hat der andere Ehepartner im
Rahmen der Scheidung und Vermo-
gensaufteilung grundsitzlich kei-
nerlei rechtlichen Zugriff.

Das klingt nach einer klaren Rege-
lung. Gibt es Ausnahmen?

Ja, Sie ahnen es bereits - hier wird
die Sache besonders interessant! Ei-
ne wesentliche Ausnahme besteht
im Fall der sogenannten Wertsteige-
rung der Immobilie. Wenn eine von
einem Ehegatten in die Ehe einge-
brachte Immobilie an Wert gewinnt,
gilt dieser Wertzuwachs als eheli-
ches Vermogen. Das bedeutet, dass
er bei der Vermogensaufteilung im
Rahmen der Scheidung unter Um-
stdnden zu beriicksichtigen ist.

Kénnen Sie ein Praxisbeispiel fiir
eine solche Wertsteigerung von
Immobilien geben?

Was wir in unserem Kanzleialltag
hédufig erleben, ist
folgende Konstella-
tion: Eine Ehefrau
bekommt von ihrem
Vater kurz nach der
Eheschlieflung ein

Gericht in solchen steuyerrechtliche Grundstiick mit be-
Fallen? reits darauf errichte-
Im Rahmen des Auf- Konseq“uenzen tem Haus geschenkt.
teilungsverfahrens haben. Es handelt sich dabei

kann das Gericht et-

wa der Ehegattin und dem {iberwie-
gend von ihr betreuten minderjih-
rigen Kind ein (befristetes) Wohn-
recht zuerkennen, auch wenn die
Ehewohnung vom Ehemann in die
Ehe eingebracht wurde und in sei-
nem Alleineigentum steht. Hierzu
fiihrt das Gericht eine strenge Inter-
essenabwdgung durch.

Welche anderen Aspekte sind bei
der Aufteilung von Immobilien im
Falle einer Scheidung relevant?

Wenn Eheleute Immobilien bereits

nicht um die Ehewoh-
nung der Ehegatten, dennoch nut-
zen sie die Wohnung gelegentlich.
Wenn die Ehegatten sich nun zwei
Jahre spdter scheiden lassen, blei-
ben die Eigentumsverhédltnisse an
dieser Liegenschaft unangetastet.
Die Liegenschaft steht weiterhin im
Alleineigentum der Ehefrau. Aller-
dings hat der Ehemann grundséitz-
lich Anspruch auf eine gewisse Par-
tizipation an der Wertsteigerung der
Liegenschaft, gerechnet vom Zeit-
punkt der Eigentumsiibertragung an
die Ehegattin bis zum Zeitpunkt des

Schlusses der miindlichen Verhand-
lung im Aufteilungsverfahren. Auch
wenn also die Liegenschaft unver-
dndert im Eigentum der Ehegattin
bleibt, steht dem Ehemann grund-
sitzlich ein Anspruch im Rahmen
der Vermogensaufteilung zu.

Gibt es auch hierzu Ausnahmen?
Ja, zum Thema der Wertsteigerung
gibt es sehr viele Einzelfallentschei-
dungen der Gerichte. Darunter zihlt
auch eine Entscheidung des Obers-
ten Gerichtshofes, wonach der An-
spruch auf eine solche Wertsteige-
rung dann entfillt, wenn die Wert-
steigerung ohne jegliche Arbeits-
leistung oder Investition des Nicht-
eigentiimer-Ehegatten erfolgt, etwa
ausschlieRlich durch Anderung der
Marktverhiltnisse und dadurch be-
dingte Preiserhohungen.

Was wiirde das in dem vorhin ge-
nannten Beispielfall bedeuten?
Wir sprachen davon, dass die Ehe-
frau wiahrend aufrechter Ehe die be-
baute Liegenschaft von ihrem Vater
als Schenkung erhalten hat. Hier ist
nun zu unterscheiden: Investierte
der Ehemann danach gemeinsam
mit der Ehefrau beispielsweise in
die Sanierung des Hauses oder in
den Dachgeschoflausbau, wodurch
es jedenfalls zu einer Wertsteige-
rung kam, dann wird er im Falle der
Trennung zur Hilfte an der Wertstei-
gerung partizipieren. Wendete der
Ehemann hingegen weder Arbeits-
kraft noch finanzielle Mittel auf, um
den Wert des Hauses zu erhohen,
sondern ist die Wertsteigerung aus-
schliefflich auf einen allgemeinen
Anstieg der Marktpreise fiir Immo-
bilien zuriickzufiihren, dann steht
dem Ehemann ein Anspruch auf
Ausgleichszahlung grundséatzlich
nicht zu.

Gibt es Moglichkeiten, den Wert-
steigerungsanspruch auszuschlie-
Ben?

Ja, es gibt diese Moglichkeit. Wir be-
raten Verlobte oder frischgebackene
Eheleute hiufig iiber diese Regelun-
gen bei der Wertsteigerung und er-
lautern, dass ein solcher Anspruch
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im Rahmen eines Ehevertrags aus-
geschlossen werden kann.

Welche Kosten kdnnen in diesem
Zusammenhang bei Gericht ent-
stehen?

