Tellrevision des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(lmmobiliar sachen- und
Grundbuchrecht)

Bericht zum Vorentwurf

Vernehmlassungsvorlage

Marz 2004



Ubersicht

Die vorliegende Revision der Bestimmungen Uber das Immobiliarsachen- und
Grundbuchrecht (Art. 655 bis 712t, 730 bis 792, 793 und 883 sowie 942 his 977
ZGB) tragt den Anliegen verschiedener parlamentarischer Vorstésse Rechnung.
Diese verlangen im Wesentlichen die Einflihrung eines papierlosen Schuldbriefs, die
Uberprifung der Regeln  iber das Bauhandwerkerpfandrecht sowie die
Erleichterung des Zugangs zum Wohneigentum. Bei der Umsetzung dieser Vorstosse
wurden vertiefte Uberlegungen zur Verbesserung der Publizitéat des Grundbuchs,
der Qualitat und der Klarheit der Eintragungen sowie zur Lésung der Probleme, die
sich in der Praxis im Bereich des Miteigentums, des Sockwerkeigentums und der
Grunddienstbarkeiten ergaben, angestellt. Zudem wurde die Gelegenheit beniitzt,
die Bestimmungen (ber die Grundbuchaufsicht sowie jene iiber die Anderung und
Léschung von Grundbucheintragungen klarer zu fassen und zu verbessern sowie die
Regeln Uber die Haftung des Eigentimers fur die Immissionen, die sich bel der
Bewirtschaftung seines Grundstiickes ergeben, zu Uber prifen.

Aus diesen Arbeiten sind die folgenden Anderungen des schweizerischen
Zivilgesetzbuches hervorgegangen:

- Shuldbrief: Der Vorentwurf sieht die Einfihrung eines papierlosen
Schuldbriefs vor, der mit seiner Eintragung in das Grundbuch errichtet wird.
Der jetzige Papier-Schuldbrief wird mit einigen Anderungen beibehalten. Die
Kompetenz der Kantone, die Errichtung wvon Schuldbriefen einer
obligatorischen Schatzung zu unterstellen, wird aufgehoben.

- Gesetziches Bauhandwerkerpfandrecht: Der Vorentwurf prézisiert die
Arbeiten, die Gegenstand dieses Pfandrechts bilden koénnen. Fir die
Subunternehmer wird das Recht auf Eintragung eines gesetzlichen Pfandrechts
am Grundstiick, auf dem die Arbeiten ausgefuhrt werden, durch einen
Pfandrechtsanspruch an der Forderung ersetzt, die der Hauptunternehmer
gegen den Eigentlmer des Grundstiickes oder gegen seinen Rechtsnachfolger
besitzt.

- Haftung des Eigentiimers im Fall der Uberschreitung des Eigentumsrechts und
Regeln Uber die Immissionen: Der Vorentwurf klért die Regeln, welche die
Uberméssige Auslbung des Eigentumsrechts durch den Eigentiimer
sanktionieren. Er prézisiert den Begriff der negativen Immissionen. Eine
besondere Regelung ist zudem fir den Fall vorgesehen, in dem der Eigentimer
bei der rechtméssigen Bewirtschaftung seines Grundstiicks einem Nachbarn
Nachteile zufigt.

- Dauer und Auflésung des Miteigentums und des Stockwerkeigentums: Die
Dauer des vertraglichen Ausschlusses des Anspruchs auf Aufhebung des
gewdhnlichen Miteigentums wird von dreissig auf finfzZig Jahre erhtht. Die
heutigen strengen Regeln, welche es jedem Miteigentimer erlauben, die
Aufhebung des Sockwerkeigentums zu verlangen, sollen gelockert werden.

- Dienstbarkeiten: Der Vorentwurf sieht vor, die Beziehungen zwischen den
Berechtigten aus ein und derselben Dienstbarkeit, welche an einer
gemeinschaftlichen Vorrichtung beteiligt sind, unter Vorbehalt eines
abweichenden Vertrages den Regeln Uber das Miteigentum zu unterstellen, die



in analoger Weise Anwendung finden. Eine Vereinbarung kann das Recht, aus
dieser Gemeinschaft auszutreten, fir eine Hochstdauer von dreissig Jahren
ausschliessen. Die Regeln Uber die Verpflichtungen zur Vornahme von
Handlungen, die nebensichlich mit einer Dienstbarkeit verbunden sind, sowie
jene Uber die Last des Unterhalts von Werken, welche fur die Auslibung einer
Dienstbarkeit erforderlich sind, werden prazisiert.

Eintragungen und Anmerkungen im Grundbuch: Um die Publiztatswirkung des
Grundbuches zu verstérken, konnen die unmittelbaren gesetzichen
Pfandrechte, die ohne Eintragung gelten und vom Privatrecht des Bundes oder
vom offentlichen Recht der Kantone vorgesehen sind, einem gutglaubigen
Erwerber des Grundstiicks nicht mehr entgegengehalten werden, wenn sie nicht
innert einer bestimmten Frist in das Grundbuch eingetragen worden sind. Um
den Informationsgehalt des Grundbuchs zu verbessern, ergénzt der Vorentwurf
die Liste der Anmerkungen, die nach Bundesprivatrecht im Grundbuch
eingeschrieben werden kdnnen. Schliesdlich missen die
Eigentumsbeschrankungen, die im Rahmen einer Einzelverfugung Uber ein
Grundstiick angeordnet wurden und auf offentlichem Recht des Bundes oder
der Kantone beruhen, inskiinftig zwingend im Grundbuch angemerkt werden.

Ausdehnung des Erfordernisses der 6ffentlichen Beurkundung: Der Vorentwurf
sieht vor, fur die Errichtung von Grunddienstbarkeiten die offentliche
Beurkundung zu verlangen, ausgenommen Dienstbarkeiten fur die
Durchleitung von Réhren und Leitungen, die der Versorgung oder Entsorgung
eines andern Grundstuicks dienen. Vereinbarungen tber den Baurechtszins und
weitere vertragliche Bestimmungen, die im Grundbuch angemerkt werden
sollen, sowie alle Errichtungsakte Uber ein Pfandrecht sind von nun an
ebenfalls dem Erfordernis der 6ffentlichen Beurkundung unterstellt.

Aufsicht tiber das Grundbuch und Verfahren zur Anderung und Léschung von
Eintragungen: Die angestrebten Anderungen michten die doppelte, gerichtlich
und administrativ ausgestaltete Grundbuchaufsicht stérker hervorheben. Die
Regeln Uber das gerichtliche Verfahren, die sich bis anhin in der
Grundbuchverordnung befanden, werden ins Gesetz aufgenommen. Schliesslich
werden die Regeln Uber die Ldschung eines Grundbucheintrags, der jede
rechtliche Bedeutung verloren hat, genauer gefasst.

"Kleines Wohnungseigentum'": Damit eine Wohnung erworben werden kann,
ohne dass der Kaufer gezwungen ware, gleichzeitig Miteigentimer am
Gebdude zu werden, schldgt der Vorentwurf die Schaffung eines neuen
beschrankten dinglichen Rechts mit der Bezeichnung ,, Raumrecht” vor. Dieses
erlaubt dem Berechtigten, gewisse Teile eines bestehenden oder noch zu
erstellenden Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.



Erléauternder Bericht

1 Allgemeiner Tell
11 Hintergrund

Die Regeln tber das Immobiliarsachenrecht und das Grundbuchrecht befinden sich
in den Artikeln 655 bis 712t ZGB (neunzehnter Titel: Das Grundeigentum), 730 bis
792 ZGB (einundzwanzigster Titel: Die Dienstbarkeiten und Grundlasten), 793 bis
883 ZGB (zweiundzwanzigster Titel: Das Grundpfand) sowie 942 bis 977 ZGB
(finfundzwanzigster Titel: Das Grundbuch). Der grosste Teil dieser Bestimmungen
ist seit dem Inkrafttreten des Zivilgesetzbuches am 1. Januar 1912 nie revidiert
worden.

Um einer moglichst grossen Zahl von Familien den Erwerb ihrer Wohnung zu
erleichtern, hat die Bundesversammlung am 19. Dezember 1963 eine grossere
Revision des Immobiliarsachenrechts beschlossen, namlich die Anderung der
Bestimmungen tber das Miteigentum (Art. 647 bis 650 ZGB) und die Aufnahme der
Regeln Uber das Stockwerkeigentum in das Zivilgesetzbuch (Art. 712a ff. ZGB)1.
Die anderen Revisionen des Immobiliarsachenrechts und des Grundbuchrechts
betrafen mit Ausnahme der Bestimmungen Uber das Baurecht (Art. 779a-| ZGB)2
Nebenpunkte, sei es im Rahmen von eigenstandigen Revisionen oder im Anschluss
an die Anderung anderer Bundesgesetzes.

Die vorliegende Revision, die rund hundert Artikel umfasst, ist demnach von ihrem
Umfang her die bedeutendste seit dem Inkrafttreten des Zivilgesetzbuches.

111 Grindefir die Revision

Die vorliegende Revision des Immobiliarsachenrechts beruht auf vier
parlamentarischen Vorstdssen. Der erste betrifft die Schaffung eines Schuldbriefs
ohne Ausgabe eines Wertpapiers, der zweite die Forderung des Zugangs zum
Wohneigentum durch die Einfihrung eines ,, Kleinen Wohnungseigentums“, und
der dritte die Anderung der Regelung des Bauhandwerkerpfandrechts. Der vierte
Vorstoss schliesslich betrifft die Wiederverwendung der Inhaberobligationen mit
Grundpfandverschreibung und wirft die Frage der Zustandigkeit der Kantone auf,
insbesondere im Zusammenhang mit der Errichtung der Schuldbriefe.

Am 19. Mérz 1998 hat Sténderat Fritz Schiesser eine Motion eingereicht (98.3131
Motion Schiesser. Anderung des Zivilgesetzbuches. Ausgestaltung des Schuldbriefs
als Registerpfandrecht), die den Bundesrat beauftragt, dem Parlament eine Vorlage
iiber die Anderung des Zivilgesetzbuches zu unterbreiten, welche die Errichtung

1 Eingefuhrt durch Ziff. 11 des Bundesgesetzes vom 19. Dezember 1963, in Kraft seit 1.
Januar 1965 (AS 1964 989, 1001; BBI 1962 |1 1445)

2 Eingefuhrt durch Ziff. | des Bundesgesetzes vom 19. Marz 1965, in Kraft seit 1. Juli 1965
(AS 1965 449, 454, BBI 1963 | 993)

3 Injingster Zeit: Annahme der Bestimmungen liber die Immobiliarsachenrechte im
schwei zerischen Zivilgesetzbuch (ZGB) im Rahmen der Landwirtschaftspolitik 2007,
(BBI 2002 4395; Teil 111 : BBI 2002 4611 und 4637)



eines Schuldbriefs ohne Wertpapierausgabe in Form eines Registerpfands
erméglicht. Zur Begrindung seiner Motion hat er hervorgehoben, dass der
Rechtsverkehr mit den papierméassig ausgestalteten Schuldbriefen recht aufwéndig
ist, dass die Aufbewahrung der Titel umfangreiche Sicherheitsanlagen erfordert und
dass bei Titelverlusten, die haufig vorkommen, langwierige und kostspielige
Kraftloserklarungsverfahren durchzufiihren sind. Der Motiondr hat auch daran
erinnert, dass téglich Hunderte von Schuldbriefen mit der Post zwischen Banken,
Notaren und Grundbuchdmtern hin- und hergeschoben werden, und dass dieser
Papiertransfer nicht mehr den heutigen Vorstellungen eines reibungslosen und auf
Sicherheit bedachten Rechtsverkehrs entspricht, dies ganz abgesehen von den hohen
Kosten, die dadurch entstehen.

In seiner Stellungnahme zur Motion hat der Bundesrat den Vorschlag begriisst,
einen papierlosen Schuldbrief als Registerpfand zu schaffen, sei es als Alternative
zum jetzigen Schuldbrief in Form eines Wertpapiers, sei es ganz einfach als Ersatz
dafir. Wegen der Komplexitdt der Materie und der Tragweite einer solchen
Anderung hat der Bundesrat vorgeschlagen, die Wirkungen der Neukonzeption des
Schuldbriefs vorab in einem Gutachten abzukléren, und deshalb beantragt, die
Motion in ein Postulat umzuwandeln. Der Standerat hat die Motion am 9. Juni 1998
in Form eines Postul ates Uberwiesen.

Am 4. Ma 1998 hat die Kommission fir Rechtsfragen des Nationdrates eine
Motion eingereicht (98.3214 Motion Kommission fir Rechtsfragen NR.
Eigentumsforderung. Anderung des Sachenrechts), die den Bundesrat beauftragt,
ausgehend von einem Bericht von Professor David Durr mit dem Titel "Kleines
Wohnungseigentum™ vom 20. April 19984, Massnahmen im Zivilgesetzbuch
vorzuschlagen, die zur breiteren Streuung des Wohneigentums in der Schweiz in
dem Sinne fuhren, dass eine Wohnung als solche — ohne Miteigentumsanteil am
Gebéaude — erworben werden kann.

In seiner Stellungnahme zur Motion hat der Bundesrat insbesondere vorgeschlagen,
die im Bericht von Professor David Dirr entwickelten Denkansétze einer vertieften
Prifung zu unterziehen. Er hielt es ferner flr nétig, sich nicht bloss auf eine
Anderung der Regelung des Stockwerkeigentums zu konzentrieren, sondern weitere
Alternativen zu untersuchen. Auf Antrag des Bundesrates wurde die Motion in Form
eines Postulates tberwiesen.

Am 7. Juli 1998 hat die Kommission fir Rechtsfragen des Nationalrates eine Motion
eingereicht (98.3362 Motion Kommission fiir Rechtsfragen NR. Anderung von Art.
839 Abs. 2 ZGB, Bauhandwerkerpfandrecht), die im Wesentlichen vom Bundesrat
verlangt, dem Parlament die notwendigen gesetzlichen Reformen Uber die
Verlangerung der Frist fir die Eintragung des gesetzlichen Grundpfandrechts, den
Kreis der daran Berechtigten (Subunternehmer, Generalunternehmer), die Definition
des Gegenstandes dieses Pfandrechts, die Neutberprifung der Frage seines
Vorrechts, die Frage der Gebaude im Eigentum von &ffentlichen Gemeinwesen, den
Rang des gesetzlichen Grundpfandrechts und die Verwirkung des Pfandrechts zu
unterbreiten.

4 David Durr, Kleines Wohnungseigentum, Ein neuer Vorschlag zur Eigentumsstreuung,
Band 68/1999 der Schriftenrethe Wohnungswesen, herausgegeben vom Bundesamt fir
Wohnungswesen



Nachdem sich der Bundesrat damit einverstanden erkléarte, die Motion
entgegenzunehmen, wurde sie ihm am 12. Juni 1999 tberwiesen, jedoch in Form
eines Postulates beider Réte.

Schliesslich hat Nationalrat Peter Jossen am 5. Juni 2000 eine Motion eingereicht,
die auf die Schaffung einer klaren gesetzlichen Grundlage fir die
Wiederverwendung der Inhaberobligationen mit Grundpfandverschreibung abzielt
(00.3236 Motion Jossen. Wiederauszahlungsklausel fur Inhaberobligationen mit
Grundpfandverschreibung). In seiner Stellungnahme zur Motion rief der Bundesrat
in Erinnerung, dass der Schuldbrief im Gegensatz zur Grundpfandverschreibung die
Eigenschaft eines Wertpapiers besitzt, das der Schuldner ohne weiteres
wiederverwenden kann, wenn er die Schuld vollstandig zurlickbezahlt hat (Art. 873
ZGB). Dies stellt einen der Hauptgriinde dafur dar, weshalb der Schuldbrief in der
Praxis den anderen Grundpfandarten vorgezogen wird. Der Bundesrat hat ferner
hervorgehoben, dass die Grundpfandverschreibung und die Grundpfandobligation
einzig in jenen Kantonen den Vorzug geniessen, die (auf Grund von Art. 843 und
844 Abs. 2 ZGB) besondere Bestimmungen Uber die Belastungsgrenze oder Uber die
Kindigung eingefihrt haben. In diesen Kantonen versucht die Praxis, mit
Grundpfandverschreibungen schuldbrieféhnliche Wirkungen herbeizufiihren, indem
sie sich mit Wiederauszahlungsklauseln behilft, die indessen dogmatisch nicht
unbedenklich sind. Der Bundesrat hat daher vorgeschlagen, eher Uberlegungen zur
Aufhebung der derzeitigen kantonalen Kompetenzen beim Schuldbrief, die sich
heute insbesondere aus okonomischer Sicht als Uberholt erweisen, anzustellen;
zudem wies er darauf hin, dass dieser Ansatz bereits bei der Bearbeitung der Motion
Schiesser (98.3131) Uber den sogenannten papierlosen Schuldbrief berticksichtigt
ist. Der Bundesrat hat deshalb beantragt, die Motion in ein Postulat umzuwandeln.
In dieser Form wurde sie am 20. Mé&rz 2001 Uberwiesen.

112 Experten

Im Juni 1999 hat das Bundesamt fiir Justiz Professor Wolfgang Wiegand von der
Universitdt Bern einen Gutachtensauftrag Uber die Form eines (papierlosen)
Schuldbriefs a's Registerpfand erteilt. Ferner hat es im Juni 2001 Professor Rainer
Schumacher beauftragt, die verschiedenen Fragen, die von der Motion der
Kommission fir Rechtsfragen des Nationarates vom 7. Juli 1998 zum
Bauhandwerkerpfandrecht (98.3362) aufgeworfen wurden, zu untersuchen, um
einen Katalog der in diesem Rahmen erforderlichen Revisionen zu erstellen und
Vorschlége fir Gesetzesénderungen auszuarbeiten.

In seinem Gutachten Uber den Schuldbrief als Registerpfand, das im Dezember 2002
abgeliefert und von Herrn Dr. iur. Christoph Brunner, Assistent an der Universitét
Bern, mitunterzeichnet wurde, hat Professor Wolfgang Wiegand empfohlen, den
papierlosen Schuldbrief wegen seiner Vorteile gegeniiber dem jetzigen Schuldbrief
hinsichtlich Kosten, Aufbewahrung und Transport einzufiihren, jedoch ohne den
Schuldbrief in Papierform zu ersetzen, da dieser fur gewisse Glaubiger weiterhin
von Interesse sein kann. Dessen Beibehatung, welche nicht mit Nachteilen
verbunden ist, erméglicht es auch, Ubergangsrechtliche Probleme zu vermeiden. Der
Experte hat somit vorgeschlagen, die beiden Formen des Schuldbriefs
nebeneinander bestehen zu lassen und den Parteien nachtraglich die Moglichkeit zu
bieten, den Schuldbrief von der einen Form in die andere umzuwandeln. Ferner hat



er vorgeschlagen, gewisse Wirkungen des Schuldbriefs zu &ndern, um sie besser mit
der heutigen Rechtswirklichkeit in Einklang zu bringen oder um eine
unbefriedigende Situation zu beseitigen. Soweit es nicht um die Einfihrung des
Registerpfandes geht, werden nur die notwendigen Anderungen vorgeschlagen, um
sich nicht ohne Not von der geltenden Regelung zu entfernen. Die Vorschldge
wurden im Wesentlichen im vorliegenden Vorentwurf Gbernommen.

In seinem im September 2002 Uberreichten Bericht hat Professor Rainer
Schumacher alle Fragen untersucht, die durch die Motion der Kommission fir
Rechtsfragen des Nationalrates vom 7. Juli 1998 aufgeworfen wurden. Seine
Anderungsempfehlungen betrafen hauptsichlich die Definition des Werkbegriffs,
die Forderung, die zum Gegenstand des Pfandes werden kann, die Problematik der
Arbeiten, die auf Grundstiicken ausgefiihrt werden, welche nicht Gegenstand eines
Pfandes sein konnen, sowie die gerichtliche Zusténdigkeit im Bereich des
Bauhandwerkerpfandrechts, wie sie sich aus dem Gerichtsstandsgesetz vom 24.
Maérz 2000 (GestG)s ergibt.

1.1.3 Fachkommission fur die Oberaufsicht Giber das
Grundbuch

Im Juni 2000 hat die Vorsteherin des Eidgentssischen Justiz- und
Polizeidepartements eine Fachkommission fiir die Oberaufsicht tber das Grundbuch
(im Folgenden: , die Fachkommission“) als stdndiges Konsultativorgan des
Eidgentssischen Amtes fur Grundbuch- und Bodenrecht eingesetzt. Diese
Fachkommission hat die Aufgabe, auf dem Gebiet des Grundbuchs Stellungnahmen
abzugeben und Projekte zu erarbeiten. lhre Tétigkeit besteht insbesondere in der
Unterstiitzung des Eidgendssischen Amtes fur Grundbuch- und Bodenrecht bei der
Vorbereitung der Gesetzesvorlagen im Bereich der Grundbuchbereinigung, der
Errichtung und Loéschung von  Erschliessungsdienstbarkeiten  sowie  der
grundbuchlichen Aspekte bel der Behandlung der erwéhnten parlamentarischen
Vorstosse (vgl. Ziff. 1.1.1).

Die Fachkommission setzte sich zusammen aus Firsprecherin und Notarin Eva
Bertossa, Bern, Herrn Marius Knecht, Grundbuchinspektor, Sankt Gallen, Frau lic.
jur. Yvonne Gendre, Grundbuchverwalterin, Bulle, Herrn Ing. ETH Werner
Messmer, Leiter des kantonalen Amtes fir Grundbuch und amtliche Vermessung,
Basel, Herrn Notar Manuel Miiller, ehemaliger Vorsteher des Eidgendssischen
Amtes fur Grundbuch- und Bodenrecht (Prasident bis Juli 2001), Dr. jur. Roland
Pfaffli, Grundbuchverwalter, Thun, Herrn Adriano Pinchetti, Grundbuchverwalter,
ehemaliger Prasident des Verbandes Schweizerischer Grundbuchverwalter,
Bellinzona, Herrn Prof. Dr. jur. Denis Piotet, Rechtsanwalt, Professor an der
Universitdt Lausanne, Pully, Frau Rechtsanwéltin Frédérique Rais Rasmann,
Leiterin des kantonalen Amtes fir Grundbuch und Handelsregister, Delémont, Frau
Dr. jur. Christina Schmid, Vorsteherin des Eidgendssischen Amtes fir Grundbuch-
und Bodenrecht (Présidentin ab August 2001), Herrn Jirg Schmid, Notariats- und
Grundbuchinspektor des Kantons Zirich, Zirich, Rechtsanwdltin und Notarin
Monika Schrag, ehemalige Présidentin des Verbandes Schweizerischer
Grundbuchverwalter,  Aarau, Herrn Rechtsanwalt  Robert  Thalmann,
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Grundbuchinspektor des Kantons Luzern, Kriens, und Herrn Dr. jur. Bernhard
Trauffer, ehemaliger Grundbuchinspektor des Kantons Graubiinden, Chur.

Die Fachkommission hat die Empfehlungen von Professor Rainer Schumacher zum
Bauhandwerkerpfandrecht sowie die Vorschldge im Gutachten von Professor
Wolfgang Wiegand zum Schuldbrief gepriift und weitgehend ohne Anderungen
iibernommen. Sie hat selbst Anderungen auf dem Gebiet der Grundpfandrechte
vorgeschlagen.

