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Mitwirkungspflichten der vormundschaftlichen Behörden bei Veräusserung einer Liegenschaft einer Erbengemeinschaft, an der das Mündel beteiligt ist
Sachverhalt

Die Immobilienfirma X wurde im Dezember 2002 vom Willensvollstrecker beauftragt das Wohnhaus zu schätzen. Der Marktwert wurde auf Fr. 2'000'000.00 geschätzt. Im Januar 2003 wurde die Firma X beauftragt, die Liegenschaft zum geschätzten Marktwert zu verkaufen. Die Firma X startete verschiedenste Inserate in regionaler und nationaler Presse. Die Angebote waren gleich null. Im August 2003 wurde ein erstes Angebot im Betrage von Fr. 1'600'00.00 eingereicht. Nachdem sich die Erbengemeinschaft zum tieferen Verkaufspreis durchringen konnte, zog sich die Käuferschaft zurück. Nach einer weiteren grösseren Inseratenwerbung trafen im Juli 2004 zwei weitere Angebote im Betrage von Fr. 1'300'000 und Fr. 1'310'000 ein. Das zweite Angebote stammte von der Immobilienfirma X. Ihr Kaufangebot lautet: Erwerb der Liegenschaft GB Z. 000 zum Preis von Fr. 1'310'000 sowie Verzicht auf das Honorar im Bereich von mindestens Fr. 32'750, zuzüglich MWST (= 2,5 % von Fr. 1'310'000.00). Dies entspricht einem Kaufpreis von rund Fr. 1'345'000.00. 

Die drei Miterben haben sich nach längerem Abwägen für den Verkauf der Liegenschaft an die Immobilienfirma X entschieden. Nachdem diese Zustimmung mündlich vorlag, beantragte ich bei der Vormundschaftsbehörde für die 4.  Mieterbin die Zustimmung zum Verkauf der Liegenschaft für Fr. 1'310'000.00. Die Vormundschaftsbehörde hat meinen Antrag dahingehend abgelehnt, dass der Verkaufspreis zu tief sei und angeregt, dass evtl. die Liegenschaft öffentlich versteigert werden soll. Jetzt besteht eine Pattsituation.

Mein Anfrage: 

1. Kann die VB den Verkauf der Liegenschaft ablehnen und eine Versteigerung verlangen? 

2. Kann die VB den Verkauf der Liegenschaft ablehnen, auch wenn alle Nacherben dem Verkauf zustimmen?

3. Kann die Liegenschaft ohne Zustimmung der Miterben versteigert werden?

4. Sind die drei Miterben für eine Beschwerde gegen den Entscheid der VB legitimiert?

Erwägungen

1. Die Veräusserung von Grundstücken des Mündels erfolgt nach Weisung der Vormundschaftsbehörde und ist nur in den Fällen zu gestatten, wo die Interessen des Bevormundeten es erfordern (Art. 404 Abs. 1 ZGB). Dabei spielt es keine Rolle, ob das Grundstück im Alleinbesitz des Mündels steht, oder ob das Mündel daran lediglich einen Gesamt- oder Miteigentumsanteil besitzt. Selbst wenn der Anteil nur gering ist, gelten die Bestimmungen des Art. 404, welcher daraus ausgerichtet ist, dem Mündel grundsätzlich Grundstücke und Liegenschaften zu erhalten.

2. Falls nachgewiesen ist, dass eine Veräusserung im Interesse der betreuten Person liegt (z.B. bei hohem Renovationsbedarf, bei Liquiditätsbedarf, bei tendenziell langfristig sinkenden Liegenschaftspreisen oder bei unverhältnismässigem Verwaltungsaufwand), kann mit Zustimmung der Vormundschaftsbehörde eine Veräusserung stattfinden, welche über eine öffentliche Versteigerung zu erfolgen hat. Mit Zustimmung der vormundschaftlichen Aufsichtsbehörde kann anstelle der öffentlichen Versteigerung ein Freihandverkauf stattfinden (Art. 404 Abs. 3 ZGB), was heute die Regel ist, weil damit erfahrungsgemäss höhere Verkaufspreise erzielt werden können. Die Zustimmung der vormundschaftlichen Aufsichtsbehörde ist auch dann erforderlich, wenn die bevormundete Person nicht Alleineigentümerin ist (BGE 117 II 18).

3. Damit ergeben sich auf ihre Fragen folgende Antworten:

a. Kann die VB den Verkauf der Liegenschaft ablehnen und eine Versteigerung verlangen? 
Der Entscheid über einen Freihandverkauf liegt bei der vormundschaftlichen Aufsichtsbehörde. Wenn die Vormundschaftsbehörde dem Antrag des Vormundes um freihändige Veräusserung nicht zustimmt, muss sie das Geschäft genau gleich wie im Falle der Zustimmung der vormundschaftlichen Aufsichtsbehörde zum Entscheid unterbreiten (Basler Kommentar ZGB I-Geiser N 43 zu Art. 421/422). Der Entscheid der Vormundschaftsbehörde ist in den Fällen des Art. 422 und 404 Abs. 3 ZGB  nur eine Meinungsäusserung beziehungsweise Vernehmlassung zuhanden der Aufsichtsbehörde und ist selbständig nicht anfechtbar.

b. Kann die VB den Verkauf der Liegenschaft ablehnen, auch wenn alle Nacherben dem Verkauf zustimmen?
Ja, wie jeder Miterbe kann die Vormundschaftsbehörde die Veräusserung verweigern, wenn sie nicht im Interesse der bevormundeten Person liegt. 

c. Kann die Liegenschaft ohne Zustimmung der Miterben versteigert werden?
Ja, das ist möglich, weil die Bestimmungen über die öffentliche Versteigerung von Grundstücken, an welchen bevormundete Personen beteiligt sind, zwingendes Verfahrensrecht darstellen.

d. Sind die drei Miterben für eine Beschwerde gegen den Entscheid der VB legitimiert?
Legitimiert zur Vormundschaftsbeschwerde ist gemäss Art. 420 Abs. 2 ZGB jedermann, der ein Interesse hat. Dabei können sowohl Interessen der bevormundeten Person geltend gemacht werden als auch eigene Interessen, wenn diese durch das Vormundschaftsrecht geschützt werden sollen (Basler Kommentar ZGB I-Geiser N 31). Schnyder geht in ZVW 2002 S. 80 noch etwas weiter und sieht in Übereinstimmung mit BGE 121 III 3 jedermann als legitimiert an, sofern dieser die Verletzung eigener Rechte oder Interessen geltend macht. Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass die Miterben einen Entscheid, die Liegenschaft über den Weg der öffentlichen Versteigerung zu veräussern, unter Geltendmachung beidseitiger Interessen anfechten können. Falls kein kantonales Rechtsmittel gegeben ist, weil nur eine Rekursinstanz besteht (Art. 361 ZGB), kann der Entscheid nicht mittels Berufung angefochten werden. Zur Verfügung stehen dagegen die Nichtigkeitsbeschwerde und die staatsrechtliche Beschwerde (Basler Kommentar ZGB I-Geiser N 44 zu Art. 421/422).
Mit freundlichen Grüssen

Kurt Affolter

lic. iur., Fürsprecher und Notar

Ligerz, 15. Juni 2005
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