Die Kosten fiir die Berechnung ei-
ner allfilligen Wertsteigerung im
gerichtlichen Aufteilungsverfahren
sind bisweilen beachtlich. Zunichst
muss ein Immobiliensachverstandi-
ger ein Gutachten fiir die Liegen-
schaft zum Zeitpunkt des Erwerbs
erstellen. Der Sachverstdndige muss
also auf den Erwerbszeitpunkt zu-
riickrechnen, was in der Praxis
schwierig sein kann.
Dann muss der Sachver-
stindige ein Gutachten
fir den aktuellen Wert
der Liegenschaft erstel-
len, um schliellich die
allfdllige Differenz dar-
aus zu berechnen. Ein
solches Gutachten ist
durchaus umfangreich und fiihrt er-
fahrungsgemif! auch oft zu Strei-
tigkeiten. Die Kosten des Sachver-
stdndigen sind von den Parteien im
Voraus halftig zu tragen.

Nochmals zu unserem Beispielfall:
Wiirde es im Hinblick auf den Wert-
steigerungsanspruch einen Unter-
schied machen, wenn die Ehegat-
tin von ihrem Vater nach der Ehe-
schlieBung lediglich eine unbebau-
te Liegenschaft erhielte?

Ja, das wiirde rechtlich zu einem
anderen Ergebnis fiihren. Wenn ein
Ehepartner ein unbebautes Grund-
stiick erbt oder geschenkt bekommt
und die Ehegatten auf diesem
Grundstiick gemeinsam ein Haus
errichten, welches als Ehewohnung
dient, dann hat der Nichteigen-
timer-Ehegatte nicht blof - ent-
sprechend den zuvor dargestellten
Grundsdtzen - Anspruch auf Aus-
gleich der Wertsteigerung des Hau-
ses. Vielmehr geht die Judikatur
davon aus, dass im Fall einer Ehe-
wohnung, bei der nur das Grund-
stlick einem Ehegatten zu dessen
personlichem Gebrauch iiberlassen
wurde, wegen der im Hausbau ge-
legenen iiberwiegenden Wertschop-

,In die Ehe einge-
brachte Immobi-
lien bleiben Eigen-
tum des jeweiligen
Ehepartners.”

fung die Liegenschaft als Ganzes in
die Vermoégensaufteilung miteinzu-
beziehen ist. Der Nichteigentiimer-
Ehegatte partizipiert hier also an der
Wertsteigerung der gesamten Lie-
genschaft.

Wie sieht es steuerrechtlich aus?
Fillt beim Verkauf einer Immobi-
lie wegen Scheidung Immobilien-
ertragssteuer an?

Bei Verkauf einer Immobilie fallt
fir den Verkdufer grundsitzlich
Immobilienertragsteuer an, aufler
der Verkdufer kann einen Ausnah-
metatbestand vorweisen. Darunter
zahlt beispielsweise die sogenann-
te Hauptwohnsitzbefreiung. Hat
der Verkdufer selbst in der kaufge-
genstdndlichen Immobilie von der
Anschaffung bis zur Verduferung
durchgehend fiir mindestens zwei
Jahre gewohnt oder bestand inner-
halb der letzten zehn Jahre fiir ins-
gesamt fiinf Jahre ein Hauptwohn-
sitz, dann liegt ein Befreiungstat-
bestand vor. Besondere Schwierig-
keiten bereiten in der Praxis jene
Fille, in denen ein Ehegatte bereits
vor Scheidung auszieht. Der Ehe-
mann zieht beispielsweise vorlaufig
in eine Mietwohnung, da die Kin-
der nicht mit den Streitigkeiten be-
lastet werden sollen. Die Ehegatten
verhandeln iiber die Rechtsvertre-
tung die Vermogensaufteilung. Bis
der Gerichtstermin stattfindet, ver-
gehen 14 Monate seit dem Auszug
des Ehemannes. Beim Verkauf muss
der Ehemann fiir seinen Hilfteanteil
unter Umstdnden Immobilienertrag-
steuer zahlen.

Was raten Sie scheidungswilligen
Mandanten zur Vermeidung finan-
zieller Belastung durch die Immo-
bilienertragsteuer?

Wie das Beispiel zeigt, sollten Man-
danten im Falle der rdumlichen
Trennung ohne gleichzeitige For-
cierung der Scheidung unverziiglich
anwaltliche Beratung suchen, um
festzustellen, ob bzw. unter welchen
Voraussetzungen (Fristen usw.) sie
die Hauptwohnsitzbefreiung nutzen
konnen und welche
steuerlichen Folgen
der Verkauf der Im-
mobilie fiir sie hat.

Lassen sich Immo-
bilienstreitigkei-
ten bei Scheidung
im Voraus durch
einen Ehevertrag vermeiden?
Immobilien sind typischerweise be-
sonders hohe Vermogenswerte, die
gerade im Eherecht einer Vielzahl
von Sonderbestimmungen und Ein-
zelfallentscheidungen der Gerichte
unterliegen. Viele Themen konnen
bereits im Vorfeld durch einen Ehe-
vertrag geregelt werden, damit sich
die hier angesprochenen Problema-
tiken gar nicht erst ergeben.

Wann sollte man im Zusammen-
hang mit Immobilien und Ehe einen
Rechtsanwalt konsultieren?

Die Beratung durch einen Rechtsan-
walt sollte nicht erst in der Ehekri-
se oder allfdlligen Trennungsphase,
sondern so frith wie moglich wih-
rend aufrechter Ehe in Anspruch
genommen werden, idealerweise
bereits anldsslich der Planung des
Immobilienerwerbs bzw. wenn eine
Erbschaft oder Schenkung ins Haus
steht.

INFORMATION

Diese Seite entstand mit finanzieller
Unterstitzung von Philadelphy-
Steiner Rechtsanwalts GmbH.