Daneben bot sich der Fachkommission die Gelegenheit, bestimmte, im Laufe der
Zeit in der Praxis aufgetretene Probleme zu prifen, so insbesondere im
Zusammenhang mit den Immissionen und beim Miteigentum und
Stockwerkeigentum bei deren Dauer und den Griinden fur ihre Aufhebung. Um die
Qualitét der Eintragungen und die Publizitét des Grundbuches zu verbessern, hat sie
Vorschldge im Bereich der im Grundbuch vorzunehmenden Eintragungen und
Anmerkungen unterbreitet. Die Verfahren der Eintragung und der Ldschung im
Grundbuch sowie der Aufsicht Uber das Grundbuch bildeten ebenfalls Gegenstand
vertiefter  Uberlegungen.  Schliesdich  hat  die  Fachkommission die
Schlussfolgerungen der Studie von Professor David Durr analysiert und deren
Vorschldge kritisch gewdrdigt. Die Einfuhrung einer vollig neuen Form von
Eigentum wiirde zu rechtlich schwer |6sbaren Problemen filhren. Um dem Anliegen
der Motion der Kommission fur Rechtsfragen des Nationalrates vom 4. Mai 1998
gleichwohl zu entsprechen, sieht der Vorentwurf vor, in Anlehnung an das Baurecht
ein beschranktes dingliches Recht in das Zivilgesetzbuch aufzunehmen, welches den
Inhaber berechtigt, einen bestimmten Teil eines bestehenden oder noch zu
errichtenden Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen, ohne
daran einen Miteigentumsanteil erwerben zu missen. Das Modell geht seinerseits
auf eine Variante zuriick, welche im Gutachten von Professor David Ddrr
vorgeschlagen worden war.

Der vorliegende erléuternde Bericht wurde mit Hilfe mehrerer Mitglieder der
Fachkommission ausgearbeitet.

1.2 Hauptelemente der Revision
121 Grundpfandrechte
1211 Schuldbrief

Das Zivilgesetzbuch kennt drel Formen des Grundpfands (Art. 793 ZGB): die
Grundpfandverschreibung, den Schuldbrief und die Giilt.

Die Grundpfandverschreibung dient grundsdtzlich nur der Sicherung einer
Forderung; sieist von der vorliegenden Revision nicht betroffen.

Der Schuldbrief und die Gt sind Wertpapiere, die zugleich die Forderung und das
Pfandrecht verkorpern. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass vom
Grundbuchverwalter im Zeitpunkt der Eintragung in das Grundbuch ein Wertpapier
ausgestellt wird. Die Ubertragung der Forderung kann einzig mit Hilfe dieses
Wertpapiers erfolgen.

Die Nachteile des Schuldbriefs in Papierform sind im Rahmen der vorstehenden
Darstellung der Motion Fritz Schiesser erlautert worden (vgl. Zziff. 1.1.1):



kostspielige  Aufbewahrung der Wertpapiere, langwieriges und teures
Kraftloserklérungsverfahren im Fall des Verlustes des Wertpapiers, fehlende
Effizienz und Sicherheit beim Verkehr zwischen Banken, Notaren und
Grundbuchémtern sowie erhebliche Kosten fiir die Ausstellung des Wertpapiers.

Der papierlose Schuldbrief, wie er im Vorentwurf vorgesehen ist, weist diese
Mangel nicht auf. Die Errichtung dieses Schuldbriefs erfolgt mit seiner Eintragung
in das Grundbuch (Registerpfand) ohne Ausstellung eines Wertpapiers (Art. 858
VE-ZGB). Seine Ubertragung kann nur iiber das Grundbuch vorgenommen werden
(Art. 859 Abs. 1 VE-ZGB). Es entstehen also praktisch keine Ausfertigungskosten,
die Kosten des Transports und die damit verbundenen Risiken des
Wertpapierverlustes fallen weg, und ein Kraftloserkldrungsverfahren ist nicht nétig.

Im Einklang mit den Empfehlungen von Professor Wolfgang Wiegand sieht der
Vorentwurf vor, dass der jetzige Schuldbrief in Papierform beibehalten wird (Art.
861 bis 867 VE-ZGB). Die Parteien kdnnen jene Schuldbriefform wahlen, welche
ihnen am besten zusagt. Gewéahrt man den Parteien diese Wahlmdglichkeit, muss
man ihnen auch erlauben, den Schuldbrieftyp zu wechseln. Die Bestimmungen Uber
die Umwandlung (Art. 857 VE-ZGB) regeln diese Frage.

Der Grossteil der Anderungen der Bestimmungen Uber den Schuldbrief, die in eine
neue Systematik eingebunden werden, ergibt sich aus der Einfihrung des neuen
Register-Schuldbriefs. Sie regeln dessen Errichtung, Inhalt und Wirkungen. Die
tibrigen vorgeschlagenen Anderungen bezwecken liberwiegend Verbesserungen bei
der Formulierung oder verankern eine bestehende Praxis. Wesentliche materielle
Anderungen ergeben sich nur in zwei Punkten: Die Errichtung des Schuldbriefs
bringt nicht mehr automatisch eine Neuerung (Novation) der Schuld mit sich (Art.
842 VE-ZGB). Die Zustandigkeit der Kantone, Bestimmungen Uber die
obligatorische Schétzung der Grundstiicke, auf denen Schuldbriefe errichtet werden,
sowie Uber die Beschrénkung der Héchstbelastung auf den Betrag der Schétzung zu
erlassen, wird aufgehoben (Art. 844 VE-ZGB). Damit wird den Anliegen der
Motion Jossen (00.3236) entsprochen. Uberdies wurde die Regelung des Umfangs
der Pfandsicherung hinsichtlich der Zinsen im Vorentwurf prézisiert: Beim
Schuldbrief sind einzig die nach dem Darlehensvertrag tatséchlich geschuldeten
Zinsen pfandgesichert (Art. 818 Abs. 1 Ziff. 3 VE-ZGB).

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird die Gllt (Art. 847 ff. ZGB)
aufgehoben. Diese Pfandart ist eine alte Rechtsfigur, die vor dem Inkrafttreten des
Zivilgesetzbuches in mehreren Kantonen bekannt war. Die Bestimmungen des
Zivilgesetzbuches Uber diese dritte Art von Grundpfand sind indessen toter
Buchstabe geblieben. Seit dem Inkrafttreten des Zivilgesetzbuches wurden praktisch
keine Gillten errichtet. Es rechtfertigt sich deshalb nicht mehr, eine Uberholte
Einrichtung, die keine praktische Bedeutung besitzt, beizubehalten. Deswegen geht
die von den Praktikern seit langem erwartete Einfihrung des Schuldbriefs als
Registerpfand mit der Aufhebung der Glilt einher. Die vor dem Inkrafttreten des
Zivilgesetzbuches errichteten Glilten bleiben alerdings dem damals geltenden
kantonalen Recht unterstellt; die danach errichteten Gulten unterliegen weiterhin den
heutigen Bestimmungen (vgl. Art. 33a SchiT VE-ZGB). Verschiedene
Bestimmungen Uber die Grundlasten verweisen auf die Artikel Uber die Gilt und
miissen dementsprechend gedndert werden.



1212 Bauhandwer ker pfandr echt

Die Handwerker und Unternehmer verfligen heute Uber einen Anspruch auf
Eintragung eines gesetzlichen Pfandrechts fir ihre Forderung aus Arbeiten und
Materialien, die sie an einem Gebaude oder an einem anderen, auf dem Grundstiick
errichteten Werk erbracht haben. Nach den jetzigen Regeln kann das gesetzliche
Pfandrecht frihestens im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und spétestens drei
Monate nach Vollendung der Arbeit geltend gemacht werden. Sein Rang richtet sich
nach dem Zeitpunkt der Eintragung. Es gewdhrt den Handwerkern und
Unternehmern ein Vorrecht bei der Pfandverwertung in dem Sinne, dass die
vorgehenden Pfandgléubiger unter bestimmten Voraussetzungen verpflichtet sind,
sie zu entschadigen, falls sie einen Verlust erleiden (Art. 841 ZGB).

Entsprechend den Schlussfolgerungen des Gutachtens von Professor Rainer
Schumacher &ndert der Vorentwurf weder die Eintragungsfrist des gesetzlichen
Pfandrechts noch die Regeln Uber den Beginn. Die jetzige Verwirkungsfrist von drei
Monaten nach der Vollendung der Arbeit ist ein Kompromiss zwischen der
Notwendigkeit fir den Handwerker oder Unternehmer, Uber eine gentigend lange
Reaktionsfrist zu verfiigen, und dem Interesse des Eigentiimers daran, schnell genug
zu wissen, ob auf seinem Grundstlick eine Eintragung erfolgen wird. Betreffend
Rang des gesetzlichen Pfandrechts und Vorrecht der Handwerker und Unternehmer
muss an den heutigen Bestimmungen ebenfalls nichts geéndert werden.

Der Vorentwurf prézisiert in zwei Punkten die Arbeiten, die Gegenstand eines
gesetzlichen Grundpfands bilden kénnen (Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 VE-ZGB): Dieses
soll einerseits auch die Forderungen der Handwerker und Unternehmer fur die
Abbrucharbeiten von Gebduden und anderen Werken und andererseits - in
Ubereinstimmung mit der jetzigen Rechtsprechung - auch die vom Mieter oder
Pachter mit der Zustimmung des Grundeigenttiimers bestellten Arbeiten decken.

Der Vorentwurf sieht zudem as Neuerung ein gesetzliches Pfandrecht der
Subunternehmer vor.

Nach dem geltenden Recht verfligt jeder Unternehmer und Subunternehmer (ber
einen eigenen Anspruch auf Eintragung eines gesetzlichen Grundpfands. Mehrere
Forderungen konnen somit Gegenstand verschiedener, auf dem Grundstiick
lastender gesetzlicher Pfandrechte sein, obwohl sie aus denselben Arbeiten
hervorgehen, wenn ein Hauptunternehmer fir deren Ausfiihrung Subunternehmer zu
Hilfe nahm, und zwar auch dann, wenn der Eigentiimer oder sein Rechtsnachfolger
nie in einer Geschéftsbeziehung zu diesen Subunternehmern gestanden ist. Diese
Situation wird problematisch, wenn sich der Hauptunternehmer in finanziellen
Schwierigkeiten befindet und der Eigentiimer die vom Subunternehmer ausgefihrten
Arbeiten bereits bezahlt hat: Der Eigentimer lauft dann Gefahr, seine Schuld
zweimal bezahlen zu missen, um die Verwertung seines Grundstiicks zu vermeiden.
Um dieses Risiko auszuschliessen, soll der Anspruch des Subunternehmers auf
Eintragung seines eigenen gesetzlichen Grundpfands aufgehoben und durch das
Recht auf Errichtung eines Pfandrechts an der Forderung ersetzt werden, die der
Handwerker oder Unternehmer, der ihn beauftragt hat, gegeniber seinem
Vertragspartner besitzt. Dieses Forderungspfandrecht entsteht damit, dass der
Subunternehmer dem Schuldner der Forderung innerhalb von drei Monaten nach
Abschluss der Arbeiten eine Mitteilung macht, aus der sein Wille zur Auslibung
seines Rechts hervorgeht (, Notifikation “). Das Forderungspfandrecht gelangt in
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gleicher Weise zur Anwendung, wenn ein Subunternehmer zur Ausfiihrung der
Arbeiten seinerseits einen weiteren Subunternehmer beizieht.

Um zu vermeiden, dass der Hauptunternehmer seinen Anspruch auf Eintragung des
gesetzlichen Grundpfandes verliert, weil er die fristgerechte Eintragung verpasst,
sieht der Vorentwurf ferner einen Anspruch jedes Subunternehmers vor, an dessen
Stelle eine provisorische Eintragung des gesetzlichen Grundpfandes zu verlangen
(Art. 841a Abs. 3 VE-ZGB).

Die Fachkommission hatte Uberdies eine Sicherheitdeistung zu Gunsten der
Handwerker oder Unternehmer bei nicht verpfandbaren Grundstlicken
vorgeschlagen.6 Auf dieses neue Institut wurde schliesslich verzichtet, da ein
Handwerker oder Unternehmer, der flr das Gemeinwesen baut, in der Regel nicht
Gefahr lauft, wegen dessen Zahlungsunféhigkeit Verluste zu erleiden. Den
Subunternehmern  steht  auch  bei  unverpféandbaren  Grundstiicken das
Forderungspfandrecht nach Artikel 841a Absatz 3 VE-ZGB zu.

Um Schwierigkeiten zu beheben, welche nach dem Inkrafttreten des
Gerichtsstandsgesetzes im  Zusammenhang mit  der  Eintragung  des
Bauhandwerkerpfandrechts aufgetreten sind, soll es fir Klagen auf Eintragung
beschrankter dinglicher Rechte, die sich auf einen gesetzlichen Anspruch stiitzen,
nur noch einen einzigen, zwingenden Gerichtsstand am Ort geben, wo das
Grundsttick im Grundbuch aufgenommen ist oder aufzunehmen wére (Art. 19 Abs. 1
Bst. b"S VE-GestG).

122 Eigentumsbeschr énkungen im Zusammenhang mit
dem Nachbarrecht

Die nachbarrechtlichen Bestimmungen (Art. 684 bis 698 ZGB) schrénken die
Freiheit des Grundeigentiimers zu Gunsten seiner Nachbarn ein, um ihnen ein
friedliches Zusammenleben zu ermdglichen. Dazu gehdren inshesondere das Verbot
der Uberméssigen Einwirkung auf das Eigentum der Nachbarn bei der Benutzung
und Bewirtschaftung des Grundstiicks (Immissionen; Art. 684 ZGB) sowie die
Pflicht des Grundeigentimers, die Durchleitung von Brunnen und anderen
Leitungen auf seinem Grundstiick zu dulden (Art. 691 ZGB).

Im Vorentwurf wird der Begriff der negativen Immissionen prézisiert. Die geltende
Bestimmung Uber die Immissionen verpflichtet jeden Eigentimer, sich bei der
Auslibung seines Eigentums aller tiberméssigen Einwirkungen auf das Eigentum des
Nachbarn zu enthalten (Art. 684 Abs. 1 ZGB). Rechtsprechung und Doktrin
unterscheiden in dieser Hinsicht zwischen positiven Immissionen, das heisst jenen,
die materielle oder immaterielle Einwirkungen (Staub, L&m) auf dem
Nachbargrundstiick verursachen, und negativen Immissionen, die dem Grundstiick
etwas entziehen, Uber das es vorher verflgte (Licht, Aussicht). Nach der neueren
Rechtsprechung des Bundesgerichts’ gilt Artikel 684 Absatz 2 ZGB fur beide Arten
von Immissionen. Die Liste der durch die Bestimmung erfassten Immissionen wird

6 Der vorgeschlagene Artikel 837 Absatz 4 VE-ZGB lautete: “Ist die Verpfandbarkeit eines
Grundstiicks ausgeschlossen, so ist der Grundeigentiimer auf Begehren eines
Handwerkers oder Unternehmers verpflichtet, Sicherheit zu leisten.”
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deshalb im Sinne dieser Rechtsprechung vervollsténdigt (Entzug von Besonnung
oder Tagedlicht). Gleichzeitig wird prézisiert, welche Immissionen keine
Entschadigungspflicht zur Folge haben (Entzug der Aussicht durch Bauten oder
andere ortsfeste Einrichtungen; Art. 679 Abs. 3 VE-ZGB). Gegen Uberschreitungen
des Eigentumsrechts kann grundsétzlich auf Beseitigung der Schadigung oder auf
Schutz gegen drohenden Schaden und auf Schadenersatz geklagt werden (Art. 679
ZGB). Wegen der schwerwiegenden Folgen, zu denen eine Klage auf Beseitigung
negativer Immissionen nach der Erstellung einer Baute fuhren kénnte, beschrankt
der Vorentwurf in diesem Fall die Klagemdglichkeiten auf die Schadenersatzklage
(Art. 679 Abs. 2 VE-ZGB). Ubermassige Einwirkungen kénnen sich auch bei einer
rechtméssigen Bewirtschaftung des Eigentums, namentlich beim Bauen, ergeben.
Solche Nachteile sind unvermeidbar und voriibergehend. Der Vorentwurf beschrankt
die Verantwortlichkeit deshalb auf die Bezahlung einer angemessenen
Entschédigung (Art. 679a Abs. 1 VE-ZGB). Damit wird die bundesgerichtliche
Rechtsprechung iibernommen. Wenn die Nachteile durch eine Anderung des
Bauprojekts vermieden werden kdnnten, gelangen nach dem Vorentwurf wieder die
ordentlichen Regeln Uber die Verantwortlichkeit des Grundeigentimers bei
Uberschreitung des Eigentumsrechts zur Anwendung (Art. 679a Abs. 2 VE-ZGB).

Eine weitere gesetzliche Einschrénkung des Grundeigentums besteht in der Pflicht
eines Eigentiimers, auf seinem Grundstiick die Erstellung von Leitungen und Réhren
zur Versorgung eines Nachbargrundstiicks zu dulden. Der Vorentwurf sieht die
Anpassung der entsprechenden Bestimmung vor (Art. 691 Abs. 3 VE-ZGB), indem
es dem belasteten Eigentiimer ermdglicht wird, eine solche Dienstbarkeit auf Kosten
des Berechtigten im Grundbuch eintragen zu lassen. Um eine Kontroverse in der
Lehre zu beenden, wird zudem prézisiert, dass diese Eigentumsbeschrénkung auch
ohne Eintragung in das Grundbuch fir jeden Erwerber des Grundsticks gilt.

123 Dauer und Aufhebung des Miteigentums und
Stockwer keigentums; Regelung der
" Zwangsgemeinschaften"

Im schweizerischen Recht ist das Miteigentum jene Form des gemeinschaftlichen
Eigentums, bei welcher mehreren Berechtigten je die freie Verfligungsmacht Uber
einen ideellen (d.h. nicht real ausgeschiedenen) Anteil an einer &usserlich
ungeteilten Sache zusteht. Unter den Miteigentimern entsteht eine Art gesetzlicher
Gemeinschaft.

Grundsétzlich kann jeder Miteigentiimer jederzeit die Aufhebung des Miteigentums
verlangen. Das Gesetz schliesst indessen den Anspruch auf Teilung aus, wenn die
im Miteigentum stehende Sache fir einen dauernden Zweck bestimmt ist; auch kann
die Aufhebung nicht zur Unzeit verlangt werden. Schliessiich kénnen die Parteien
selbst die Aufhebung vertraglich ausschliessen. Beim Grundeigentum kann dieser
Ausschluss im Grundbuch angemerkt werden, damit er jedem Erwerber des Anteils
entgegengehalten werden kann. Nach dem geltenden Recht kann dieser Ausschluss
jedoch nicht langer als dreissig Jahre dauern. Diese Dauer wird flr gewisse Félle als
zu kurz angesehen. Nach dem Vorentwurf soll es deshalb den Parteien mdglich
sein, diesen Ausschluss auf finfzig Jahre auszudehnen (Art. 650 Abs. 2 VE-ZGB).
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Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, der dem
Miteigentimer das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile ausschliesslich zu benutzen
und zu verwalten. Um dem Stockwerkeigentum eine gewisse Stabilitdt zu verleihen,
ist der Anspruch auf Teilung im Gegensatz zum gewdhnlichen Miteigentum
gesetzlich ausgeschlossen. Als einzige Ausnahme hat heute jeder
Stockwerkeigentimer das Recht, die Aufhebung des Stockwerkeigentums zu
verlangen, wenn das Gebdude zu mehr als der Hélfte seines Wertes zerstort und der
Wiederaufbau nicht ohne eine fir ihn schwer tragbare Belastung durchfiihrbar ist.
Die Erfahrung hat gezeigt, dass diese Regelung in gewissen Fallen zu eng ist. Der
Vorentwurf sient deshalb vor, dass die Aufhebung des Stockwerkeigentums auch
dann moglich sein soll, wenn das Gebdude wegen des schlechten baulichen
Zustandes nicht mehr seiner Bestimmung entsprechend genutzt werden kann, sofern
das Stockwerkeigentum langer als flinfzig Jahre gedauert hat (Art. 712f Abs. 3 VE-
ZGB). Die Stockwerkeigentimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen,
kénnen die Aufhebung durch Abfindung der Ubrigen abwenden (Art. 712f Abs. 4
VE-ZGB).

Im geltenden Recht wird das Verhdltnis zwischen mehreren Parteien, welche
gestlitzt auf dieselbe Dienstbarkeit an einer gemeinsamen Vorrichtung beteiligt sind,
nicht geregelt. Oftmals haben die Parteien nichts vereinbart, so dass eine Licke
besteht. Dieses Verhdltnis ist vergleichbar mit demjenigen unter Miteigentiimern.
Die fur Miteigentum geltenden Regelungen sollen deshalb hier subsidiér
Anwendung finden (Art. 740a Abs. 1 VE-ZGB). Im Hinblick auf die
Abschreibungsdauer fir die gemeinschaftliche Vorrichtung soll es erlaubt sein, den
Austritt  aus dieser Gemeinschaft  vertraglich  auszuschliessen.  Diese
"Zwangsgemeinschaft” soll aber nicht l&nger als dreissig Jahre dauern durfen (Art.
740a Abs. 2 VE-ZGB).

124 Eintragungen und Anmerkungen im Grundbuch;
Ausdehnung des Erfordernisses der 6ffentlichen
Beurkundung

Die im Vorentwurf vorgeschlagenen Anderungen zielen zunichst darauf ab, die
Wirkung des offentlichen Glaubens des Grundbuchs zu verstérken. Zudem sind die
Anforderungen an das Grundbuch als Informationsguelle gestiegen. Ein potentieller
Erwerber oder Anleger will ale Lasten und Einschrdnkungen kennen, die ein
Grundstiick betreffen. Der Vorentwurf sieht daher eine Ausweitung der Félle von
Anmerkungen im Grundbuch vor. Schliesslich wird zur Verbesserung der Qualitét
und Klarheit der Eintragungen vorgeschlagen, das Erfordernis der offentlichen
Beurkundung auszudehnen.

Das Grundbuch gibt Uber die an einem Grundstuck bestehenden dinglichen Rechte
Auskunft. Die Eintragungen im Grundbuch erfillen daher im Bereich der
aufgenommenen Grundstiicke die gleiche Funktion wie bei den beweglichen Sachen
der Besitz. Sie machen die dinglichen Rechte bekannt, schaffen die Vermutung fur
deren Bestand und sind notwendig fir deren Ubertragung. Es gilt die Fiktion der
Kenntnis dieser Eintragungen und ein darauf gestiitzter gutglaubiger Erwerb von
dinglichen Rechten wird geschiitzt.
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Wegen des Prinzips des éffentlichen Glaubens muss sich der gutglaubige Erwerber
eines Grundstiicks ein nicht eingetragenes dingliches Recht nicht entgegen halten
lassen (negative Rechtskraft des Grundbuchs). Indessen ist der Bestand von
gewissen Immobiliarsachenrechten von jeglicher Eintragung im Grundbuch
unabhéngig: Es handelt sich insbesondere um die unmittelbaren gesetzlichen
Grundpfandrechte des Bundesrechts und des kantonalen Rechts sowie um die
Grundlasten des offentlichen Rechts. Diese Grundpfandrechte kdnnen dennoch
jedem gutgldubigen Erwerber des Grundstiicks entgegengehalten werden. Der
Erwerber muss sich also anderswo a's im Grundbuch tber das Vorhandensein dieser
Belastungen erkundigen. Um die Publizitéswirkung des Grundbuchs zu verbessern,
sieht der Vorentwurf vor, dass die unmittelbaren gesetzlichen Grundpfandrechte,
auch wenn sie ohne Eintragung entstehen, inskiinftig einem gutglaubigen Erwerber
nicht mehr entgegengehalten werden kénnen, wenn sie nicht innert einer bestimmten
Frist eingetragen worden sind.

Das gesetzliche Pfandrecht des Pfandgléubigers fur Auslagen zur Werterhaltung der
Pfandsache soll, wenn es den Betrag von 1'000 Franken Ubersteigt, einem
gutgléubigen Dritten nur entgegen gehalten werden kénnen, wenn es innert sechs
Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen in das Grundbuch eingetragen wird
(Art. 808 Abs. 3, 810 Abs. 2, 819 VE-ZGB). Auch gesetzliche Pfandrechte nach
kantonalem Recht zur Sicherung von o6ffentlich-rechtlichen Forderungen kénnen
nach dem Vorentwurf, wenn sie den Grenzbetrag Ubersteigen, einem gutgléubigen
Dritten nur entgegen gehalten werden, wenn sie innert sechs Monaten seit ihrer
Faligkeit, spdtestens jedoch innert zwei Jahren seit Entstehung der Forderung, in
das Grundbuch eingetragen werden (Art. 836 Abs. 2 und 3 VE-ZGB). Die gleiche
Regelung gilt auch fir 6éffentlich-rechtliche Grundlasten (Art. 784 VE-ZGB).

Nebst den Eintragungen im eigentlichen Sinne, die dingliche Wirkung haben, gibt es
im Grundbuch auch rein informative Angaben, ndmlich die Anmerkungen. Diese
weisen auf das Bestehen einer Rechtsbeziehung zu einem Grundstiick hin. Indessen
ist das Bestehen dieser Beziehung vom Grundbuch unabhangig, und die Anmerkung
hat keine Auswirkungen auf die fragliche Rechtsbeziehung. Der Vorentwurf sieht
vor, die Liste der Anmerkungen, deren Einschreibung das Bundesrecht zulé&sst, zu
erganzen. Im Bereich des Miteigentums soll es von nun an méglich sein, die
Entscheide von Gerichtss und Verwaltungsbehrden sowie die von den
Miteigentiimern getroffenen Verwaltungsmassnahmen anzumerken (Art. 649a Abs.
2 VE-ZGB), ebenso beim Stockwerkeigentum den von der Versammlung der
Stockwerkeigentimer bestellten Verwalter (Art. 712g Abs. 3 VE-ZGB).

Die Anmerkungen kénnen auch Hinweise auf das Bestehen von Beschrénkungen der
Verfligungsmacht Uber das Grundstiick oder von Vertretungsverhétnissen liefern.
Neu soll deshalb die Mdglichkeit bestehen, den Vormund oder den Beirat, den
Erbschaftsverwalter oder den Erbenvertreter, den amtlichen Liquidator oder den
Willensvollstrecker im Grundbuch anzumerken (Art. 961b VE-ZGB).

Immer mit dem Ziel, die Informationsfunktion des Grundbuchs zu verbessern, sieht
der Vorentwurf fur das Gemeinwesen oder die Korperschaft, die eine Aufgabe von
offentlichem Interesse  wahrnimmt, die Pflicht vor, offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankungen, die hinsichtlich eines bestimmten Grundstiicks
angeordnet werden, anmerken zu lassen, sowie die Loschung der Anmerkung zu
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verlangen, wenn diese nicht mehr gerechtfertigt ist (Art. 962 Abs. 1 und 2 VE-
ZGB). Bislang war eine solche Anmerkung fur die Kantone fakultativ.

Das Erfordernis der &ffentlichen Beurkundung ist heute im Zivilgesetzbuch
ausdriicklich vorgesehen fur Eigentumsiibertragungen und &hnliche Rechtsakte,
Vertrsge Uber die Aufhebung oder Anderung von  gesetzlichen
Eigentumsbeschrankungen, Begriindung von Nutzniessungen oder Wohnrechten und
dergleichen. Die Errichtung einer offentlichen Urkunde bezweckt einerseits, die
Parteien vor dem unlberlegten Eingehen von Verpflichtungen zu schiitzen,
andererseits aber auch, eine sichere Grundlage fir die Eintragung in den 6ffentlichen
Registern, insbesondere im Grundbuch, zu schaffen.

Der Vertrag Uber die Errichtung einer Grunddienstbarkeit muss nach geltendem
Recht nicht 6ffentlich beurkundet werden. Die Schriftform genligt. Dieser Grundsatz
erleidet jedoch eine bedeutende Ausnahme. Soll damit eine gesetzliche
Eigentumsbeschrankung aufgehoben oder abgedndert werden (Art. 680 Abs. 2
ZGB), braucht es eine 6ffentliche Beurkundung. Diese Rechtslage befriedigt nicht.
Zundchst ist es nicht immer einfach, Dienstbarkeiten, welche eine gesetzliche
Eigentumsbeschrankung aufheben oder abandern, von andern zu unterscheiden. Es
besteht daher das Risiko, dass die Vereinbarung ungultig ist. Da fir die Begriindung
der meisten Dienstbarkeiten nur die einfache Schriftlichkeit verlangt wird, sind die
Absichten der Parteien erfahrungsgeméss nicht immer klar formuliert. Das
verursacht regelméssig Probleme bei der Vertragsauslegung (ganz abgesehen von
den Problemen, die sich bei der Eintragung in das Grundbuch ergeben). Inskiinftig
soll die offentliche Beurkundung fur die Errichtung sdmtlicher Dienstbarkeiten
vorgeschrieben sein (Art. 732 Abs. 1 VE-ZGB), mit Ausnahme der Dienstbarkeiten
Uber die Durchleitung von Rohren oder Leitungen, die der Versorgung oder
Entsorgung eines andern Grundstiicks dienen (Art. 732 Abs. 2 VE-ZGB). Diese
Massnahme durfte der Entstehung von Streitfélen vorbeugen, weil der gemeinsame
Wille der Parteien auf diesem Wege Uberpriift und dann klar und genau festgehalten
wird.

Die Errichtung eines selbsténdigen und dauernden Baurechts ist heute schon dem
Erfordernis der &ffentlichen Beurkundung unterstellt. Im Interesse der Klarheit soll
dieses Erfordernis auf den Baurechtszins und auf die vertraglichen Bestimmungen
ausgedehnt werden, falls diese im Grundbuch vorgemerkt werden sollen (Art. 779a
Abs. 2 VE-ZGB).

Schliesdich sient der Vorentwurf vor, nicht nur wie bis anhin die mit Dritten
abgeschlossenen Vertrdge zur Errichtung eines Pfandes, sondern auch die
einseitigen Errichtungsbegehren dem Erfordernis der ffentlichen Beurkundung zu
unterstellen (Art. 799 Abs. 2 VE-ZGB).

125 Aufsicht Gber das Grundbuch; Verfahren zur
Anderung und L éschung einer Eintragung

Die Aufsicht tber das Grundbuch obliegt den Kantonen. Dabei wird zwischen einer
allgemeinen Administrativaufsicht sowie einer richterlichen Aufsicht unterschieden.

Die im Vorentwurf vorgesehenen Anderungen verdeutlichen diese doppelte
Funktion, namlich einerseits die Aufsicht Uber die Verwaltungsfihrung durch die

15



Kantone, gegebenenfalls durch ein Inspektorat, sowie die Oberaufsicht des Bundes
(Art. 956 VE-ZGB), und andererseits die gerichtliche Aufsicht. Was die letztere
angeht, sollen der Gegenstand, die Legitimation, das Verfahren und die
Beschwerdefristen (Art. 956a und 956b VE-ZGB) im Gesetz geregelt werden. Diese
Fragen sind heute lediglich auf Verordnungsebene geregelt (Art. 102 ff. der
Grundbuchverordnung vom 22. Februar 1910 [GBV]8).

Manche Kantone sehen heute zwei Rekursinstanzen in ihrer Gesetzgebung vor.
Waéhrend der Bund bis anhin einzig gegen die Entscheide der zweiten Rekursinstanz
Beschwerde erheben kann, steht ihm nach dem Vorentwurf bereits gegen Entscheide
der ersten kantonalen Beschwerdeinstanz ein Beschwerderecht zu (Art. 956a Abs. 2
Ziff. 2 VE-ZGB). Diese Anderung bedeutet indessen keine neue Ausdehnung der
Bundeskompetenzen, sondern stellt lediglich die Rechtslage wieder her, wie sie vor
der am 4. Oktober 1991 erfolgten Anderung® des Bundesgesetzes iber die
Organisation der Bundesrechtspflege vom 16. Dezember 1943 (OG)10 bestanden hat.
Der Vorentwurf will es ferner den Kantonen ermdglichen, im Bereich des
Grundbuchs ein Beschwerderecht der administrativen Aufsichtsbehtrde gegen
Entscheide der ersten kantonalen Rekursinstanz einzufuhren.

Die Revision des Zivilgesetzbuches vom 4. Oktober 1991, die am 1. Januar 1994 in
Kraft getreten istl!, hat die Moglichkeiten des Grundbuchverwalters erweitert, eine
Eintragung, die jegliche rechtliche Bedeutung verloren hat, von Amtes wegen oder
auf Antrag des belasteten Eigentiimers zu ldschen (Art. 976 ZGB). Um die
Unsicherheiten und rechtlichen Kontroversen, die sich aus dieser Revision ergeben
haben, zu beseitigen, werden die Ldschungsbedingungen und das zu befolgende
Verfahren im Vorentwurf prézisiert (Art. 976, 976a und 976b VE-ZGB). Geklart
wird auch das Verfahren der Ubertragung von Dienstbarkeiten im Falle der Teilung
des berechtigten oder belasteten Grundstuicks (Art. 743 VE-ZGB): Ergibt sich aus
den Belegen oder den Umstanden, dass die Dienstbarkeiten gewisse Teilstiicke nicht
betreffen konnen, missen sie darauf geldscht werden. Der Eigentimer des zu
teilenden Grundstiicks muss dann beantragen, welche Dienstbarkeiten zu |6schen
und welche zu Ubertragen sind. In den Féllen, in denen eine solche Bereinigung
nicht moéglich ist, wird die Dienstbarkeit wie bis anhin auf ale neuen Telilstlicke
Ubertragen.

Schliesslich fihrt der Vorentwurf die Mdglichkeit ein, dass die Aufsichtsbehdrde
Uber das Grundbuch in einem bestimmten Gebiet eine Bereinigung der
Dienstbarkeiten anordnen kann, die hinfélig geworden sind oder deren Lage nicht
mehr bestimmbar ist. Die Kantone bleiben fiir die Regelung der Einzelheiten und
des Verfahrens zusténdig (Art. 744 VE-ZGB).

126 " Kleines Wohnungseigentum"

In seinem Bericht zum "Kleinen Wohnungseigentum gelangt Professor David Durr
zur folgenden Feststellung: Ein bedeutender Teil der Mieter ist am Erwerb der

8  SR2114321

9 Einflhrung von Art. 98a OG, in Kraft seit dem 15. Februar 1992 (AS 1992 288; BBI 1991
11 461)

10 SR 173.110

11 AS 1994 1404 1409; BBI 1988 111 889
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Wohnung interessiert. Die Umwandlung von Mietobjekten in Eigentumsobjekte ist
jedoch nicht mdoglich, solange die Preise der Stockwerkeigentumseinheiten die
finanziellen Mdoglichkeiten der Mieter Ubersteigen. Die Eigentumsobjekte sind zu
gross und zu teuer, denn wer nach dem geltenden Recht eine Wohnung erwerben
mdchte, muss sich zwingenderweise am Erwerb des Bodens und der tragenden
Elemente beteiligen. Personen mit bescheidenem Einkommen oder Vermégen sind
daher von vornherein vom Zugang zu selbst genutztem Wohneigentum
ausgeschlossen, obwohl der Bund nach Artikel 108 Absatz 1 der Bundesverfassung
(BV)12 den Wohnungsbau und den Erwerb von Wohnungs- und Hauseigentum, das
dem Eigenbedarf Privater dient, férdern muss. Professor David Duirr schlégt daher
eine neue Struktur des Wohneigentums vor: In einem Mehrfamilienhaus soll der
Wohnungseigentiimer nur Eigentimer seiner eigenen Wohnung, nicht aber der
allgemeinen (oder gemeinschaftlichen) Teile des Gebdudes sein. Diese gehtren
einem privaten Anleger. Der Wohnungseigentimer bezahlt ihm periodisch einen
Betrag fir die Benutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen und Teile des
Gebéaudes. Gegeniiber dem traditionellen Stockwerkeigentum, bei dem immer auch
betrachtlich in den Miterwerb der gemeinschaftlichen Teile investiert werden muss,
sollte der Erwerb einer solchen Wohnung leichter erschwinglich sein.

Im schweizerischen Recht gibt es kein Stockwerkeigentum ohne Miteigentum. Bel
seiner Einflihrung ins Zivilgesetzbuch im Jahr 1965 wurde das Stockwerkeigentum
als eine Form von Miteigentum konzipiert. Somit ist es nicht mdglich, nur
Eigentimer eines Stockwerks zu sein. Wer Eigentimer eines Stockwerks ist, ist
auch Miteigentiimer des Bodens, der wesentlichen Teile der Baute, des Daches, der
Fundamente und der tragenden Mauern. Nach der schweizerischen Konzeption des
Miteigentums erstreckt sich das Recht jedes Miteigentiimers auf die ganze Sache
und nicht nur auf ihre einzelnen Teile. Uberdies werden das Akzessionsprinzip und
das Bestandteilsprinzip relativ strikt angewendet. Das Akzessionsprinzip (Art. 667
Abs. 1 ZGB) bestimmt, dass das Eigentum an Grund und Boden sich nach oben und
unten auf den Luftraum und das Erdreich erstreckt, soweit ein Interesse an der
Eigentumsausiibung besteht. Nach dem Bestandteilsprinzip (Art. 642 ZGB) ist der
Eigentimer einer Sache Eigentimer von alem, was nach der am Orte Ublichen
Auffassung zu ihrem Bestande gehért und ohne ihre Zerstérung, Beschadigung oder
Veranderung nicht abgetrennt werden kann.

Die einzige Mdglichkeit, das Akzessionsprinzip zu durchbrechen und das Eigentum
am Gebaude von jenem am Grundstiick zu trennen, auf dem es erstellt ist, besteht in
der Errichtung einer Baurechtsdienstbarkeit; diese ist jedoch nur fir Objekte
madglich, die direkt mit dem Boden verbunden sind. Die Errichtung eines Baurechts
an einzelnen Stockwerken eines Gebaudes wird im geltenden Recht von Artikel 675
Absatz 2 ZGB untersagt. Das Bundesgericht hat vor einiger Zeit auch
ausgeschlossen, dass ein Baurecht lediglich an einem Teil eines Gebaudes errichtet
werden kanni3. Es soll vermieden werden, dass Eigentum an Tellen einer
unteilbaren Sache bestehen kann (strikte Anwendung des Bestandteilsprinzips).

Nach dem Konzept des "Kleinen Wohnungseigentums', wie es von Professor David
Durr vorgeschlagen wird, wéren also zwel oder mehr Eigentimer am gleichen
Grundstiick beteiligt, und zwar jeder an einem bestimmten Teil davon. Ein solches

12 SR101
13 BGE11111134
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Modell wirde den Grundsétzen des schweizerischen Sachenrechts zuwider laufen.
Die grundbuchliche Behandlung von zwei verschiedenen Arten von Eigentum, die
das gleiche Grundstiick betreffen, ware heikel. Der Rechtsvergleich mit Landern, die
Uber ein dhnliches Sachenrechtssystem verfiigen wie die Schweiz, zeigt zudem, dass
ein solches Modell einzigartig wére.

Auf praktischer Ebene unterschétzt dieses Modell zudem die Risiken potentieller
Konflikte zwischen den Interessen des Eigentimers der allgemeinen (oder
gemeinschaftlichen) Teile und jenen der Wohnungseigentiimer. Diese stehen
hinsichtlich des Unterhalts der gemeinschaftlichen Teile in  einem
Abhéngigkeitsverhdltnis zum Eigentimer. Diese Abhéangigkeit dirfte auch zu
Problemen bei der Suche nach einer Finanzierung durch eine Bank fihren.
Schliesdlich trégt dieses Modell alféligen Konflikten, die unter den Eigentimern
der verschiedenen Wohnungen aufkommen kénnten, nicht Rechnung. Die
Maglichkeiten fir eine Regelung von Konflikten zwischen den Eigentiimern von
gemeinschaftlichen Teilen und Wohnungseigentiimern oder zwischen den
Wohnungseigentiimern untereinander werden noch dadurch eingeschrankt, dass ihre
Beziehungen untereinander vorwiegend vertragsrechtlicher Natur sind.

Maoglichkeiten zur breiteren Streuung des Wohneigentums bestehen in einem
gewissen Ausmass schon heute ohne Anderung des geltenden Rechts. So ist es
mdglich, das Eigentum am Boden und jenes am Gebdude und an seinen
verschiedenen Stockwerken aufzuteilen, indem auf dem Boden ein Baurecht
errichtet und dieses Recht im Miteigentum auf die verschiedenen
Stockwerkeigentimer aufgeteilt wird. Der Mieter, der bedeutende und teure
Ausbauarbeiten in seiner Wohnung vorgenommen hat, kann tber den Abschluss
eines langfristigen, im Grundbuch vorgemerkten Mietvertrages eine gewisse
Sicherheit erlangen.

Die Fachkommission zeigte sich indessen gegeniiber dem Anliegen, Personen in
bescheidenen Verhdltnissen den Zugang zum Wohneigentum zu erleichtern, offen.
Sie hat deshalb ein Modell entworfen, welches sich an bereits bekannte
Rechtsfiguren anlehnt und den Vorteil hat, sich ohne ernsthafte Probleme in das
bestehende System des schweizerischen Immobiliarsachenrechts einzufligen. So
ergeben sich auch keine neuen Probleme bel der grundbuchlichen Behandlung. Es
ist jedoch hervorzuheben, dass das Modell des "Kleinen Wohnungseigentums"
letzten Endes fur den "kleinen Eigentimer" nicht glinstiger ist als das hergebrachte
Eigentum oder Miteigentum. Auch wenn das erforderliche Anfangskapital fir den
Erwerb des Objektes zwar niedriger ist, so bleibt der vom "kleinen Eigentimer"
ausgegebene Gesamtbetrag doch mehr oder weniger derselbe; dieser Betrag wird
lediglich Uber die Zinsen, die dem belasteten Eigentiimer zu entrichten sind, Uber
einen langeren Zeitraum hinaus verteilt.

Das vorgeschlagene Modell geht vom Baurecht aus (Art. 779 bis 7791 ZGB) und
Ubernimmt die entsprechenden Bestimmungen sinngemass, soweit das Gesetz fir
das Raumrecht nichts anderes vorsieht. Im Rahmen der Vorarbeiten wurde auch eine
Variante gepruft, welche sich an das Wohnrecht (Art. 776 bis 778 ZGB) angelehnt
hédtte. Diese Variante wurde jedoch nicht weiterverfolgt, weil sie es dem
Raumrechtshberechtigten nicht erlaubt hétte, Eigentimer der von ihm in den R&umen
angebrachten Einrichtungen zu bleiben. Das Raumrecht, wie es der Vorentwurf nun
vorsieht (Art. 779m bis 779r VE-ZGB), ist eine Dienstbarkeit, die dem Berechtigten
das Recht verleiht, bestimmte Teile eines Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und
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innen auszubauen. Dieses Recht kann sich auf einzelne R&ume oder auf eine Einheit
von Raumen erstrecken, die Uber einen eigenen oder gemeinsamen Zugang verfigen
und als Wohnungen, zu geschéftlichen oder zu anderen Zwecken dienen kénnen.

In diesem Modell bleibt der Berechtigte Eigentimer der von ihm in den Raumen
angebrachten Einrichtungen. Hingegen beinhaltet das Recht weder einen
Miteigentumsanteil am Gebdude noch Eigentum am gesamten Bauwerk. Der
belastete Eigentiimer muss die tragende Konstruktion, die dussere Gebaudehille
sowie die zum allgemeinen Gebrauch bestimmten Einrichtungen erstellen. Er bleibt
deren aleiniger Eigentiimer und ist verpflichtet, sie in einem dem Zweck der Baute
entsprechenden Zustand zu unterhalten. Als Gegenleistung kann er einen
Benutzungszins beziehen.

Das Modell durchbricht beziiglich der vom Raumrechtsberechtigten eingebauten
Einrichtungen das Akzessions- und das Bestandteilsprinzip. Der Vorentwurf sieht
eine Ausnahme vom Verbot der Errichtung eines Baurechts an einem Stockwerk fir
den Fall vor, dass ein solches Raumrecht begriindet wird (Art. 675 Abs. 2 VE-ZGB).
Heute schon bestehen indessen Ausnahmen vom Bestandteilss und
Akzessionsprinzip. Das vorgestellte Modell des Raumrechts stellt deshalb das
schweizerische System des Miteigentums grundsitzlich nicht in Frage. Uberdies
unterliegen die Beziehungen zwischen dem Eigentimer der Liegenschaft und den
Berechtigten einer klaren und bewéhrten sachenrechtlichen Regelung, némlich jener
des Baurechts.

Bel dieser Gelegenheit wurde erwogen, gleichzeitig mit der Einfihrung des
Raumrechts auch ein Vorkaufsrecht der Mieterinnen und Mieter von solchen
Wohnungen im Sachenrecht zu verankern. Falls das Raumrecht in der Praxis
Anklang findet, wére es ndmlich mdglich, dass in grosserem Umfang Gebaude mit
Mietwohnungen in die Rechtsform des Raumrechts umgewandelt wirden. Die
soziapolitische Tragweite solcher Umwandlungen darf angesichts des hohen
Mieteranteils in der Schweiz nicht unterschdtzt werden. Auch unter dem
Gesichtspunkt der Wohneigentumsférderung wirde die Einrdumung eines solchen
Vorkaufsrechts Sinn machen. Bedenkt man aber, dass sich die gleiche Frage auch
bei der Umwandiung von Mietwohnungen in Stockwerkeigentum, ja sogar bei der
Verdusserung jeder gemieteten Wohnung stellt, so drangt sich eine noch weit
umfassendere Prifung und Regelung dieser Frage im Rahmen einer
Mietrechtsrevision auf. Aus rechtssystematischen Grinden wird daher davon
abgesehen, in den Bestimmungen zum Raumrecht ein solches Vorkaufsrecht zu
verankern.

2 Besonderer Teil:

Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen
21 Erste Abteilung: Das Eigentum
211 Achtzehnter Titel: Allgemeine Bestimmungen

Artikel 647 Absatz 1

Geméss geltendem Recht kann eine von den gesetzlichen Bestimmungen abwei-
chende Nutzungs- und Verwaltungsordnung im Grundbuch angemerkt werden. Neu
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wird diese Anmerkung in Artikel 649a Absatz 2 VE-ZGB geregelt. Artikel 647
Absatz 1 VE-ZGB ist entsprechend anzupassen.

Artikel 649a Absatz 2 (neu)

Die von den Miteigentimerinnen und Miteigentimern vereinbarte Nutzungs- und
Verwaltungsordnung, von ihnen gefasste Verwaltungsbeschllisse sowie gerichtliche
Urteile und Verfiigungen sind sowohl fir Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnach-
folger wie auch flr Erwerberinnen und Erwerber eines dinglichen Rechts an einem
Miteigentumsanteil verbindlich.

Bereits bisher kann gestiitzt auf Artikel 647 Absatz 1 ZGB die von den Miteigenti-
merinnen und Miteigentiimern vereinbarte Nutzungs- und Verwaltungsordnung im
Grundbuch angemerkt werden. Die Anmerkung hat lediglich deklaratorische und
damit keine rechtsbegriindende Wirkung. Sie bringt also lediglich ein Rechtsverhalt-
nis zur Kenntnis und schafft damit Transparenz. Es besteht ein praktisches Bedurf-
nis, auch gerichtliche Urteile und Verfligungen sowie die von den Miteigentimerin-
nen und Miteigentimern gefassten Verwaltungsbeschl iisse im Grundbuch anmerken
lassen zu konnen, vor allem, wenn ihnen Uber l&ngere Dauer Bedeutung zukommt.
Der neue Absatz 2 schafft dafir die rechtliche Grundlage.

Artikel 650 Absatz 2

Jeder Miteigentimer und jede Miteigentiimerin hat das Recht, die Aufhebung des
Miteigentums zu verlangen, wenn diese nicht durch ein Rechtsgeschéft, durch Auf-
teilung zu Stockwerkeigentum oder durch die Bestimmung der Sache fir einen dau-
ernden Zweck ausgeschlossen ist (Art. 650 Abs. 1 ZGB). Gemass geltendem Recht
kann die Aufhebung rechtsgeschéftlich auf die Dauer von dreissig Jahren ausge-
schlossen werden. Diese Vereinbarung kann im Grundbuch vorgemerkt werden (Art.
650 Abs. 2 ZGB).

Die Beschrénkung auf dreissig Jahre wird oft as zu kurz empfunden. Vor allem in
Fremdenverkehrsorten findet sich die Praxis, in Stockwerkeigentum erstellte Ferien-
wohnungen in Miteigentumsanteile aufzuteilen. Die Miteigentiimerinnen und Mitei-
gentimer erhalten durch die vereinbarte Nutzungs- und Verwaltungsordnung (Art.
646 ff. ZGB) das Recht, die Wohnung fir eine gewisse Zeitdauer pro Jahr oder pro
Saison zu benutzen. Dies fulhrt faktisch zu einer Form von Teilzeiteigentum an einer
Wohnung. Dieses im Ausland etwa unter den Bezeichnungen Time-Sharing oder
Multipropriété bekannte Rechtsinstitut — mit zum Teil problematischen Auswirkun-
gen in der Praxis - ist im schweizerischen Privatrecht nicht geregelt. Es kann deshalb
auch nicht im Grundbuch eingetragen werden. Die Idee des Time-Sharing kann in
der schweizerischen Rechtsordnung lediglich auf rechtsgeschéftlicher Basis mit
Aufteilung der Stockwerkeigentumseinheiten in Miteigentumsanteile realisiert wer-
den. Die Miteigentimerinnen und Miteigentiimer kdnnen fur die Dauer der Zweck-
bestimmung einer solchen Wohnung das Recht auf Aufhebung des Miteigentums
rechtsgeschéftlich ausschliessen. Um diesem Zweckgedanken besser gerecht werden
zu konnen, soll ein solcher Ausschluss auch fur léngere Zeit als die heute geltende
Maximaldauer von dreissig Jahren Geltung haben kénnen. Neu soll diese Maximal-
dauer funfzig Jahre betragen.
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212 Neunzehnter Titel: Das Grundeigentum

2121 Erster Abschnitt: Gegenstand, Erwerb und Verlust
des Grundeigentums

Artikel 666a (neu)

Absatz 1

In der Praxis kann sich die Situation ergeben, dass sich eine im Grundbuch als
Eigentimerin eingetragene natlirliche Person personlich betétigen oder zumindest
eine andere Person als Vertretung bestellen misste, sie aber aus verschiedenen
Grinden gar nicht benachrichtigt werden kann. Es kénnen folgende zwei Félle
unterschieden werden:

Bel Grundstiicken mit kleinem Wert, insbesondere im Berggebiet, kommt es nicht
selten vor, dass der Eigentimer oder die Eigentiimerin seit langer Zeit weggezogen
oder sogar ausgewandert ist und am Grundstlick kein Interesse mehr zeigt. Eine
gesetzliche Pflicht, dem Grundbuchamt einen Wohnsitzwechsel anzuzeigen, besteht
nicht. Auf Grund des Geburtsjahres der als Eigentlimerin eingetragenen Person kann
oftmals auch davon ausgegangen werden, dass sie schon léngst verstorben sein
muss. Die Erbinnen und Erben haben sich aber nie beim Grundbuchamt gemeldet.
M6glicherweise haben sie nicht einmal Kenntnis von der Existenz des Grundstiicks.

Sodann kann bei Grundstiicken ein Eigentimer oder eine Eigentiimerin mit Name
und Vorname eingetragen sein, ohne dass sich diese Person eindeutig identifizieren
|&sst, etwa weil mehrere Personen denselben Vornamen und Familiennamen fiihren.

In diesen Féllen ist das Grundstiick formell nicht herrenlos, dennoch fehlt es an einer
Person, die an Stelle der Eigentimerin oder des Eigentiimers handeln kénnte. Fir
den Bereich der Grundpfandrechte sieht Artikel 823 ZGB vor, dass die Vormund-
schaftshehdrde am Ort des Pfandes dem Glaubiger oder der Glaubigerin einen Bei-
stand ernennen muss. Fur den Bereich des Grundeigentums fehlt eine vergleichbare
Regelung, obwohl hier dhnliche Situationen auftreten konnen und die Vertretung des
Eigentlimers oder der Eigentimerin durch einen Beistand notwendig wére. Gemass
geltendem Recht darf das Grundbuchamt nicht von Amtes wegen tétig werden.

Wie im Fall des unbekannt abwesenden Grundpfandglaubigers muss auch hier die
Maoglichkeit bestehen, einen Beistand zu bestellen. Dieser soll Massnahmen treffen
konnen wie etwa Einleitung eines Verfahrens auf Verschollenerklérung oder
Verkauf des Grundstiicks mit anschliessender Hinterlegung des Erldses auf einem
Sperrkonto. Die algemeinen Bestimmungen von Artikel 393 ZGB iber die
Beistandschaft gentigen dafir nicht durchwegs. Es rechtfertigt sich deshalb, im
Immobiliarsachenrecht einen entsprechenden eigenen Tatbestand zu schaffen.

Absatz 2

Anders alsin Artikel 823 ZGB wird nicht ausdriicklich vorausgesetzt, dass die Ver-
tretung dringend erforderlich sei. Diese Voraussetzung ergibt sich vielmehr indirekt
aus der Befugnis zur Antragstellung. Dazu befugt sein soll jede Person, die ein
schutzwiirdiges Interesse an einer Vertretung hat. Darunter fallen vorab Personen,
denen ein dingliches Recht am Grundstiick zusteht, aber auch Nachbarinnen und
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Nachbarn sowie das Gemeinwesen. Ebenfals dazu befugt sein soll das
Grundbuchamt am Ort des Grundstuicks.

Absatz 3

Der Klarheit halber wird erwéhnt, dass die Vorschriften Uiber die ausserordentliche
Ersitzung in Artikel 662 f. ZGB vorbehalten bleiben.

Artikel 666b (neu)

Absatz 1

In der Praxis kann sich die Situation ergeben, dass eine im Grundbuch als Eigen-
tumerin eingetragene juristische Person oder Kérperschaft des kantonalen oder des
Bundesrechts, die mit oder ohne Eintragung im Handelsregister entstanden ist, tétig
werden oder zumindest eine Vertretung bestellen misste. Sie verfigt aber nicht
mehr Uber die nétigen Organe. Im Rahmen der Revision des Vormundschaftsrechts
sollen vormundschaftliche Massnahmen auf natlrliche Personen beschrénkt werden.
Es kann in solchen Fallen somit kein Beistand mehr ernannt werden, sondern es ist
dem Gericht Antrag zu stellen, die erforderlichen Massnahmen anzuordnen. Es
rechtfertigt sich deshalb, im Immobiliarsachenrecht fir solche Félle einen eigenen
Tatbestand zu schaffen (vgl. dazu auch Art. 731b VE-OR?4). Anders as in Artikel
823 ZGB wird nicht ausdriicklich vorausgesetzt, dass die Vertretung dringend
erforderlich sei. Diese Voraussetzung ergibt sich vielmehr indirekt aus der Befugnis
zur Antragstellung. Dazu befugt sein soll jede Person, die ein schutzwirdiges
Interesse an einer Vertretung hat. Darunter fallen vorab Personen, denen ein
dingliches Recht am Grundstilick zusteht, aber auch Nachbarinnen und Nachbarn
sowie das Gemeinwesen. Ebenfalls dazu befugt sein soll das Grundbuchamt am Ort
des Grundstuicks.

Absatz 2

Der Klarheit halber wird erwéhnt, dass die Vorschriften Uiber die ausserordentliche
Ersitzung in Artikel 662 f. ZGB vorbehalten bleiben.

2122 Zweiter Abschnitt: Inhalt und Beschréankungen des
Grundeigentums

Artikel 675 Absatz 2

Der geltende Artikel 675 Absatz 2 ZGB schliesst die Bestellung eines Baurechts an
einem einzelnen Stockwerk aus. Im Hinblick auf die in den Artikeln 779m bis 779r
VE-ZGB vorgeschlagenen Bestimmungen fur ein sog. "Kleines Wohnungseigen-
tum" (Raumrecht) wird dieses Verbot gelockert. Die Errichtung eines Baurechts an

14 Botschaft vom 19. Dezember 2001 zur Revision des Obligationenrechts (GmbH-Recht
sowie Anpassungen im Aktien-, Genossenschafts-, Handel sregister- und Firmenrecht),
BBI 2002 3148ff.
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einem Stockwerk soll nunmehr zuldssig sein, jedoch nur in der Ausgestaltung als
Raumrecht.

Artikel 679

Randtitel

Bel der in der geltenden Bestimmung geregelten Verantwortlichkeit des
Grundeigentimers oder der Grundeigentimerin  wird neu zwischen der
Verantwortlichkeit infolge Uberschreitung des Eigentumsrechts (Art. 679 VE-ZGB)
und infolge rechtmassiger Ausiibung des Eigentumsrechts (Art. 679a VE-ZGB)
unterschieden. Der bisherige Randtitel wird entsprechend angepasst.

Absatz 2 (neu)

Sofern die Eigentumsiiberschreitung im Entzug von Besonnung oder Tageslicht oder
anderer lagebedingter Vorzuge des Grundstiicks - wie beispielsweise Mobiltelefon-
oder Satellitenempfang - durch eine Baute oder eine andere ortsfeste Einrichtung
(d.h. beispielsweise Verkehrswege und —flachen) besteht, kann nach deren
Erstellung nur noch Schadenersatz verlangt werden. Mit dieser Einschrankung
gegenliber Artikel 679 Absatz 1 VE-ZGB soll verhindert werden, dass bereits
errichtete Bauten oder andere ortsfeste Einrichtungen gestiitzt auf ein Zivilurtell
einzig wegen negativer |mmissionen wieder beseitigt werden miissen.

Absatz 3 (neu)

Bundesrechtlich gesehen hat der Entzug von Aussicht durch Bauten oder andere
ortsfeste Einrichtungen keine Entschadigungspflicht zur Folge. Damit soll
inshesondere verhindert werden, dass eine raumplanerisch erwiinschte Verdichtung
der Bauzonen an bundesprivatrechtlichen Bestimmungen scheitert.

Artikel 679a (neu)

Absatz 1

Werden den Nachbarinnen und Nachbarn bei rechtméassiger Bewirtschaftung eines
Grundstiicks, namentlich beim Bauen, voriibergehend Uberméssige und unvermeid-
liche Nachteile zugefligt, so dass diese einen Schaden erleiden, so kdnnen sie hierfir
vom Grundeigentiimer eine angemessene Entschadigung verlangen. Die vorliegende
Bestimmung Ubernimmt somit die Rechtsprechung des Bundesgerichts, die in
diesem Bereich eine Gesetzedllicke gefullt hatls, und ergénzt Artikel 679 VE-ZGB,
der die Haftung des Grundeigentimers bzw. der Grundeigentiimerin fir
rechtswidrige Einwirkungen auf Nachbargrundstiicke regelt. Im Ubrigen hat das
Gericht die Entschadigung in analoger Weise wie nach Artikel 674 Absatz 3 ZGB zu
bestimmen. Dieser regelt den Fall, wo eine Baute oder andere Vorrichtung
unberechtigt auf ein anderes Grundstiick ragt und dessen Eigentlmerin oder
Eigentimer nicht rechtzeitig Einspruch dagegen erhoben hat. Bei der Bemessung
sind die Umsténde im Einzelfall zu beriicksichtigen.

15 BGE 11411230
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Absatz 2

Artikel 679 VE-ZGB bleibt jedoch anwendbar, wenn die liberméassige Beeintrachti-
gung des Nachbarn oder der Nachbarin durch eine Anderung des Bauprojekts oder
eine andere Ausfuhrung der Bauarbeiten (beispielsweise ohne néchtliche
Bauarbeiten) vermieden werden kénnte. Bauende Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer sollen nicht Gbermé&ssig privilegiert werden.

Artikel 684 Randtitel und Absatz 2

Randtitel

Der bisherige zweite Teil des Randtitels , Art der Bewirtschaftung” wird aus redak-
tionellen Griinden durch ,,Immissionen® ersetzt.

Absatz 2

Die bisherige Bestimmung wird in Anlehnung an das Umweltschutzrecht zeit-
gemasser formuliert. Weiter wird die Bestimmung um die sogenannten negativen
Immissionen in Form des Entzugs von Besonnung oder Tageslicht ergénzt. Die
Frage, ob es einen bundesprivatrechtlichen Schutz gegen solche negative Immissio-
nen gibt, hat die kantonale Rechtsprechung und die Lehre schon seit langerer Zeit in
zwei Lager geteilt. Konkret geht es dabei um eine Antwort auf die Frage, ob —
unabhéngig von den kantonalen Vorschriften tber die Bauten und Anpflanzungen
(Art. 686 und 688 ZGB) — bei einem Uberméssigen Entzug von Besonnung, Aussicht
oder Fernsicht diein Artikel 679 ZGB vorgesehenen Rechtsbehelfe anwendbar sind,
welche die Beseitigung des Hindernisses sowie vollen Schadenersatz gewahren.
Nachdem das Bundesgericht im Zusammenhang mit negativen Immissionen aus
Pflanzenwuchs klar gestellt hat, dass selbst beim Vorhandensein von kantonalen
Vorschriften Uber Maximalhthe und Grenzabsténde von Pflanzen ein bundesrecht-
licher (Mindest)Schutz gegen solche negative Immissionen besteht6, soll nun im
Gesetzestext eine explizite Klarstellung erfolgen.

Artikel 691 Absatze 1 und 3

Absatz 1

Der geltende Artikel 691 ZGB regelt das nachbarliche Durchleitungsrecht, das zu
den Notrechten oder so genannten Legalservituten gezdhlt wird. Unter bestimmten,
in Absatz 1 aufgezahlten Voraussetzungen hat die Eigentimerin oder der Eigenti-
mer des Nachbargrundstiickes die Pflicht zur Duldung von Durchleitungen, wéhrend
derjenigen Person, welcher die betreffende Leitung dienen soll, gegen Bezahlung
der vollen Entschadigung das Recht auf Einrdumung einer Durchleitungsdienstbar-
keit zusteht. Absatz 1 wird lediglich sprachlich zeitgemésser gefasst.

Absatz 3

Nach Lehre und Rechtsprechung ist das nachbarliche Durchleitungsrecht eine
Grunddienstbarkeit, die im Falle der aussergerichtlichen Einigung mit Abschluss des

16 BGE 126111 452
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Dienstbarkeitsvertrages beziehungsweise bei gerichtlicher Geltendmachung mit dem
Gestaltungsurteil entsteht. Der Grundbucheintrag ist daher — in Durchbrechung des
fur die rechtsgeschéftliche Entstehung im Regelfall geltenden Eintragungsprinzips —
nicht konstitutiv. Nach heutiger Regelung kann aber der Berechtigte die Eintragung
der Grunddienstbarkeit im Grundbuch auf seine Kosten beantragen. Neu soll auch
der Belastete die Grundbucheintragung auf Kosten des Berechtigten verlangen
kdnnen.

Weiter wird Absatz 3 um einen zweiten Satz erganzt, wonach das Durchleitungsser-
vitut gegenilber einem gutgldubigen Erwerber des Nachbargrundstiicks auch dann
geltend gemacht werden kann, wenn keine Grundbucheintragung erfolgt ist. In der
Lehre wurde namlich bisher mehrheitlich die Meinung vertreten, ein fehlender Ein-
trag dieser Grunddienstbarkeiten im Grundbuch kénne dem gutgléubigen Erwerber
des belasteten Grundstiicks aufgrund des Prinzips des 6ffentlichen Glaubens des
Grundbuches (Art. 973 ZGB) nicht entgegengehalten werden, sofern die
betreffenden Leitungen nicht dusserlich wahrnehmbar sind (Art. 676 Abs. 3 ZGB).
Im Zeitpunkt des Eigentumserwerbs erlésche die Dienstbarkeit und das
Durchleitungsrecht miisse dem neuen Eigentiimer gegeniiber — in der Regel gegen
Entschadigung - nochmals durchgesetzt werden. Da einerseits eine Uberladung des
Grundbuches mit nachbarlichen Durchleitungsrechten von der Praxis als
unerwiinscht eingestuft wird, andererseits aber die heutige unklare Regelung und das
damit verbundene Kostenrisiko insbesondere bei grésseren Uberbauungen zu
Unsicherheiten bei der potentiellen K&uferschaft fihren kann, soll diese Unklarheit
durch eine explizite gesetzliche Regelung beseitigt werden.

2123 Dritter Abschnitt: Das Stockwer keigentum

Artikel 712e Absatz 1

Nach geltendem Recht ist die Wertquote beim Stockwerkeigentum in Hundertsteln
oder Tausendsteln anzugeben. Bei grdsseren Stockwerkeigentumsgemeinschaften
dréangt sich eine Unterteilung der Wertquoten in kleinere Bruchteile als Tausendstel
auf. In der Grundbuchpraxis werden heute dafiir zum Teil bereits Zehntausendstel
oder eine Unterteilung des Z&hlers in Dezimalbriiche (z.B. 0,5/1000) zugelassen.
Die Darstellung in Zehntausendsteln ist weit Ubersichtlicher als die Zulassung von
Dezimalbriichen, weshalb die gesetzliche Regelung entsprechend ergénzt wird. Mit
der Formulierung , alenfalls* im Gesetzestext soll zum Ausdruck gebracht werden,
dass es sich aber um ausserordentliche Situationen handeln muss.

Artikel 712f Absétze 3 und 4 (neu)

Absatz 3

Grundsétzlich ist jede Miteigentiimerin und jeder Miteigentiimer berechtigt, das Mit-
eigentum als solches aufzuheben oder untergehen zu lassen. Eine einschrénkende
Regelung besteht beim Stockwerkeigentum, indem hier die Aufhebung des Mitei-
gentums ausdriicklich ausgeschlossen ist (Art. 650 Abs. 1 ZGB).

Stockwerkeigentum geht nur unter, wenn einer der drei in Artikel 712f Absdtze 1
und 2 ZGB vorgesehenen Untergangsgriinde vorliegt: Untergang der Liegenschaft
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oder des Baurechts, Aufhebungsvereinbarung oder Aufhebungserklérung sowie er-
folgreich geltend gemachter Aufhebungsanspruch.

Die in den ersten Jahren nach der Wiedereinfilhrung des Stockwerkeigentums auf
den 1. Januar 1965 erstellten oder umgebauten Gebéaude weisen heute ein Alter auf,
in welchem naturgemass immer mehr Mangel und Schaden auftreten. Die Be-
schlussfassung Uber notwendige bauliche Massnahmen zur Erhaltung des Wertes
oder der Gebrauchsfahigkeit der gemeinschaftlichen Teile obliegt der Stockwerkei-
gentimerversammiung und bedarf der einfachen Mehrheit nach Personen. Befindet
sich das Gebéude mit den Jahren alerdings in einem Zustand, in welchem es trotz
Reparaturen und Ausbesserungen nicht mehr bestimmungsgemass genutzt werden
kann, hilft der Aufhebungsgrund des geltenden Absatzes 3 den betroffenen Stock-
werkeigentimerinnen und Stockwerkeigentiimern nicht weiter. Dieser setzt nédmlich
eine Zerstorung des Gebaudes zu mehr als der Hélfte — sei es infolge eines Naturer-
eignisses wie Erdrutsch, Lawinenniedergang, Uberflutung, Blitzschlag, oder eines
menschlichen Verhaltens wie fahrléssige oder vorsétzliche Verursachung eines
Brandes oder einer Explosion — voraus. Indessen kann der schlechte bauliche
Zustand auch ohne ein solches ausseres Ereignis eintreten und die bestimmungs-
gemasse Nutzung verunméglichen. Deshalb wird Absatz 3 mit einem zusétzlichen
Aufhebungsgrund ergénzt. Die eine Voraussetzung ist die Unmdglichkeit der
bestimmungsgemassen Nutzung, da diese die Grundlage fir den Erwerb gebildet
hat. Die zweite Voraussetzung bildet der Ablauf von mindestens 50 Jahren seit der
Eintragung des Stockwerkeigentums im Grundbuch. Diese Eintragung ist
konstitutives Erfordernis fir die Entstehung des Stockwerkeigentums. Es rechtfertigt
sich, die Aufhebung frihestens nach 50 Jahren zuzulassen, da dem Stockwerk-
eigentum grundsétzlich eine auf Dauer angelegte gesetzliche Konzeption zu Grunde
liegt. Stockwerkeigentimern und -eigentiimerinnen, welche sich gegen bauliche
Massnahmen stréuben, soll nicht schon nach wenigen Jahren ein solcher Anspruch
zustehen, mit welchem sie alenfals die anderen Stockwerkeigentimer und
Stockwerkeigentiimerinnen in eine Zwangslage bringen kénnen.

Absatz 4 (neu)

Digjenigen Stockwerkeigentimer und -eigentiimerinnen, welche die Gemeinschaft
fortsetzen wollen, kénnen die Aufhebung durch Abfindung der Gbrigen abwenden.
Im Streitfall hat ein Zivilgericht festzustellen, ob der Aufhebungsanspruch Uber-
haupt besteht.

Artikel 712q Absatz 3 (neu)

Dem Verwalter oder der Verwalterin obliegt die Vertretung der Stockwerkeigenti-
mergemeinschaft (Art. 712t ZGB). Es besteht ein Bediirfnis, dieses Vertretungsver-
haltnis im Grundbuch zum Ausdruck zu bringen. Gemass Artikel 31 Absatz 4 GBV
kann die Verwalterin oder der Verwalter heute zwar in der Abteilung , Eigentum*
auf dem Hauptbuchblatt des in Stockwerkeigentum aufgeteilten Grundstiicks einge-
schrieben werden. Diese Darstellungsweise ist indessen nicht sachgerecht. Der neue
Absatz 3 bildet nun die gesetzliche Grundlage dafur, dass ein solches Vertretungs-
verhdtnisim Grundbuch angemerkt werden kann.
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22 Zweite Abteilung: Die beschrankten dinglichen

Rechte

221 Einundzwanzigster Titel: Die Dienstbarkeiten und
Grundlasten

2211 Erster Abschnitt: Die Grunddienstbarkeiten

Artikel 730 Absatz 2 zweiter Satz (neu)

In einem zweiten Satz soll ausdriicklich festgehalten werden, dass die mit dem ding-
lichen Recht nebenséchlich verbundenen Verpflichtungen (wie beispielsweise die
Ubernahme der Kosten fur den Strassenunterhalt) fir Rechtsnachfolgerinnen und
Rechtsnachfolger nur verbindlich sind - und damit realobligatorische Wirkung
entfalten -, wenn sie sich durch eine entsprechende Umschreibung des Grund-
bucheintrags (Hauptbuch) oder durch einen besonderen Hinweis im Hauptbuch auf
den Grundbuchbeleg ergeben.l” In diesem Sinne soll die bundesgerichtliche
Rechtsprechung?8 im Interesse der Rechtssicherheit ausdriicklich in das Gesetz
aufgenommen werden.

Artikel 732

Absatz 1

Geméss geltendem Recht ist die 6ffentliche Beurkundung fir die Errichtung einer
Grunddienstbarkeit nur bei einer Aufhebung oder Anderung einer gesetzlichen Ei-
gentumsbeschrénkung (Art. 680 ZGB) vorgeschrieben. Neu soll diese Formvor-
schrift fur die Errichtung sémtlicher Grunddienstbarkeiten mit Ausnahme von
Durchleitungsrechten gelten. Der Grund fir diese Ausdehnung liegt vor allem darin,
dass die Streitigkeiten betreffend Auslegung von Dienstbarkeiten in den letzten Jah-
ren stark zugenommen haben.1® Zudem kénnen Dienstbarkeiten Uber Jahrzehnte
hinweg Bestand haben. Sie Uberdauern aso mehrere Generationen von
Eigentimerinnen und Eigentiimern. So fihren Wechsel des Eigentlimers oder der
Eigentimerin des berechtigten oder belasteten Grundstiicks immer wieder zu
Konflikten, nachdem die Auslibung der Dienstbarkeit vorher oftmals wahrend
Jahrzehnten bei den urspriinglichen Vertragsparteien zu keinerlel Problemen Anlass
gegeben hat. Aus Grunden der Rechtssicherheit rechtfertigt es sich deshalb, die
Redaktion der entsprechenden Vertrage durch eine Urkundsperson vornehmen zu
lassen.

Absatz 2 (neu)

Dienstbarkeitsvertrage fir die Durchleitung von Réhren und Leitungen fur Wasser,
Gas, Elektrizitét und dergleichen kénnen weiterhin in schriftlicher Form abgeschlos-
sen werden. Es rechtfertigt sich aus praktischen Uberlegungen, fiir solche Vertrage
eine Ausnahme vom in Absatz 1 neu statuierten Grundsatz zu machen. Es handelt

17 vgl. die Weisungen des Eidg. Amtes fiir Grundbuch- und Bodenrecht, in: ZBGR 1999
(80) S. 403 f.

18 BGE 124111 289 ff.

19 Siehe beispielsweise BGE 128 111 265
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sich dabel zum grossten Teil um standardisierte Massenvertrdge, welche von
Fachleuten ausgearbeitet wurden.

Artikel 740a (neu)

Absatz 1

Im Bereich der Grunddienstbarkeiten regelt das Gesetz das Rechtsverhdltnis zwi-
schen dem belasteten und dem berechtigten Grundstlick bzw. deren Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern (Art. 730 ZGB). Sind mehrere berechtigte Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer gestiitzt auf dieselbe Dienstbarkeit an einer gemein-
schaftlichen Vorrichtung beteiligt, so stehen sie untereinander ebenfalls in einem
Rechtsverhdltnis und bilden in einem gewissen Sinne eine Schicksal sgemeinschaft.
Es entspricht einem Bedurfnis, auch diese Rechtsbeziehungen subsididr zu regeln.
Es liegt nahe, die fur das Miteigentum geltenden Regelungen als analog anwendbar
zu erkléren. Diese Vorschriften betreffen die Verwaltungshandlungen, die baulichen
Massnahmen und die Verfligung Uber die Sache, die Tragung der gemeinschaftli-
chen Kosten und Lasten (Art. 647aff. ZGB), die Vereinbarung einer Nutzungs- und
Verwaltungsordnung (Art. 647 ZGB) sowie die Bestimmungen Uber den Eintritt des
Erwerbers eines Anteils (Art. 649a ZGB) und Uber den Ausschluss aus der Gemein-
schaft (Art. 649b ZGB).

Absatz 2

Ein Dienstbarkeitsberechtigter kann einseitig auf sein Recht verzichten, womit er
sich seiner Verpflichtungen zum Unterhalt einer Vorrichtung entledigen kann. Bel
gemeinschaftlichen Vorrichtungen kann das dazu fihren, dass eine auf die Beddirf-
nisse mehrerer berechtigter Grundstiicke ausgerichtete Vorrichtung (z.B. gemein-
schaftliche Heizanlage) nur noch von ein paar Ubrig gebliebenen Dienstbarkeitsbe-
rechtigten genutzt wird. Das hat zur Folge, dass diese die Unterhaltskosten fur den
Betrieb der nun Uberdimensionierten Anlage kiinftig allein zu tragen haben, was als
unbillig erscheint. Aus diesem Grund soll ein Ausscheiden aus der Gemeinschaft
durch Verzicht auf das Dienstbarkeitsrecht fir eine Dauer von hochstens 30 Jahren
durch Vereinbarung ausgeschlossen werden kdnnen.

Artikel 741 Absatz 2

Gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung wird eine von der gesetzlichen
Unterhaltsregelung abweichende Vereinbarung oder eine im Sinne von Artikel 730
Absatz 2 ZGB mit der Dienstbarkeit nebenséchlich verbundene obligatorische Ver-
pflichtung nur dann fir die Rechtsnachfolgerinnen und -nachfolger am Grundstiick
verbindlich und damit zu einer Real obligation, wenn sich die Verpflichtung aus dem
Stichwort auf dem Hauptbuchblatt oder aus einem besonderen Hinweis im
Hauptbuch auf den Beleg erschliessen |&sst.20

In der Praxis fuhrt dies immer wieder zu Unklarheiten. Die in Dienstbarkeits-
vertrédgen haufig enthaltenen Unterhaltsregelungen werden ndmlich in der Regel
nicht in den Hauptbucheintrag aufgenommen. Die Ergénzung von Absatz 2 hat zur
Folge, dass die von der gesetzlichen Regelung abweichenden und sich bel den

20 vgl. BGE 124 111 289 und die Erlauterungen zu Art. 730 Abs. 2 VE-ZGB
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Belegen befindlichen Unterhaltsvereinbarungen zu einer gesetzlichen Real obligation
ausgestaltet werden. Die Belege sind nun nicht nur fur die Einzelheiten des
Dienstbarkeitsinhalts, sondern auch fiir das Bestehen von Unterhaltsvereinbarungen,
welche von der gesetzlichen Regelung abwei chen, massgebend.

Artikel 742 Randtitel und Absatz 3

Randtitel
Der Randtitel wird der neuen Gliederung des Unterabschnitts C angepasst.

Absatz 3

Grundsétzlich sind die Kosten fur die Verlegung einer Grunddienstbarkeit durch den
Eigentimer oder die Eigentiimerin des belasteten Grundstiicks zu tragen (Art. 742
Abs. 1 ZGB). Anders ist die Regelung fur Leitungen, finden doch geméss dem gel-
tenden Artikel 742 Absatz 3 ZGB auf die Verlegung von Leitungen die nachbar-
rechtlichen Vorschriften Anwendung. Diese Verweisung auf Artikel 693 ZGB hat
zur Folge, dass die Kosten fur die Verlegung einer Leitung grundsétzlich der be-
rechtigten Person auferlegt werden, auch wenn die Verlegung einzig im Interesse
der Eigentiimerin oder des Eigentiimers des belasteten Grundstiicks vorgenommen
wird. Diese Kostenverlegung mag fur Zwangsdienstbarkeiten wie fir die Durchlei-
tung von Wasser oder Elektrizitdt sachgerecht sein, nicht aber fir frel vereinbarte
Dienstbarkeiten. Diese Ungleichbehandlung wird praktisch einhellig von der Lehre
beanstandet.2! Durch die Aufhebung von Absatz 3 entféllt die Verweisung auf das
Nachbarrecht, so dass dieselbe Kostenverlegung wie nach Absatz 1 fur frei
vereinbarte Dienstbarkeiten zur Anwendung kommt.

Artikel 743

Randtitel

Die hisherigen Artikel 743 ZGB (Teilung des berechtigten Grundstiicks) und 744
ZGB (Teilung des belasteten Grundstiicks) werden unter dem Randtitel , Bereini-
gung der Dienstbarkeiten bei Teilung des Grundstiicks* zusammengefasst und das
Bereinigungsverfahren wird einheitlich geregelt.

Absatz 1

Geméss geltendem Recht besteht die Dienstbarkeit bei der Teilung des berechtigten
Grundstiicks in der Regel zu Gunsten aller Teile weiter, ebenso bei der Teilung des
belasteten Grundstiicks. Das fiihrt in der Praxis dazu, dass bei Parzellierungen oft-
mals der Einfachheit halber alle Dienstbarkeiten Uibertragen werden. Als Folge da-
von lasten heute unzahlige Dienstbarkeiten selbst auf kleinsten Grundstiicken, wo

21 Vgl. dazu beispielsweise Peter Liver, Zircher Kommentar, 1980, Note 89 ff. zu Art. 742
ZGB, Etienne Petitpierre, Basler Kommentar, ZGB |1, 2003, Note 11 zu 742 ZGB; Paul
Piotet, Les droits réels limités en général, les servitudes et les charges fonciéres, Fribourg
1978, S. 69 f.; Charles Besson, La suppression et |’ adaptation des servitudes par le juge,
in: JT 1969 | 284; Pascal Simonius/ Thomas Sutter, Schweizerisches |mmobiliarsachen-
recht, I, Basel 1990, 2/22, S. 75
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sie nach allgemeiner Lebenserfahrung kaum einen Sinn machen kénnen. Dies gilt
auch fur Berechtigungen. Die Grundbuchdmter haben heute keine rechtliche Hand-
habe, diesen , Wildwuchs* einzuddammen. Das soll sich zukiinftig andern, indem bei
der Teilung eines Grundstiicks die Dienstbarkeiten beziiglich eines jeden Grund-
stuckteils bereinigt werden missen.

Absatz 2

Der Grundeigentimer oder die Grundeigentimerin muss gegenilber dem
Grundbuchamt beantragen, welche Dienstbarkeiten zu I6schen und welche auf die
Tellstlicke zu Ubertragen sind. Wird ein abparzelliertes Teilstiick mit einem
benachbarten Grundstiick vereinigt, so muss nach den Grundsétzen der
Grundstlickvereinigung gleichzeitig auch fir dieses eine Bereinigung stattfinden
(vgl. betreffend der erforderlichen Einwilligungen auch Art. 91 GBV).
Rechtsgeschéfte, die keine Antrdge enthalten, geniigen den Anforderungen von
Absatz 1 nicht und sind vom Grundbuchamt abzuweisen.

Absatz 3

Fir die Beurteilung, ob eine Dienstbarkeit das ganze Grundstiick oder nur einzelne
Teile davon betrifft, ist grundsétzlich der Inhalt der Dienstbarkeit massgebend, wel-
cher sich aus den Grundbuchbelegen ergibt. Auf diese Belege wird mit dem Datum
der Eintragung und der Belegnummer im Hauptbuch verwiesen (Art. 35 Abs. 2 Bst.
f und g GBV). Der antragstellende Eigentiimer oder die antragstellende Eigentiime-
rin hat anhand der Belege zu prifen, welche Grundstiicksteile eine Dienstbarkeit
betrifft. Eine eingehende Konsultation der Belege ist dafiir unerlésslich. Je nach
Sachverhalt rechtfertigt es sich auch, auf einem Teilstiick eine Léschung zu beantra-
gen, wenn die Dienstbarkeit dieses nach den Umsténden nicht betreffen kann. Dies
ist beispielsweise dann der Fall, wenn das an eine Strassenverbreiterung abzutre-
tende Teilstiick mit einer so genannten ,, Gewerbebeschrénkung” belastet ist. Das
Verfahren richtet sich nach den Vorschriften tber die Léschung eines Eintrags auf
Antrag (vgl. Art. 976a und 976b VE-ZGB).

Absatz 4 (neu)

Ist der Tatbestand von Absatz 3 nicht erfiillt, so ist eine Dienstbarkeit auf alle Teil-
stiicke zu Ubertragen.

Artikel 744

Randtitel

Nachdem der Inhat von Artikel 743 und 744 ZGB neu in einer einzigen
Bestimmung geregelt wird, ordnet Artikdd 744 VE-ZGB nun das
Bereinigungsverfahren. Der Randtitel ist entsprechend anzupassen.

Absatz 1

Heute gehdrt es zum bundesrechtlichen Standard, dass bei Giiterzusammenlegungen
ale dinglichen Rechte, insbesondere auch die Dienstbarkeiten, bereinigt werden.

30



Das war nicht immer so. Frither wurden oftmals Glterzusammenlegungen ohne
Bereinigung der Dienstbarkeiten durchgefiihrt. Oft wurde auch Bauland eingezont,
erschlossen und berbaut, ohne die Dienstbarkeiten zu bereinigen. Als Folge davon
sind heute vielerorts auf den Uberbauten Grundstiicken noch die ,alten”, aus den
Zeiten der landwirtschaftlichen Nutzung stammenden Dienstbarkeiten wie Weg-
rechte oder Brunnenrechte im Grundbuch eingetragen, obwohl sie ihre Bedeutung
langst verloren haben. Nach geltendem Recht kénnen solche Verhaltnisse nur bezo-
gen auf ein einzelnes Grundstiick bereinigt werden. Ein solches Vorgehen ist wenig
zweckmassig und scheitert oft auch daran, dass einzelne Berechtigte ,,aus Prinzip“
keine Erméchtigung zur Léschung im Grundbuch erteilen. Das Grundbuch ist aber
Teil eines modernen Bodeninformationssystems. Es verliert seine Bedeutung, wenn
immer noch Rechte oder Lasten eingetragen sind, die schon langst nicht mehr mit
den tatséchlichen Verhdltnissen Ubereinstimmen. Die Beteiligten kdnnen Uber ihre
dinglichen Rechte grundsétzlich frei verfigen. Aus diesem Grunde darf das Grund-
buchamt , alte” Rechte, die nicht mehr mit den tatséchlichen Gegebenheiten Uiberein-
stimmen, nicht einfach l6schen. Es bedarf daher zur Bereinigung der Dienstbarkei-
ten eines rechtsstaatlichen Verfahrens, das Gewéhr fur die Einhaltung der verfas-
sungsmassigen Garantien bietet. Es kann ausschliesslich von der kantonalen Auf-
sichtshehorde Uber das Grundbuch angeordnet werden. Voraussetzungen dafir sind,
dass ein bestimmtes Gebiet betroffen ist (fir ein einzelnes Grundstiick vgl. die in
Art. 976, 976a und 976b VE-ZGB vorgeschlagenen Ldsungen), sich dort die
Verhdltnisse tatséchlich oder rechtlich veréndert haben und deswegen eine gréssere
Anzahl von Dienstbarkeiten ganz oder weitgehend gegenstandslos geworden ist oder
sich nicht mehr lokalisieren lasst. Damit das Bereinigungsverfahren eingeleitet
werden kann, muss also ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an einer solchen
M assnahme bestehen.

Absatz 2

Ahnlich wie beim Einbezug eines Grundstiicks in den Perimeter einer Giiterzusam-
menlegung (Art. 703 Abs. 1 dritter Satz ZGB) ist aus Grunden der Rechtssicherheit
der Einbezug eines Grundstiicks in das Gebiet einer Dienstbarkeitshereinigung im
Grundbuch anzumerken.

Absatz 3

Die Kantone haben die Einzelheiten und das Verfahren zu regeln. Die Kantone sol-
len ferner befugt sein, die Bereinigung von Dienstbarkeiten weiter zu erleichtern
oder vom Bundesrecht abweichende Vorschriften zu erlassen. Sie kdnnen diesin ei-
nem Erlass zum Privatrecht oder einem solchen zum o&ffentlichen Recht - wie bei-
spielsweise in der Planungs- und Baugesetzgebung oder im Meliorationsrecht - tun.
Artikel 744 VE-ZGB hat bloss subsididaren Charakter und bildet damit insofern den
bundesrechtlichen ,, Minimalstandard”.
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2212 Zweiter Abschnitt: Nutzniessung und andere
Dienstbarkeiten

Artikel 779a

Randtitel

In Absatz 1 wird der Begriff ,Vertrag* durch ,Rechtsgeschéft” ersetzt. Der Rand-
titel muss dementsprechend angepasst werden.

Absatz 1

Nach geltendem Recht ist der Vertrag Uiber die Begriindung eines selbstdndigen und
dauernden Baurechts offentlich zu beurkunden. Indem der bisherige Begriff
»Vertrag* durch , Rechtsgeschaft* ersetzt wird, erféhrt die Bestimmung eine inhalt-
liche Anderung. Die Formvorschrift erfasst damit neu auch das Eigentiimerbaurecht.
Diese Ausdehnung rechtfertigt sich angesichts der Tragweite der Begriindung eines
solchen Rechts, das mindestens 30 Jahre dauert (Art. 7 GBV).

Absatz 2 (neu)

Bis anhin war die Rechtsnatur der Baurechtszinsforderung umstritten. Ein Teil der
Lehre vertritt die Meinung, die Bestimmung Uber den Baurechtszins weise
dinglichen Charakter auf und unterliege daher dem Formzwang der offentlichen
Beurkundung.22 Die neue Regelung stellt nun klar, dass der Baurechtszins und die
vertraglichen Bestimmungen, die im Grundbuch vorgemerkt werden sollen, zu ihrer
Giiltigkeit ebenfalls der offentlichen Beurkundung bedirfen (vgl. auch Artikel 779
Absatz 2 VE-ZGB). Das gilt selbstverstandlich auch firr die Anderungen des
Rechtsverhéltnisses.

Artikel 779b Randtitel und Absatz 2 (neu)

Randtitel

Die Vormerkbarkeit vertraglicher Bestimmungen wird durch eine Ergénzung im
Randtitel kenntlich gemacht.

Absatz 2

Die Bestimmungen des Baurechtsvertrags iber den Inhalt und den Umfang des Bau-
rechts sind fir jeden Erwerber des Baurechts und des belasteten Grundstiicks ver-
bindlich (Art. 779b ZGB). Diese Elemente des Dienstbarkeitsvertrags sind
dinglicher Natur. Die Ubrigen Bestimmungen des Baurechtsvertrags haben lediglich
obligatorischen Charakter. Das geltende Recht lasst die Ausgestaltung solcher
Verpflichtungen zu Realobligationen nur hinsichtlich der Vereinbarungen tber die

22 Vgl Peter Isler, Der Baurechtsvertrag und seine Ausgestaltung, Diss. Bern 1973, S. 170;
Viktor Mller, Der Baurechtszins und seine grundpfandrechtliche Sicherung, Diss. Zirich
1968, S. 19f.; aM.: Hans-Ulrich Freimdiller, Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit im
System der dinglichen Rechte, Diss. Bern 1967, S. 45; Hans-Peter Friedrich, in: BIM
1966, S. 8f.; Urteil des Obergerichts des Kantons Bern vom 21.8.1991, in: BN 1992, S.
464
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Heimfallsentschadigung (Art. 779e ZGB) und Uiber die Anderung oder Aufhebung
der gesetzlichen Vorkaufsrechte (Art. 681b ZGB) zu. So lassen sich heute weder der
Baurechtszins noch andere obligatorische Verpflichtungen der bauberechtigten
Person, die sie bel der Auslibung ihres Rechts erflllen muss, fir die Rechts-
nachfolgerinnen und Rechtsnachfolger als verbindlich ausgestalten. Es besteht
lediglich ein Pfandrechtsanspruch fiir die Sicherung des Baurechtszinses (Art. 779i
ZGB).

Den Vereinbarungen im Baurechtsvertrag kommt eine besondere Bedeutung zu. Es
liegt einerseits im Interesse des belasteten Grundeigentimers bzw. der belasteten
Grundeigentimerin, dass jeder Erwerber und jede Erwerberin des Baurechts mindes-
tens an die wesentlichen obligatorischen Vereinbarungen gebunden ist, anderseits
aber auch im Interesse der verdussernden berechtigten Person, dass sie mit der
Verdusserung des Baurechts von ihren obligatorischen Verpflichtungen gegentiber
dem belasteten Eigentimer bzw. der belasteten Eigentlimerin befreit wird.
Vereinbarungen, wonach die obligatorischen Verpflichtungen einem Rechtsnach-
folger oder einer Rechtsnachfolgerin zu tberbinden sind, kdnnen in der Zwangsver-
wertung des Baurechts nicht durchgesetzt werden. Es entspricht daher einem
Bedirfnis beider Vertragsparteien, die obligatorischen Vereinbarungen des Bau-
rechtsvertrags im Grundbuch vormerken lassen zu konnen, so dass sie auch fir
alfallige Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger entsprechende Wirkungen
entfalten. Soweit solche Verpflichtungen im Grundbuch vorgemerkt werden sollen,
bedirfen sie zu ihrer Guiltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung (vgl. auch Art. 779a
Abs. 2 VE-ZGB).

Artikel 779

Dieser Artikel kann aufgehoben werden. Dieser VVormerkungstatbestand wird von
Artikel 779b Absatz 2 VE-ZGB mitumfasst.

Artikel 779m (neu)

Absatz 1

Das Raumrecht (vgl. zu den Art. 779m bis 779r auch die Bemerkungen im
Allgemeinen Teil, Ziff. 1.2.6), welches sich in seiner Konzeption an das Baurecht
(Art. 779 ff. ZGB) anlehnt, ist eine personliche, in der Regel Ubertragbare und
vererbliche Dienstbarkeit, welche der berechtigten Person die Befugnis gibt,
bestimmte Teile eines Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.
Der Raumrechtsberechtigte wird nicht (Mit-)Eigentimer des Gebéudes, doch
bleiben die von ihm eingebauten Einrichtungen in seinem Eigentum. In dieser
Durchbrechung des Akzessions- und Bestandteilsprinzips liegt die wichtigste
Gemeinsamkeit mit dem Baurecht. Wie bei jeder anderen Dienstbarkeit wird mit
dem Raumrecht stets ein Grundstiick belastet, sei dies nun eine Liegenschaft oder
ein selbsténdiges und dauerndes Recht wie beispielsweise ein Baurecht.

Absatz 2

Sofern keine besonderen Regeln Uber das Raumrecht aufgestellt werden, gelten die
Bestimmungen (iber das Baurecht sinngeméass. Dies betrifft insbesondere die Arten
des Raumrechts, die Vorschriften Uiber die Errichtung und die Ubertragung sowie
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dessen Dauer. Wie das Baurecht kann das Raumrecht in der Form einer einfachen
Dienstbarkeit (Art. 779 Abs. 1 ZGB) oder als selbstandiges und dauerndes Recht
(Art. 779 Abs. 3 ZGB) begriindet und im Grundbuch eingetragen werden. Die
Aufnahme ins Grundbuch erméglicht es der berechtigten Person, Uber ihr
Dienstbarkeitsrecht wie Uber ein Grundstiick zu verfigen. Sie kann es in den fir
Grundstiicke vorgeschriebenen Formen verdussern und mit Grundpfandrechten oder
mit andern beschrankten dinglichen Rechten belasten. Damit erhélt das Raumrecht
eine wirtschaftliche Bedeutung.

Das Rechtsgeschéft auf Errichtung eines selbstdndigen und dauernden Raumrechts
(d.h. sowohl die vertragliche Errichtung wie auch die einsetige
Errichtungserklarung) bedarf stets der offentlichen Beurkundung (Art. 779a VE-
ZGB). Ein solches Recht kann auf htchstens hundert Jahre begriindet werden (Art.
7791 Abs. 1 ZGB). Als einfache Personaldienstbarkeit hingegen kann das Raumrecht
auf unbestimmte Zeit errichtet werden.

Artikel 779n (neu)

Absatz 1

Das Raumrecht kann einzelne R&ume oder eine Einheit von mehreren R&umen mit
einem eigenen oder einem gemeinschaftlichen Zugang umfassen. Es kann sich um
ein schon bestehendes oder noch zu erstellendes Gebaude im herkdmmlichen Sinn
handeln, aber auch Sportanlagen wie ein Fusshallstadion oder Uberdeckungen von
Eisenbahn- oder Strassenanlagen, die Raume enthalten, fallen unter diesen Begriff.
Im Gegensatz zum Stockwerkeigentum brauchen die Raume nicht in sich
abgeschlossen zu sein; sie durfen gegen andere, vom Raumrecht nicht erfasste
Raume offen sein, wie beispielsweise in einem Einkaufszentrum ein Verkaufslokal,
das ohne Trennwand in ein anderes Verkaufslokal Ubergeht. Gleich wie beim
Stockwerkeigentum ist der Berechtigte im Rahmen der 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und der vertraglichen Abmachungen frei, wie er die Raumlichkeiten ver-
wenden will, sei es zu Wohn-, Geschéfts- oder anderen Zwecken (z.B. als Vereins-
oder Versammlungslokal). Er kann die R&ume vermieten oder verpachten und das
Raumrecht — wenn es als selbsténdiges und dauerndes Recht in das Grundbuch
aufgenommen worden ist - mit Grundpfandrechten oder mit Dienstbarkeiten wie
bei spiel sweise mit einer Nutzniessung oder einem Wohnrecht bel asten.

Absatz 2

Wie beim Stockwerkeigentum (Art. 712b Abs. 2 ZGB) kdnnen zwingend gemein-
schaftliche (bzw. algemeine) Teile des Gebadudes, die fir dessen Bestand,
konstruktive Gliederung und Festigkeit von Bedeutung sind (Hauptmauern, Dach),
sowie Anlagen und Einrichtungen, welche auch andern Raumrechtsberechtigten
dienen (Treppenhaus, Aufzug, Zentralheizung), nicht Gegenstand des Raumrechts
sein.

Absatz 3

Beziiglich der Eigentumsverhaltnisse werden mit dem Raumrecht als Baurecht neue
Wege beschritten. Das Raumrecht ist weder ein besonders ausgestalteter
Miteigentumsanteil an einem Grundstiick wie beim Stockwerkeigentum, noch
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verschafft es das Eigentum am ganzen Gebéude wie beim normalen Baurecht. In
Abweichung vom Akzessions- oder Bestandteilsprinzip bleibt die berechtigte Person
nur, aber immerhin, Eigentimerin der von ihr angebrachten oder eingebauten
Einrichtungen im Innern der Raume. Darunter fallen bel einer Wohnnutzung des
Raumrechts neben den Boden-, Wand- und Deckenbel&gen insbesondere Kiichen-
und Badezimmereinrichtungen, bei einer gewerblichen Nutzung beispielsweise
Laden- und Werkstatteinrichtungen. In beiden Fallen gehtren auch Trennwénde zur
Raumaufteilung dazu, soweit nicht die statische Tragkonstruktion oder die
Aussenhiille der Baute betroffen wird. Die tragende Konstruktion der Baute, die
Aussenhiille sowie die Grundausriistung mit haustechnischen Anlagen (Heizung,
Wasser-, Abwasser- und Stromleitungen, Telekommunikationsanschltisse und
dergleichen) gehdren dem Grundeigentiimer.

Da die berechtigte Person Eigentimerin der Inneneinrichtungen ist, kann sie auch
frei darliber verfigen. Sie kann sie auswechseln oder auch ausbauen und ganz oder
teilweise nicht mehr ersetzen. Wird das Raumrecht durch Rechtsgeschéft oder
Erbgang Ubertragen, so geht das Eigentum an diesen Einrichtungen von Gesetzes
wegen auf die Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger tber.

Artikel 7790 (neu)

Absatz 1

Der belastete Gebaudeeigentiimer oder die belastete Gebaudeei gentiimerin kann von
der berechtigten Person fir die Auslibung des Raumrechts einen , Raumrechtszins®
als Entschadigung verlangen. Damit werden — dhnlich wie mit dem Mietzins — die
Verzinsung und Amortisation des investierten Kapitals sowie der Unterhalt und die
Verwaltung der allgemeinen Gebaudeteile, Anlagen und Einrichtungen abgegolten.
In der Regel wird der Raumrechtszins in periodischen, d.h. monatlichen oder
jahrlichen Leistungen bestehen, doch ist auch eine Kapitalisierung zul&ssig.

Der Raumrechtsberechtigte hat zwar in gewisser Hinsicht eine eigentiimerghnliche
Stellung, in andern Belangen hingegen gleicht sie eher derjenigen eines Mieters. Die
Zinsgestaltung soll deshalb nicht einfach dem Markt, d.h. dem freien Spiel von
Angebot und Nachfrage Uberlassen werden. Vielmehr rechtfertigt es sich, auch den
Raumrechtsberechtigten vor missbrauchlichen Zinsforderungen des
Gebaudeeigentiimers zu schiitzen, indem die Bestimmungen des Obligationenrechts
Uber die Mietzinsgestaltung a's sinngemass anwendbar erkl&rt werden.

Absatz 2

Wenn das Raumrecht al's Grundstiick im Grundbuch aufgenommen worden ist, steht
der belasteten Person zur Sicherung des Raumrechtszinses fir das laufende und das
vergangene Jahr ein Anspruch auf Errichtung eines Pfandrechts zu. Kann kein
solches errichtet werden, weil das Raumrecht nicht as Grundstiick in das
Grundbuch aufgenommen wurde, so tritt an die Stelle des Pfandrechts ein
Retentionsrecht (vgl. auch die Regelung in Art. 268 OR zum Retentionsrecht des
Vermieters von Geschéftsraumen). Dieses besteht zweckmassigerweise nur an den
beweglichen Einrichtungsgegenstdnden in den R&umen des Berechtigten, nicht auch
an den eingebauten Einrichtungen, welche zuerst wieder ausgebaut werden missten;
dies dirfte in der Regel unverhaltnisméassig und zu aufwandig sein.
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Absatz 3

Anders as beim gewdhnlichen Baurecht ist der belastete Grundeigentimer beim
Raumrecht nicht bloss verpflichtet, den Boden fir die Baute zur Verfiigung zu
stellen, sondern auch die Grundstruktur der Baute selbst. Diese umfasst
insbesondere die tragende Konstruktion, die Aussenhille und die haustechnische
Versorgung (Heizung, Strom, Wasser, Telekommunikation). Soweit nichts anderes
vereinbart ist, darf die berechtigte Person fir die Austibung ihres Rechts die zum
allgemeinen Gebrauch bestimmten Teile der Baute (Treppenhaus, Aufzug,
Korridore, Waschkiiche, Umgeldnde) mitbenutzen. Diese Infrastruktur muss nicht
nur bereitgestellt, sondern auch in einem dem Zweck der Baute entsprechenden
Zustand unterhalten werden. Diesbeziiglich besteht ein wesentlicher Unterschied
zum Stockwerkeigentum, wo die Stockwerkei gentlimergemeinschaft die Kosten und
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums zu tbernehmen hat (vgl. Art. 712h ZGB),
was nicht selten wegen divergierenden Interessen zu Problemen fihrt. Beim
Raumrecht hingegen liegen sowohl Verantwortung wie auch Kompetenzen bei der
Gebaudeeigentimerin oder beim Gebaudeeigentimer. Fir den Unterhalt der
Inneneinrichtung hingegen hat die berechtigte Person selber aufzukommen.

Behebt der Eigentimer Méngel nicht innert angemessener Frist, stehen dem
Raumrechtsberechtigten die im Mietrecht (Art. 259a ff. OR) vorgesehenen
Maoglichkeiten (Beseitigung der Méngel auf Kosten des Eigentiimers, Hinterlegung
oder Herabsetzung des Raumrechtsszinses) offen. Werden die Zinsen hinterlegt,
entfallt der Anspruch der belasteten Person auf Eintragung des gesetzlichen
Pfandrechts oder Geltendmachung des Retentionsrechts nach Absatz 2.

Artikel 779p (neu)

Absatz 1

Das Recht, bestimmte Réume ausschliesslich zu beniitzen und innen auszubauen,
beinhaltet auch das dingliche Recht, die zum gemeinschaftlichen Gebrauch be-
stimmten Einrichtungen mitzubenutzen. Es handelt sich dabei beispielsweise um das
Treppenhaus und die Korridore, die Heizanlage, die Waschkiiche, die Unterniveau-
garage, aber auch das Umgelénde mit Spiel platzeinrichtungen, Container- und Brief-
kastenanlagen. Zu den gemeinschaftlichen Einrichtungen gehtren aber auch die ge-
meinschaftlichen Bauteile, die fir den Bestand und die Funktionalitét des Gebaudes
erforderlich sind (Hauptmauern, Dach). Die Beniitzung gemeinschaftlicher Anlagen
kann vertraglich eingeschrénkt werden. So kdnnen einzelnen berechtigten Personen
ausschliessliche Benlitzungsrechte an Anlagen wie Gartensitzpldtzen und Autoab-
stellplétzen eingeraumt werden.

Absatz 2

Sowohl bei der Ausiibung ihres Rechts wie auch bei der Mitbenutzung der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen hat die berechtigte Person auf andere an der
Baute dinglich oder obligatorisch berechtigte Personen Riicksicht zu nehmen (vgl.
auch Art. 737 ZGB). Das Raumrecht hat wirtschaftlich gesehen grosse
Ahnlichkeiten mit der Miete oder Pacht, weshalb in Anlehnung an die dortigen
Bestimmungen (Art. 257f Abs. 2 OR und Art. 283 Abs. 2 OR) die Pflicht zur Riick-
sichtnahme ausdriicklich festgehalten wird. Das Raumrecht ist von seinem
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dinglichen Charakter her auf Langfristigkeit angelegt. Bei einer solchen
Ausgestaltung ist es unerlésslich, dass die Mdglichkeit einer vorzeitigen Beendigung
des Rechtsverhdtnisses mit der berechtigten Person geschaffen wird fir den Fall,
dass deren Verhalten oder dasenige von Personen, fir welche sie einzustehen hat,
den Ubrigen Benutzerinnen und Benutzern der Baute nicht mehr zugemutet werden
kann. Da es sich um ein dingliches Rechtsverhdltnis handelt, kénnen nicht ohne
weiteres die Vorschriften des Miet- und Pachtrechts Uber die vorzeitige Auflésung
aus wichtigen Grinden aus dem Obligationenrecht (Art. 266g OR) tUbernommen
werden, obwohl ihnen ein ahnlicher Gedanke zu Grunde liegt. Es liegt naher, die
Bestimmungen Uber den Ausschluss eines Miteigentimers aus der Miteigen-
tuimergemeinschaft heranzuziehen (Art. 649b und Art. 649¢c ZGB), die insbesondere
auch fur das Stockwerkeigentum von grosser praktischer Bedeutung sind. Diese
Vorschriften werden indessen bloss sinngeméss al's anwendbar erklért. Beim Raum-
recht besteht im Streitfall auf der klégerischen Seite - Gebéaudeeigentiimerin oder -
eigentiimer sowie andere raumberechtigte Personen - von Gesetzes wegen keine
Gemeinschaft wie beim Miteigentum (vgl. Art. 949b Abs. 2 ZGB).

Artikel 779q (neu)

Es besteht ein Bedirfnis, dass die mit dem dinglichen Recht im Zusammenhang
stehenden Vereinbarungen Uber den Betrieb, den Unterhalt und die Verwaltung der
gemeinschaftlichen Teile sowie Uber die weiteren Leistungen des Raumrechtsbe-
rechtigten (z.B. Ubernahme der , Nebenkosten* fiir Heizung, Frischwasser und Ab-
wasser, Liftunterhalt u.d) auch fir Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger
verbindlich sind. Solche Vereinbarungen weisen Ahnlichkeit mit dem Benutzungs-
und Verwaltungsreglement beim Stockwerkeigentum (Art. 712g Abs. 3 ZGB) oder
der Nutzungs- und Verwaltungsordnung beim gewohnlichen Miteigentum (Art. 647
ZGB) auf. Wie dort wird vorgesehen, dass die Vereinbarungen auch fir
Rechtsnachfolger gelten und deshalb im Grundbuch angemerkt werden konnen,
sofern sie 6ffentlich beurkundet wurden.

Artikel 779r (neu)

Die Bestimmungen Uber das Baurecht, die beim Raumrecht erganzend Anwendung
finden (Art. 779m Abs. 2 VE-ZGB), sehen in Artikel 682 Absatz 2 ZGB ein
gesetzliches Vorkaufsrecht der Bodeneigentiimerin oder des Bodeneigentiimers und
der aus dem Baurecht berechtigten Person fir den Fall vor, dass das Baurecht bzw.
das belastete Bodengrundstiick verdussert wird. Ein solches gesetzliches
Vorkaufsrecht wirde beim Raumrecht dhnlich wie beim Stockwerkeigentum (Art.
712c Abs. 1 ZGB) wenig Sinn machen. Insbesondere fir den Raumrechts-
berechtigten durfte der Erwerb des ganzen belasteten Grundstiicks kaum je in Frage
kommen. Ausserdem wére es schwierig, eine gerechte und zugleich praktikable
Regelung fir den Fall zu finden, in welchem mehrere Raumberechtigte ihr Vor-
kaufsrecht am belasteten Grundstiick geltend machen. Das gesetzliche Vorkaufs-
recht wird deshalb ausdriicklich ausgeschlossen. Es ist den Parteien aber unbe-
nommen, ein vertragliches Vorkaufsrecht zu vereinbaren.
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2213 Dritter Abschnitt: Die Grundlasten

Artikel 782 Absatz 3

Der Hinweis auf die Gllt wird gestrichen, da die Bestimmungen zur Giilt ersatzlos
aufgehoben werden sollen (vgl. Bemerkungen im Allgemeinen Tell, Ziff. 1.2.1.1).

Artikel 784

Die Grundlast vermittelt ihrem Glaubiger bzw. ihrer Glaubigerin fir die Forderung
eine pfandrechtséhnliche Sicherstellung am belasteten Grundstiick. Fir die ohne
Eintragung in das Grundbuch entstehenden 6ffentlich-rechtlichen Grundlasten des
kantonalen Rechts sollen hinsichtlich der Publizitdtswirkung des Grundbuchs
dieselben Grundsétze gelten wie fur die gesetzlichen Pfandrechte des kantonalen
Rechts (vgl. Art. 836 VE-ZGB). Mit dem neu gefassten Artikel wird in Bezug auf
die Entstehung der 6ffentlich-rechtlichen Grundlasten und deren Wirkung gegentiber
gutglédubigen Dritten auf die entsprechenden Bestimmungen zu den gesetzlichen
Pfandrechten des kantonalen Rechts verwiesen (vgl. die Erlauterungen zur Art. 836
VE-ZGB).

Artikel 785

Diese Bestimmung ist wegen der Aufhebung der Bestimmungen zur Giilt ebenfalls
aufzuheben. Grundlasten konnen gemass Artikel 782 Absatz 3 VE-ZGB — unter
Vorbehalt der offentlich-rechtlichen Grundlasten — nur eine Leistung zum Inhalt
haben, die sich entweder aus der wirtschaftlichen Natur des belasteten Grundstlicks
ergibt oder die fir die wirtschaftlichen Bedirfnisse eines berechtigten Grundsticks
bestimmt ist. Wird eine solche Grundlast zur Sicherung einer Geldforderung
begriindet, so untersteht sie inskiinftig einzig den Artikeln 782 ff. ZGB.

Artikel 787 Absatz 1 Ziffer 1 und Absatz 2 (neu)

Absatz 1 Ziffer 1

Ist der Gléubiger bzw. die Glaubigerin mit der neuen Verlegung der Schuld nicht
einverstanden, gilt die gleiche Regelung wie bei der Grundpfandverschreibung (Art.
833 Abs. 2 ZGB). Er oder sie kann sich widersetzen und entgegen der bisherigen
Regelung in Artikel 787 Ziffer 1 ZGB, wonach die Zerstiickelung die Rechte der
Glaubigerin oder des Gléubigers erheblich beeintrdchtigen muss, ohne jegliche Be-
griindung die Abldsung verlangen.

Absatz 2

Verlangt der Glaubiger oder die Glaubigerin die Abldsung wegen Zerstiickelung des
Grundstiicks, so muss er oder sie binnen Monatsfrist, nachdem die Verlegung
rechtskréftig geworden ist, die Grundlast auf ein Jahr kiindigen.
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Artikel 792 Absatz 2

Absatz 2

Dieser Absatz ist wegen der Aufhebung der Bestimmungen zur Giilt entsprechend
anzupassen. Zum grossen Teil werden die Regelungen aus dem aufgehobenen
Artikel 852 ZGB tbernommen.

Bei der Zerstiickelung eines belasteten Grundstiicks werden die Eigentiimerinnen
und Eigenttimer der Teilstiicke Schuldnerinnen und Schuldner der Grundlast. Fir die
Verlegung der Schuld auf die Teilstlicke wird auf die Regelungen bei der Zer-
stiickelung eines mit einer Grundpfandverschreibung belasteten Grundstiicks ver-
wiesen (Art. 833 Abs. 1 ZGB).

222 Zweiundzwanzigster Titel: Das Grundpfand
2221 Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Artikel 793 Absatz 1

Der Hinweis auf die Gult wird aus dem Gesetzestext gestrichen, da die
Bestimmungen zur Glilt ersatzlos aufgehoben werden sollen (vgl. Bemerkungen im
Allgemeinen Tell, Ziff. 1.2.1.1).

Artikel 799 Absatz 2

Grundpfandrechte werden meist durch ein Rechtsgeschéft begriindet, entweder
durch einen Pfandvertrag (d.h. eine Verpflichtung des Eigentimers eines Grund-
sticks, zu Gunsten des Glaubigers ein Grundpfandrecht zu errichten) oder durch ein
einseitiges Begehren des Grundeigentiimers um Errichtung eines Eigentlimer- oder
Inhabergrundpfandrechts. Die Begriindung eines Grundpfandrechts durch einen Ver-
trag bedarf schon heute der 6ffentlichen Beurkundung. Dagegen ist die einseitige Er-
richtungserkl&rung nicht beurkundungsbediirftig (ausgenommen wiederum der Fall,
in welchem sich der Grundeigentiimer bereits zur Ubertragung des erst noch zu er-
richtenden Eigentiimer- oder I nhaberschuldbriefs verpflichtet hatte?3).

Hinter jeder Grundpfandrechtserrichtung steht regelméssig ein Kreditverhétnis zwi-
schen dem Schuldner (in der Regel dem Grundeigentiimer) und dem Glaubiger. Auf
Vorrat werden kaum Grundpfandrechte errichtet. Zudem hat die Errichtung von
Eigentimerschuldbriefen zwecks Hinterlegung als Faustpfand wegen der revidierten
Bestimmung von Artikel 156 Absatz 2 des Bundesgesetzes vom 11. April 1889 Uber
Schuldbetreibung und Konkurs (SchKG)24 an Bedeutung verloren. Auch die
Errichtung von unbelehnten Inhaberschuldbriefen stellt eine Seltenheit darf. Es
drangt sich deshalb aus Griinden der Rechtssicherheit und zur Verhinderung von
Umgehungen eine einheitliche Formvorschrift auf. Der bisherige Begriff |, Vertrag"
wird deshalb ersetzt durch , Rechtsgeschéft”. Inskunftig sind demnach nicht nur die
vertraglichen, sondern alle rechtsgeschéftlich begriindeten Grundpfandrechte offent-
lich zu beurkunden.

23 Vgl.z.B. BGE 121111 97 ff.
24 SR28l.1
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Artikel 808 Absatz 3

Bel einer Wertverminderung des Pfandgrundstiicks stehen dem Grundpfand-
glaubiger verschiedene Sicherungsbefugnisse zu. Er kann die nétigen Schutzvorkeh-
rungen treffen und hat fir die Kosten ohne Eintragung im Grundbuch ein unmittel-
bares gesetzliches Pfandrecht, das jeder eingetragenen Belastung vorgeht (Art. 808
Abs. 3 ZGB). Dies stellt einen Einbruch in die Publizitétswirkung des Grundbuchs
dar.

Erwerber von Rechten an Grundstiicken haben ein beachtliches Interesse, sich auch
Uber den Bestand gesetzlicher Grundpfandrechte, welche in der Regel allen vertrag-
lichen Pfandrechten im Range vorgehen, informieren zu kénnen. Dem Anliegen, die
Publizitétswirkung des Grundbuchs hinsichtlich der gesetzlichen Pfandrechte zu er-
hohen, soll nicht nur im Bereich der Pfandrechte des kantonalen Rechts (vgl. Erléu-
terungen zur Anderung von Art. 836 ZGB), sondern auch im Bereich der nach
eidgendssischem Recht ohne Eintragung in das Grundbuch entstehenden Grund-
pfandrechte Rechnung getragen werden. Absatz 3 legt deshalb neu fest, dass das
Pfandrecht fiir Ersatzanspriiche, sofern es den Betrag von 1'000 Franken Ubersteigt,
einem gutglaubigen Dritten, der sich auf das Grundbuch verlésst, nach Ablauf von
sechs Monaten seit Abschluss der Vorkehrungen nur noch entgegen gehalten werden
kann, wenn es innert dieser Frist im Grundbuch eingetragen wurde. Damit wird zum
Ausdruck gebracht, dass das Pfandrecht zwar ausserbuchlich entsteht und gegeniiber
dem Grundeigentiimer, gegen den sich das Pfandrechtsverfahren gerichtet hat, sowie
gegenliber bdsglaubigen Dritterwerbern auch ohne Eintragung in das Grundbuch
bestehen bleibt. Einem gutgl&ubigen Dritten hingegen kann es nach Ablauf der Ein-
tragungsfrist nicht mehr entgegen gehalten werden.

Artikel 810 Absatz 2

Selbst wenn die Wertverminderung der Pfandsache ohne Verschulden des Eigentii-
mers eingetreten ist, steht dem Gléubiger fir die Kosten von Abwehr- und Beseiti-
gungsmassnahmen ein gesetzliches Pfandrecht zu (alerdings ohne persbnliche
Schuldpflicht des Pfandeigentimers). Wie in Artikel 808 Absatz 3 VE-ZGB soll die
Durchsetzbarkeit des Pfandrechts gegenuber gutgl&ubigen Dritten neu auch hier an
die Voraussetzung gekniipft werden, dass es innert sechs Monaten nach Abschluss
der Vorkehrungen im Grundbuch eingetragen wird.

Artikel 818 Absatz 1 Ziffer 3

Wahrend bei der so genannten Maximalhypothek (Art. 794 Abs. 2 ZGB) die einge-
tragene Pfandsumme als Hochstbetrag gilt, bis zu welchem das Grundpfand fur alle
Anspriiche des Gléaubigers haftet, bietet ihm die so genannte Kapitalhypothek ber
die eingetragene Kapitalsumme hinaus auch noch Sicherheit fir gewisse Neben-
forderungen, so namentlich fur drei zur Zeit der Konkurserffnung oder des Pfand-
verwertungsbegehrens verfallene Jahreszinse und den seit dem letzten Zinstag
laufenden Zins (Zinsenpfandrecht).

Die beim Schuldbrief im Zusammenhang mit der Pfandsicherung fir die Zinsen auf-
getretenen Probleme sind jedenfalls zum Teil auf den Umstand zurtickzuf iihren, dass
sich das zu Grunde liegende gesetzgeberische Konzept nicht mehr mit der heutigen
praktischen Handhabung deckt. Unproblematisch ist die Rechtslage, wenn es — wie
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von Artikel 855 ZGB grundsétzlich angenommen — zu einer Novation kommt und
neben der Schuldbriefforderung keine weitere Forderung besteht. Hier beginnt der
Zinsenlauf im Zeitpunkt der Errichtung bzw. der Begebung des Schuldbriefs, und
das Pfandrecht deckt notwendigerweise nur die Zinsen der Schuldbriefforderung.

Anders ist dagegen die Rechtslage nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts bei
der Sicherungsilbereignung und bei der Faustverpféndung von Schuldbriefen. In
diesen Féllen sichert der Schuldbrief bis zum Betrag der Schuldbriefforderung zu-
ziglich der darauf abstrakt geschuldeten Zinsen beliebige Forderungen irgendwel-
cher Art aus dem Grundverhdtnis. Die Schuldbriefzinsen dirfen also nicht nur zur
Deckung echter, tatséchlich entstandener Zinsen, sondern auch zur Deckung einer
Kapitalforderung beansprucht werden, selbst wenn die eigentliche Zinsforderung aus
dem Grundverhéltnis bereits bezahlt ist. Wird zudem in der Sicherungsabrede das
Zinsenpfandrecht voll ausgeschopft, soll diese Abrede nach Auffassung des
Bundesgerichts selbst dann wirksam sein, wenn der Schuldbrief vor weniger als drei
Jahren ausgestellt wurde.25 Das Bundesgericht geht also nicht von echten, sondern
von rein abstrakten bzw. nur , rechnungsmassigen” Zinsen aus und anerkennt, dass
diese Form der Zinsberechnung einer Erhdhung des pfandgesicherten Kapital betrags
gleichkommt. Es spricht daher von einer ,Maximahypothek im Kleide einer
Kapitalhypothek”. Die Zulassigkeit dieser Rechtsfolge hat es damit gerechtfertigt,
dass sich daraus kein Nachteil fir andere Grundpfandglaubiger ergebe, denn diese
mussten ohnehin davon ausgehen, dass Artikel 818 Absatz 1 ZGB in solchen Féllen
zur Anwendung gelange.26

Entgegen der Auffassung des Bundesgerichts sollten im Range nachgehende Grund-
pfandglaubiger jedoch darauf vertrauen konnen, dass der Zinsenlauf erst mit der
Entstehung der Schuldbriefforderung beginnt und nicht fiktiv schon vor Errichtung
des Schuldbriefs. Sie sollten Uiberdies auch darauf vertrauen dirfen, dass das Zinsen-
pfandrecht nur fir tatsichlich entstandene Zinsen benltzt werden kann. Unter dem
neuen Artikel 842 VE-ZGB akzentuiert sich das Problem insofern, als die Siche-
rungstibereignung der gesetzlich anerkannte Regelfall darstellt.

Aus diesen Griinden wird Ziffer 3 mit einem zweiten Halbsatz dahingehend ergénzt,
dass beim Schuldbrief nur die effektiv geschuldeten Zinsen (bis zur Hohe des im
Grundbuch eingetragenen Hochstzinsfusses) pfandgesichert sind.

Artikel 819

Diese Bestimmung erstreckt die Pfandhaft unter gewissen Voraussetzungen auf not-
wendige Auslagen, die der Pfandgléubiger zur Erhaltung des verpfandeten Grund-
stlicks getétigt hat. Auch hier (wiein den Art. 808 Abs. 3 VE-ZGB und 810 Abs. 2
VE-ZGB) soll die Durchsetzbarkeit des unmittelbaren gesetzlichen Pfandrechts
gegeniber gutgldubigen Dritten an die Voraussetzung geknipft werden, dass es
innert sechs Monaten seit Vornahme der Ersatzhandlung im Grundbuch eingetragen
wird.

25 BGE 11511 349 ff.

26 BGE 115 |1 349 ff. betr. Sicherungsiibereignung; grundlegend BGE 44 |1 252 ff. betr.
Faustverpfandung, bestétigt in BGE 51 11 152 ff.; BGE 102 111 93 E. 3a; BGE 104 111
35f.
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2222 Zweiter Abschnitt: Die Grundpfandver schreibung

Artikel 836

Absatz 1

Wo es nicht anders geordnet war, bedurften unmittelbare gesetzliche Pfandrechte
des kantonalen Rechts gemaéss geltendem Artikel 836 ZGB zu ihrer Entstehung bis-
her keiner Eintragung im Grundbuch. Die Kantone haben von der M&glichkeit, zur
Sicherung von mit dem Grundstiick verbundenen &ffentlich-rechtlichen Abgaben
oder anderen fir die Grundeigentimer algemein verbindlichen Verhdtnissen
gesetzliche Pfandrechte ohne Eintragung in das Grundbuch entstehen zu lassen,
regen Gebrauch gemacht (v.a. im Bereich des Steuerrechts). Dies fiihrte zu einem
Einbruch in die Publizitdtswirkung des Grundbuchs und zu einer Beeintréchtigung
der mit dem Eintragungsprinzip angestrebten Klarheit und Sicherheit beziglich
dinglicher Rechte an Grundstiicken. Wo nicht das kantonale Recht eine Eintragung
in das Grundbuch vorschrieb, blieb der gute Glaube Dritter schutzlos. Erwerber von
Rechten an Grundstlicken haben jedoch zunehmend ein Interesse, sich auch tber den
Bestand &ffentlich-rechtlicher Verhédltnisse, insbesondere Uiber den Bestand gesetzli-
cher Grundpfandrechte, welche in der Regel alen vertraglichen Pfandrechten im
Range vorgehen, informieren zu kénnen. In Absatz 1 wird deshalb neu der sachen-
rechtliche Grundsatz festgehalten, dass die gesetzlichen Pfandrechte des kantonalen
Rechts mit der Eintragung in das Grundbuch entstehen, wenn das Gesetz dem
Glaubiger bloss einen Anspruch auf das Pfandrecht vermittelt. Die Eintragung wirkt
konstitutiv, so dass das Grundbuch das Publizitatsbediirfnis voll zu befriedigen ver-

mag.

Absatz 2

In Absatz 2 wird fir digenigen Pfandrechte, welche nach dem kantonalen Recht
ohne Eintragung in das Grundbuch entstehen, festgelegt, dass sie einem gutglau-
bigen Dritten, der sich auf das Grundbuch verl&sst, nach Ablauf der Eintragungsfrist
nicht mehr entgegen gehalten werden kénnen, wenn sie nicht innert sechs Monaten
seit ihrer Falligkeit, spétestens jedoch innert zweier Jahre seit der Entstehung der
Forderung, im Grundbuch eingetragen werden. Damit wird zum Ausdruck gebracht,
dass diese gesetzlichen Pfandrechte zwar ausserbuchlich entstehen und gegentiber
dem Grundeigentiimer, gegen den sich das Pfandrechtsverfahren gerichtet hat, sowie
gegeniiber bdsglaubigen Dritterwerbern auch ohne Eintragung in das Grundbuch be-
stehen bleiben. Werden sie nicht innert der festgesetzten Frist in das Grundbuch ein-
getragen, so kdnnen sie einem gutglaubigen Dritten jedoch nicht mehr entgegen ge-
halten werden. Von dieser Regelung ausgenommen sind gesetzliche Pfandrechte mit
kleinen Pfandbetragen bis zu 1' 000 Franken je Pfandrecht.

Absatz 3

Das kantonale Recht darf einschrénkendere Regelungen erlassen, beispielsweise die
Eintragungsfrist verkiirzen oder den Grenzbetrag von 1'000 Franken (Abs. 2) herab-
setzen.

42



Artikel 837

Absatz 1

Die Ziffern 1 und 2 bleiben unverandert, wahrenddem Ziffer 3 wie folgt erganzt
wird: Handwerker oder Unternehmer, welche zu Bauten oder anderen Werken auf
einem Grundstiick Material und Arbeit oder Arbeit allein geliefert haben, kénnen
zur Sicherung ihrer Forderungen ein Pfandrecht am Grundstlick eintragen lassen.
Nach dem geltenden Konzept des Bauhandwerkerpfandrechts steht den Bauunter-
nehmern jeder Stufe, d.h. sowohl dem Hauptunternehmer (einschliessiich General-
und Total unternehmer) wie auch den Subunternehmern (Unterakkordanten) ein eige-
ner Pfandrechtsanspruch zu, obwohl zwischen dem Bauherrn und dem Subunterneh-
mer kein Werkvertragsverhdltnis besteht (Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB). Ob der
Bauhandwerker den Grundeigentiimer oder einen Unternehmer (also namentlich den
Generalunternehmer) zum Schuldner hat, ist unerheblich. Auch der Umstand, dass
der Grundeigentimer vom Subunternehmer nichts wusste oder den Beizug von
Subunternehmern im Vertrag mit dem Generalunternehmer sogar ausgeschlossen
hat, steht dem Pfandrechtsanspruch des Subunternehmers nicht entgegen, selbst
wenn der Grundstiickeigentimer dem Generalunternehmer bereits den ganzen
geschuldeten Werklohn bezahlt hat. Das kann dazu fihren, dass fir die gleiche
Bauarbeit sowohl zu Gunsten des Hauptunternehmers wie auch zu Gunsten von
Subunternehmern Bauhandwerkerpfandrechte zu Lasten desselben Pfandobjektes
eingetragen werden. Solche Doppel- oder Mehrfachbelastungen sind einerseits in
der Struktur des Bauhandwerkerpfandrechts und andererseits auch darin begriindet,
dass zwischen dem Grundeigentiimer und dem Bauunternehmer, der eine Arbeit
tatsachlich leistet, weitere Vertragsparteien vertikal zwischengeschaltet sein konnen.
Jeder Werkvertrag ist selbstdndig und damit unabhéngig von den anderen Vertrégen.
Mehrfache Belastungen des Grundstiicks mit Bauhandwerkerpfandrechten sind
deshalb mdglich und zul&ssig. Bauunternehmer verschiedener Stufen stehen unter
dem zeitlichen Druck der Dreimonatsfrist nach Artikel 839 Absatz 2 ZGB. Der
Subunternehmer weiss unter Umstanden nicht, ob der Hauptunternehmer, mit dem
er den Vertrag abgeschlossen hat, sein Bauhandwerkerpfandrecht ebenfalls geltend
macht und damit das Geld erhalt, um den Subunternehmer tatséchlich zu bezahlen.

Der mit dem Bauhandwerkerpfandrecht belastete Grundeigentiimer ist nur zur
Werklohnzahlung an seinen Vertragspartner verpflichtet. Problematisch wird die
Situation fur den Grundeigentimer jedoch, wenn der Hauptunternehmer in
Zahlungsschwierigkeiten gerdt oder seine Subunternehmer aus anderen Griinden
nicht befriedigt. Dann besteht die Gefahr, dass der Subunternehmer sein
Grundpfandrecht durchsetzt, obwohl der Grundeigentimer den Hauptunternehmer
bereits befriedigt hat. Um die Zwangsverwertung abzuwenden, kann der Bauherr
faktisch zu einer Doppelzahlung gezwungen sein. Dieses Risiko l&sst sich nur
mindern, indem der Bauunternehmer die Subunternehmer nach den Weisungen des
Generalunternehmers direkt bezahlt oder ein Treuhdnder beigezogen wird, der die
Zahlungen abwickelt. Auch das Bundesgericht hat das Doppelzahlungsrisiko in der
neueren Rechtsprechung?’ as stossend bezeichnet, und in der Literatur wurde
bereits verschiedentlich nach gesetzgeberischer Abhilfe gerufen. Mit der
vorgeschlagenen Anderung wird deshalb das Pfandrecht der Subunternehmer aller
Grade am Grundstiick gestrichen und durch ein gesetzliches Pfandrecht an der

27 BGE 10411 348 ff.
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Forderung, welche ihrem direkten Besteller gegeniiber dessen Vertragspartner zu-
steht, ersetzt (vgl. Erluterungen zu Art. 841a VE-ZGB).

Nach dem Wortlaut des geltenden Rechts steht dem Unternehmer kein Pfandrechts-
anspruch zu, wenn nicht der Grundeigentiimer, sondern ein Mieter Besteller der
Werkvertragsarbeiten und damit Schuldner der Werklohnforderung ist. Das Bundes-
gericht hat jedoch eine Gesetzesl licke angenommen und auch dem Unternehmer, der
auf Grund eines Werkvertrags mit dem Mieter baut, unter bestimmten V oraussetzun-
gen enen Anspruch auf en Bauhandwerkerpfandrecht zuerkannt.28 Der
Pfandrechtsanspruch fir Mieterbauten wird heute in der Praxis durchwegs
anerkannt. Es rechtfertigt sich daher, ihn auch im Gesetz ausdriicklich zu verankern.

Absatz 2

Das Bauhandwerkerpfandrecht kann indessen nur gewéhrt werden, wenn der Ver-
mieter seine Zustimmung zum Mieterbau erteilt hat. Das bereits im Obligationen-
recht festgehaltene Erfordernis der Zustimmung des Vermieters zum Mieterbau (Art.
260a Abs. 2 OR) wird in der neuen Formulierung bestétigt.

Die bundesgerichtliche Rechtsprechung hat den Bauhandwerkerpfandrechtsanspruch
fur Mieterbauten an die Voraussetzung einer objektiven Wertvermehrung gekniipft,
welche tatséchlich eingetreten sein muss.2® Nach der gesetzlichen Umschreibung
sichert das Bauhandwerkerpfandrecht den vertragsgeméssen Werklohn samt
Mehrwertsteuern und Verzugszinsen, unabhéngig davon, ob die konkreten
Bauarbeiten effektiv wertvermehrend waren oder nicht. Nach der Lehre und
Rechtsprechung genligt es, dass sie an sich geeignet sind, eine Werterhdhung her-
beizufiihren. Esist nicht gerechtfertigt, fir den Pfandrechtsanspruch beim Mieterbau
andere Voraussetzungen als in den Ubrigen Féllen aufzustellen. Mit der neuen For-
mulierung des Pfandrechtsanspruchs wird deshalb auch beim Mieterbau auf die
V oraussetzung einer objektiven Wertvermehrung verzichtet.

Absatz 3 (heu)

Auf die in Absatz 1 aufgezéhlten gesetzlichen Grundpfandrechte kann nicht zum
Voraus Verzicht geleistet werden.

Artikel 839 Absatz 3

Das geltende Recht verlangt al's Voraussetzungen fir die Errichtung eines Bauhand-
werkerpfandrechts einen Pfandrechtsanspruch, das Fehlen einer hinreichenden Si-
cherheit und die Rechtzeitigkeit der Eintragung, das heisst die Wahrung der Drei-
monatsfrist (Art. 839 Abs. 2 ZGB). Obwohl schon verschiedentlich gefordert wurde,
diese Frist zu verlangern, soll sie auch in Zukunft beibehalten werden. Einerseits be-
notigt der Bauunternehmer eine angemessene Zeit, um nach Abschluss der Bauar-
beiten ausfindig zu machen, ob er zu seinem Schutz ein Bauhandwerkerpfandrecht
bendtigt. Weil er oft nicht zuverlassig feststellen kann, an welchem Tage er seine
Arbeit im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung vollendet hat, muss er eine
gewisse zeitliche Sicherheitsreserve einberechnen. Andererseits besitzt der belastete

28 BGE 11611 677 ff., bestétigt in BGE 126 111 505 ff.
29  BGE 126111 505 ff.
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Grundeigentimer (Bauherr, Kéufer) ein Interesse, bald zu wissen, ob sein Bau-
grundstiick mit Bauhandwerkerpfandrechten belastet wird oder nicht, ob und wie er
seine Vertrédge mit dem oder den Hauptunternehmern abwickeln soll, ob er Sicher-
heiten beanspruchen, Restzahlungen leisten oder verweigern soll und dergleichen
mehr. Eine Abwagung der Interessen ergibt, dass eine Frist von drei Monaten auch
aus heutiger Sicht nach wie vor als angemessen erscheint. Eine Verlangerung der
Frist wirde insbesondere zu Lasten eines allféligen Dritterwerbers gehen, welcher
diesfalls wéhrend einer langeren Zeit als heute noch mit der Eintragung von
Bauhandwerkerpfandrechten zu rechnen hétte. Artikel 839 Absatz 2 ZGB wird
deshalb unveréndert belassen.

Entgegen dem heutigen Wortlaut von Absatz 3 muss nicht die Forderung, sondern
(wie in Art. 22 Abs. 2 GBV richtig formuliert) die Pfandsumme vom Eigentiimer
anerkannt oder gerichtlich festgestellt sein. Dies wiederum ist eine
Selbstverstandlichkeit (welche in Art. 837 Abs. 1 Ziff. 1 und 2 ZGB ebenfalls nicht
eigens erwdhnt wird), so dass der erste Satzteil von Absatz 3 gestrichen werden
kann. Unverandert bleibt, dass bel hinreichender Sicherheitsleistung das Bauhand-
werkerpfandrecht nicht eingetragen werden darf, beziehungsweise eine bereits er-
folgte Vormerkung oder Eintragung wieder gel 6scht werden muss.

Artikel 841a (neu)

Absatz 1

An Stelle des bisherigen Pfandrechtsanspruchs am Grundstiick (vgl. Erlauterungen
zu Art. 837 VE-ZGB) wird den Subunternehmern aller Grade zur Sicherung ihrer
Forderungen neu ein Pfandrechtsanpruch an der Forderung ihres direkten Bestellers
gegeniiber dessen Vertragspartner eingeraumt. Dieses Forderungspfandrecht steht
den Subunternehmern auch bel unverpféandbaren Grundsticken zu (vgl.
Bemerkungen im Allgemeinen Teil, Ziff. 1.2.1.2).

Absatz 2

Der Subunternehmer kann das irregulére Pfandrecht (Art. 899 ZGB) zur Entstehung
bringen, indem er dem Schuldner anzeigt, dass er seinen Pfandrechtsanspruch an der
Forderung geltend machen will (Notifikation). Von diesem Zeitpunkt an kann der
Schuldner die verpfandete Forderung nur noch mit dem Einversténdnis des Pfand-
glaubigers (Subunternehmer) mit befreiender Wirkung an seinen Glaubiger bezah-
len. Der Pfandglaubiger hat den Pfandrechtsanspruch entsprechend der Frist des Ar-
tikels 839 Absatz 2 ZGB innert dreier Monate nach der Vollendung der Arbeit gel-
tend zu machen. Mehrere Pfandrechtsberechtigte an derselben Forderung stehen
untereinander, entsprechend dem in Artikel 840 ZGB festgelegten Gleichbehand-
lungsgrundsatz, im selben Rang.

Absatz 3

Die Geltendmachung des Bauhandwerkerpfandrechts erfolgt in der Praxis regelmés-
sig kurz vor Ablauf der Eintragungsfrist. Den Subunternehmern wird daher das
Recht eingerdumt, fur den Hauptunternehmer bei dessen Untétigkeit den Pfand-
rechtsanspruch am Grundstiick zu sichern, indem sie die vorlaufige Eintragung des
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Pfandrechts verlangen. Die Durchsetzung des Bauhandwerkerpfandrechts am
Grundstiick steht jedoch allein dem Hauptunternehmer zu.

2223 Dritter Abschnitt: Der Schuldbrief

Gliederungstitel vor Artikel 842

Wegen der Aufhebung der Bestimmungen zur Gilt muss der Gliederungstitel
entsprechend angepasst werden. Ausserdem fihrt die Neufassung des ganzen
Abschnitts zu einer Neunummerierung (mit Ausnahme der Art. 845 und 846).

Artikel 842

Der Schuldbrief verkdrpert eine persdnliche Forderung, welche durch ein Grund-
pfand sichergestellt wird; beide sind untrennbar miteinander verbunden (Abs. 1). Als
"personlich” wird die Forderung nur zur Abgrenzung von der Glilt bezeichnet, wel-
che abgeschafft wird (vgl. Art. 847 ff. VE-ZGB), so dass auf das Adjektiv verzichtet
werden kann.

Artikel 855 Absatz 1 ZGB geht grundsétzlich von der Vermutung aus, dass eine
bereits bestehende Grundforderung mit der Schuldbrieferrichtung durch Neuerung
(Novation) getilgt wird, d.h. untergeht und durch die Schuldbriefforderung ersetzt
wird, was auch eine Beschrankung der Einreden des Schuldners zur Folge hat. Diese
Regelung hat in der Lehre umfangreiche Kontroversen ausgelést. Dabei hat sich
gezeigt, dass die praktische Bedeutung der Bestimmung gering ist. Die gesetzliche
Vermutung konnte schon bisher umgestossen und die Novation durch Vereinbarung
ausgeschlossen werden (Art. 855 Abs. 2 ZGB). Entgegen der Konzeption des
Gesetzgebers beabsichtigen die Parteien in der Rechtswirklichkeit in den meisten
Fallen keine Novation, sondern die Schuldbriefforderung soll als Nominalforderung
neben die bestehende Forderung treten, deren Sicherung angestrebt wird. Der in der
Lehre geteilten Auffassung, wonach entgegen der Konzeption des Gesetzgebers in
der Rechtswirklichkeit in aler Reged von einem Nebeneinander von
Schuldbriefforderung und zu sichernder Forderung ausgegangen werden muss, wird
im neuen Absatz 2 Rechnung getragen. Nach der hier vorgeschlagenen Neufassung
beschrankt sich also die Beziehung Schuldner-Glaubiger grundsétzlich nicht auf das
in der Schuldbriefforderung enthaltene  Rechtsverhdltnis. Grund-  und
Schuldbriefforderung stehen nebeneinander, wobei deren Verhaltnis durch die dem
Schuldner aufgrund des Grundverhaltnisses zustehenden Einreden geregelt ist.

Wollen die Parteien ausnahmsweise dennoch die Grundforderung novieren und die
Einreden des Schuldners aus dem Grundverhdltnis abschneiden, so konnen sie dies
selbstverstandlich tun. Absatz 3 behdlt deshalb eine ,, besondere Abrede* vor.

Fiir das kommerzielle Hypothekargeschaft bedeutet der neue Artikel 842 nichts an-
deres als die gesetzliche Verankerung der Sicherungsibereignung von Schuldbrie-
fen. Die Sicherungsabrede bestimmt einerseits den Sicherungsumfang (d.h. die zu
sichernden Forderungen) und enthdlt meist weitere Regelungen hinsichtlich der sog.
schuldrechtlichen Nebenbestimmungen wie Zins und Kindigung sowie sonstiger
Nebenbestimmungen wie die Verwertungsart. Die Sicherungsabrede ist formfrei
(Art. 11 Abs. 1 OR) und kann auch nachtréglich geandert werden.
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Der Schuldbrief kann einen Verweis auf separate Vereinbarungen, d.h. die Siche-
rungsabrede, welche ihrerseits in der Regel Teil des Kreditvertrages ist, enthalten.
Artikel 847 Absatz 2 VE-ZGB hélt die Zuldssigkeit einer Verweisung auf eine sepa-
rate Abmachung betreffend Nebenvereinbarungen ausdriicklich fest.

Aus dem Gesagten ergibt sich, dass die Artikel 842 VE-ZGB zugrunde liegende
Konzeption im Wesentlichen der heutigen Rechtswirklichkeit entspricht. Dies trifft
auch auf die sog. ,, Abstraktheit* der Schuldbriefforderung zu. Diese ist nur insofern
abstrakt, als das Schuldbekenntnis nach wie vor ,abstrakt* lauten muss (,Ich
bekenne, dem NN die Summe von X Franken zu schulden.) und formell von der
Forderung aus dem Grundverhéltnis zu unterscheiden ist. Schon unter Artikel 855
ZGB konnte die ,Abstraktheit* der Schuldbriefforderung in der Regel nicht im
Sinne einer Einredeabstraktheit bzw. eines Einredeausschlusses verstanden werden.
Der neue Absatz 3 stellt nun klar, dass die Schuldbriefforderung grundsétzlich nach
Massgabe der zu sichernden Forderung bzw. der Sicherungsabrede im Verhdltnis
zwischen Schuldner und Glaubiger bzw. bosgldubigem Rechtsnachfolger einrede-
belastet ist. Statt als , abstrakt” bezeichnet man daher die Schuldbriefforderung
besser as ,nominell“ oder ,Nominalforderung*. Dieser Begriff weist auf die
Dualitdt von nomineller Schuldbriefforderung und zu sichernder Forderung hin.
Damit wird auch nicht ein falscher Eindruck einer diesbezuglich grundsétzlich nicht
bestehenden Einredeabstraktheit erweckt.

Die zentralen Funktionen der ,nominellen* Schuldbriefforderung sind nach wie vor
die Zirkulationsfahigkeit des Schuldbriefs auf Grund des Einredenausschlusses ge-
genuber gutgléaubigen Rechtsnachfolgern und — praktisch heute sicherlich wichtiger
— die Weiterverwendbarkeit des Schuldbriefs auch nach Abzahlung der urspriinglich
gesicherten Schuld zur Sicherung anderer Forderungen, sei es zu Gunsten desselben
oder eines anderen Gléubigers.

Auf zwei Besonderheiten ist noch hinzuweisen:

- In Absatz 2 erscheint die Prézisierung ... zu Gunsten eines Glaubigers ..."
sinnvoll im Hinblick auf den Eigentiimerschuldbrief (oder den nicht begebenen
Inhabertitel bzw. Eigentiimer-Register-Schuldbrief). Die gewahlte Formulierung
soll dem Umstand Rechnung tragen, dass beim Eigentimerschuldbrief erst die
Begebung (bzw. Eintragung eines vom Schuldner verschiedenen Glaubigers) fir
die materielle Entstehung der Schuldbriefforderung massgebend ist.

- In Absatz 3 wird — wie in Artikel 973, Artikel 849 VE-ZGB und Artikel 850
Absatz 2 VE-ZGB - auf den "guten Glauben" verwiesen. An den guten Glauben
werden im Wertpapierrecht geringere Anforderungen gestellt als im
Sachenrecht. Wahrend gemass Artikel 3 Absatz 2 ZGB die Aufmerksamkeit,
wie sie nach den Umsténden verlangt werden durfte, massgebend ist, sprechen
Artikel 979 Absatz 2 und Artikel 1146 Absatz 2 OR von einem Handeln
»bewusst zum Nachteil des Schuldners‘. In der Lehre ist umstritten (jedenfalls
bezuglich des Ausschlusses personlicher Einreden), ob der mildere Massstab des
Wertpapierrechts Anwendung findet oder nicht. Da nach der Neufassung der
Bestimmungen zum Schuldbrief stets nur auf den , guten Glauben" verwiesen
wird, sollte nunmehr jedenfalls fir den Register-Schuldbrief, aber wohl auch fir
den Papier-Schuldbrief generell der Massstab des Artikels 3 Absatz 2 ZGB
anwendbar sein.
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Artikel 843

Nach geltendem Recht wird ein in der Form des Schuldbriefs errichtetes Grund-
pfandrecht nicht nur im Grundbuch eingetragen, sondern es wird stets auch ein
Wertpapier (Pfandtitel) ausgestellt (Art. 856 Abs. 1 ZGB). Neu kann der Schuldbrief
entweder wie bisher a's Papier-Schuldbrief oder a's papierloser Register-Schul dbrief
ausgestaltet werden. In beiden Formen behdlt der Schuldbrief den Vorteil seines
nicht-akzessorischen Charakters: Nach Rickzahlung der urspringlich gesicherten
Schuld kann er zur Sicherung einer anderen Forderung des gleichen oder eines
neuen Glaubigers wiederverwendet werden.

Der Papier-Schuldbrief behalt seine Funktion as ein zur Zirkulation geeignetes und
bestimmtes Wertpapier, das eine Forderung verkorpert und diese zugleich grund-
pféandlich sichert.

Der Register-Schuldbrief kann als Wertrecht im weiteren Sinn qualifiziert werden.
Er stellt wie die Grundpfandverschreibung ein reines Registerpfandrecht dar, hat
aber im Ubrigen siamtliche Eigenschaften eines Schuldbriefs. Dies bedeutet
insbesondere, dass im Unterschied zur Grundpfandverschreibung zwischen
Forderung und Pfandrecht keine (direkte) Akzessorietét besteht. Im Gegensatz zum
Papier-Schuldbrief erfolgt nicht nur die Errichtung, sondern auch die Ubertragung
ausschliesslich durch die Eintragung im Grundbuch. Der Verzicht auf ein
Wertpapier fuhrt generell zu einer Vereinfachung der rechtlichen Lage, indem die
Dualitét von Titel und Grundbucheintrag entfallt. Letzterer gewinnt an Bedeutung.
Die dleinige Massgeblichkeit des Grundbuchs fir die Entstehung, die inhaltliche
Ausgestaltung und die Ubertragung des Register-Schuldbriefs ist auch vor dem
Hintergrund der Entwicklung zum EDV-Grundbuch zu begriissen.

Artikel 844

Nach dem geltenden Artikel 843 Absatz 1 ZGB kann das kantonale Recht den Betei-
ligten eine amtliche Schéatzung zur Verfligung stellen oder sie allgemein vorschrei-
ben. Auf die Erméchtigung der Kantone, die Schitzung zwingend vorzuschreiben,
soll angesichts der Aufhebung der Belastungsgrenze inskiinftig verzichtet werden.

Artikel 843 Absatz 2 ZGB erméchtigt die Kantone, Belastungsgrenzen vorzuschrei-
ben, wonach Grundstiicke nur bis zu einer gewissen Hohe mit Schuldbriefen belastet
werden koénnen. Der historische Gesetzgeber wollte mit diesem Vorbehat alten
Uberlieferungen und besonderen Bediirfnissen in einzelnen Kantonen Rechnung
tragen. Mit Rucksicht auf féderalistische Interessen hat er unterschiedliche Rege-
lungen fir die Errichtung von Schuldbriefen in der Schweiz als gerechtfertigt erach-
tet und in Kauf genommen. Die kantonalen Belastungsgrenzen haben (neben kan-
tonalen Kindigungsvorschriften) teilweise dazu gefihrt, dass der Schuldbrief as
Grundpfandart in den entsprechenden Kantonen unattraktiv und ungebrauchlich ge-
worden und durch die Grundpfandverschreibung weitgehend verdrangt worden ist.
Kantonalrechtliche Belastungsgrenzen sind zumindest problematisch und sachlich
kaum gerechtfertigt, umso mehr als fir die Grundpfandverschreibung eine entspre-
chende Erméchtigung zu Gunsten der Kantone fehlt. Im heutigen Zeitpunkt sollte
das Vereinheitlichungsinteresse klar Uberwiegen. Aus diesem Grund wird der
Artikel 843 Absatz 2 ZGB nicht in den neuen Artikel 844 VE-ZGB ubernommen.



Artikel 845 und 846 unverandert
Artikel 847

Absatz 1

Um die Verkehrsfahigkeit des Schuldbriefs zu gewahrleisten, durfte sich die Schuld-
briefforderung schon bisher (Art. 854 ZGB) weder auf das Grundverhéltnis beziehen
noch Bedingungen oder Gegenleistungen enthalten. Die Schuldbriefforderung — und
nur diese — wird a's bedingungslose Forderung im Grundbuch eingetragen und beim
Papier-Schuldbrief verbrieft. Irgendeine Bezugnahme des Schuldbriefs auf die zu si-
chernde Forderung ist ausgeschlossen und muss zur Abweisung der Grundbuchan-
meldung fihren.

Zum einen dient das Verbot der Bezugnahme auf die zu sichernde Grundforderung
wie erwahnt dem Verkehrsschutz bei Zirkulation des Schuldbriefs. Da der Schuldner
gegenilber gutglédubigen Rechtsnachfolgern nur solche Einreden geltend machen
kann, die sich entweder auf den Grundbucheintrag beziehen oder ihm personlich
gegen den ihn belangenden Glaubiger zustehen (Art. 872 ZGB, Art. 850 VE-ZGB),
werden Einreden des Schuldners aus dem Grundverhdtnis, welche nicht zugleich
die Schuldbriefforderung betreffen und aus dem Grundbuch bzw. dem Titel ersicht-
lich sind, ausgeschlossen. Zum andern erméglicht die Dualitdt die Weiterver-
wendung des Schuldbriefs bei Riickzahlung der urspriinglich gesicherten Forderung.

Absatz 2

Die zuléssigen schuldrechtlichen Nebenvereinbarungen dirfen sich nur auf die
Schuldbriefforderung selbst beziehen und schliessen nicht aus, dass fur die zu
sichernde(n) Grundforderung(en) etwas anderes gilt. Andererseits bleibt es den
Parteien nicht nur unbenommen, sondern entspricht es auch einer gangigen Praxis,
dass Nebenvereinbarungen beziglich Schuldbriefforderung und zu sichernder
Forderung identisch geregelt werden.

Der neue Absatz 2 dient bloss der Klarstellung und entspricht der gegenwaértigen
Praxis. In der Tat ist es bereits nach geltendem Recht nicht nur zul&ssig, sondern im
Bankgeschéft auch Ublich, dass der Schuldbrief beziliglich der schuldrechtlichen
Nebenvereinbarungen Uber Verzinsung, Abzahlung und Kindigung auf eine
separate Vereinbarung zwischen Schuldner und Gléubiger verweist. Ein solcher
Verweis auf eine separate Vereinbarung hat zum einen den Vorteil der Flexibilitét,
indem die Nebenvereinbarungen gednderten Bedirfnissen einfach angepasst werden
konnen, ohne dass damit eine alenfalls problematische Diskrepanz zum
Grundbucheintrag bzw. Titel entsteht. Dies gilt insbesondere fir den Fall eines
Gléaubigerwechsels. Zum andern erleichtert der Verweis wie bereits erwdhnt eine
parallele Regelung der Nebenvereinbarungen fur die zu sichernde Grundforderung
und die Schuldbriefforderung.

Die drei schuldrechtlichen ,,Nebenpunkte® (auch as , Tenor* bezeichnet), ndmlich
Vereinbarungen beziiglich Zinsen, Abzahlungen und Kindigung sind in Artikel 53
Absatz 2 Buchstabe d GBV ausdriicklich erwahnt. Indessen ist auch die Regelung
weiterer die Schuldbriefforderung betreffender ,Nebenpunkte® (welche allerdings
nicht unbedingt schuldrechtlicher Natur sind) im Schuldbrief selbst oder in einer se-
paraten Vereinbarung nicht ausgeschlossen (Art. 53 Abs. 2 GBV erklart
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ausdriicklich, dass es sich um Mindestangaben handelt). Absatz 2 spricht deshalb
zusétzlich von ,andere(n) die Schuldbriefforderung betreffende(n) Nebenbestim-
mungen“. Als solche Nebenbestimmungen fallen beispiel sweise der Verzicht auf die
Einrede des beneficium excussionis redlis, die Festlegung der Verwertungsart (Pri-
vatverwertung), die Erwéhlung eines Spezialdomizils geméass Artikel 50 Absatz 2
SchK G oder eine Gerichtsstandsklausel in Betracht.

Fir den Register-Schuldbrief (Art. 860 VE-ZGB) sind dlféllige Neben-
bestimmungen bzw. eine Verweisung auf eine separate Vereinbarung zwischen
Schuldner und Gléaubiger in der Kolumne ,Bemerkungen” im Grundbuch
einzutragen.

In Ubereinstimmung mit der bisherigen Rechtslage kénnen Nebenbestimmungen,
selbst wenn der Schuldbrief bloss eine Verweisung auf eine separate Vereinbarung
zwischen Schuldner und Glaubiger enthdlt, auch gutglaubigen Dritterwerbern
entgegen gehalten werden. Dies soll nunmehr in Artikel 850 Absatz 2 VE-ZGB
ausdriicklich festgehalten werden (siehe die Bemerkungen zu dieser Bestimmung).
Entsprechend kénnen bei Vorliegen einer Verweisung die Nebenvereinbarungen
auch mit Wirkung gegenuber gutgléubigen Dritterwerbern geéndert werden, ohne
dass der Schuldbrief selbst geéndert werden musste.

Artikel 848

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich unveréndert dem bisherigen Artikel 844
ZGB.

Artikel 849

Diese Bestimmung entspricht im Grundsatz dem bisherigen Artikel 865 ZGB. Die
Anderungen ergeben sich hauptsichlich aus der Einfihrung des Register-
Schuldbriefs und dienen daneben auch der Klarstellung. Die Bestimmung ist im
Zusammenhang mit Artikel 864 VE-ZGB (bisher Art. 866 f. ZGB) zu sehen, der
einerseits den Schutz des guten Glaubens Dritter auf Grund des Pfandtitels und
andererseits das Verhdtnis des Titels zum Eintrag regelt. Artikel 849 VE-ZGB ist
auf beide Schuldbriefarten anwendbar, wogegen Artikel 864 VE-ZGB naturgemass
nur den Papier-Schuldbrief betrifft.

Im Unterschied zu Artikel 865 ZGB nennt der neue Artikel 849 auch das Pfandrecht
als Objekt des grundbuchlichen Gutglaubensschutzes. Diese Erganzung hat nur
deklaratorischen Charakter: Auf Grund von Artikel 973 ZGB ist ein Dritterwerber,
der sich gutgldubig auf den Grundbucheintrag verlassen und daraufhin ein
dingliches Recht erworben hat, in diesem Erwerb zu schiitzen. Wie Artikel 865 ZGB
erstreckt Artikel 849 VE-ZGB diesen Grundsatz auf die Schuldbriefforderung. For-
derung und Pfandrecht kdnnen somit von einem gutgl&ubigen Dritten erworben wer-
den, auch wenn sie materiell beim Verdusserer nicht oder nicht in dem eingetrage-
nen Umfang bestehen.

Artikel 850

Absatz 1 Gbernimmt den Inhalt des bisherigen Artikels 872 ZGB. Die Erganzungen
in Absatz 1 und Absatz 2 dienen bloss der Klarstellung und entsprechen der
gegenwartigen Praxis. Der Einredenausschluss gegeniiber gutglaubigen Dritterwer-
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bern kommt auch beim Register-Schuldbrief zum Zuge, da die Umbuchung im
Grundbuch funktional der Besitzesiibertragung beim Papier-Schuldbrief entspricht.
Der zessionsrechtliche Grundsatz der Einredeerhaltung (Art. 169 Absatz 1 OR) ist
also nicht anwendbar.

In Absatz 2 wird in Ubereinstimmung mit der bisherigen Rechtslage ausdriicklich
festgehalten, dass Nebenbestimmungen geméss Artikel 847 Absatz 2 VE-ZGB
selbst dann auch gutgldubigen Dritterwerbern entgegen gehalten werden kdnnen,
wenn der Schuldbrief bloss eine Verweisung auf eine separate Vereinbarung
zwischen Schuldner und Gléaubiger enthdlt (z.B.: ,Fur sémtliche schuldrechtlichen
Bestimmungen wird auf separate Vereinbarungen zwischen Schuldner und Gléu-
biger verwiesen"). Dementsprechend kdnnen bei Vorliegen einer Verweisung die
Nebenvereinbarungen auch mit Wirkung gegentiber gutgldubigen Dritterwerbern
gedndert werden, ohne dass der Schuldbrief selbst, welcher die Verweisung enthélt,
gedndert werden misste. In der Lehre und Praxis wird die Auffassung vertreten,
dass ein Verweis auf separate Vereinbarungen beziglich Abzahlungen
(Ruckzahlungen) den guten Glauben des Dritterwerbers nicht zerstfre. Indessen
bestent kein triftiger Grund, weshalb Dritte bei einem Verweis auf besondere
Bestimmungen  beziiglich  Abzahlungen im  Gegensatz zu  anderen
(schuldrechtlichen) Nebenbestimmungen bei Unkenntnis solcher Vereinbarungen in
ihrem guten Glauben zu schiitzen wéren. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die
Parteien durch die Aufnahme eines Verweises auf besondere Vereinbarungen
bezuglich schuldrechtlicher Bestimmungen den Verkehrsschutz des Schuldbriefs
bewusst teilweise aufheben, was durchaus legitim ist. Eine entsprechende
Klarstellung bzw. Anderung erscheint deshalb al's geboten.

Artikel 851

Absatz 1 entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Artikel 860 ZGB. In der
Literatur wird bemerkt, dass in der Praxis ein Stellvertreter (gelegentlich auch
»Pfandhalter* genannt) eher eine Seltenheit sei. Von Gesetzes wegen kommt der
Stellvertreter bei der Ausgabe von Anleihensobligationen vor, die auf den Namen
der Glaubiger oder auf den Inhaber lauten und mit einem Grundpfand sichergestellt
sind (Art. 875 ZGB). Dieses Institut ist bis heute allerdings weitgehend toter
Buchstabe geblieben.

Absatz 2 stellt richtig, dass der Name des Bevollméchtigten im Grundbuch und auf
dem Pfandtitel nicht anzumerken, sondern aufzufhren ist.

Absatz 3 Ubernimmt inhaltlich unverdndert den geltenden Artikel 860 Absatz 3
ZGB.

Artikel 852

Fir die zu sichernde Grundforderung ergibt sich der Zahlungsort aus dem Kreditver-
trag, und falls nichts bestimmt ist, gilt Artikel 74 Absatz 2 Ziffer 1 OR, wonach
Geldschulden Bringschulden sind. Bereits der geltende Artikel 861 ZGB enthélt eine
identische Regelung, obschon der Papier-Schuldbrief ein Wertpapier ist und
Wertpapierschulden grundsétzlich Holschulden sind. Artikel 852 VE-ZGB enthalt
nur Anpassungen sprachlicher Art infolge der Einfiihrung des Register-Schuldbriefs.
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Coupons wurden ublicherweise bloss beim Serienschuldbrief (Art. 876 — 883 ZGB)
ausgegeben. Zufolge Aufhebung dieser Bestimmungen eriibrigt sich die Ubernahme
des Absatzes 3 von Artikel 861 ZGB.

Im nunmehr gesetzlich statuierten Normalfall eines Nebeneinanders von Kredit- und
Schuldbriefforderung bleibt ein alenfals vom Kreditvertrag abweichender
Zahlungsort fur die Schuldbriefforderung zwischen den Parteien an sich ohne
Bedeutung. Der Schuldner muss sich in jedem Fall an den Zahlungsort geméss
Kreditvertrag halten. Fordert der Glaubiger Zahlung am Zahlungsort gemass
Schuldbrief, kann der Schuldner eine entsprechende personliche Einrede erheben
(Art. 842 Abs. 3 VE-ZGB). Auch fur den Betreibungsort bei der Grundpfand-
verwertung ist nicht der Zahlungsort der Schuldbriefforderung massgebend, sondern
der Ort, wo das Grundstiick liegt (Art. 51 Abs. 2 SchKG). Bei der Faust-
pfandverwertung ist Betreibungsort wahlweise der Wohnsitz des Schuldners oder
der Ort, wo sich das Pfand befindet (Art. 51 Abs. 1 SchKG).

Auf Grund einer Verweisung auf dem Schuldbrief (bzw. im Grundbuch) beziglich
der schuldrechtlichen Nebenbestimmungen kann ein anderer Zahlungsort auch in
einer separaten Vereinbarung vorgesehen sein (mit einer entsprechenden parallelen
Regelung fur Schuldbriefforderung und Kreditforderung, vgl. die Bemerkungen zu
Art. 847 VE-ZGB). Um klarzustellen, dass eine Regelung in einer separaten, durch
eine im Schuldbrief enthaltene Verweisung gedeckten Vereinbarung mdglich ist,
wurde in Absatz 1 neu die Formulierung ,wenn es nicht anders bestimmt ist*
gewahlt (und nicht etwa: ,,wenn der Schuldbrief nichts anderes bestimmt*“; vgl. auch
die Formulierung von Art. 848 VE-ZGB betr. Kiindigung).

Artikel 852 VE-ZGB ist demgemass nur in jenen Ausnahmeféllen, in denen es bei
der Schuldbriefbestellung zu einer Novation kommt, von Bedeutung (vgl. die
Bemerkungen zu Art. 842 VE-ZGB).

Artikel 853

Normzweck der Bestimmung ist wie bisher (Art. 874 ZGB) der Schutz des Schuld-
ners davor, dass der Glaubiger den Schuldbrief mit dem urspriinglichen Wortlaut
einem gutglaubigen Dritterwerber Ubertragt, dem der Schuldner aufgrund des Ein-
redeausschlusses die Anderungen nicht entgegenhalten kann. Es besteht somit nur
dann ein Recht auf Einschreibung im Grundbuch, wenn die Anderungen ansonsten
gutglaubigen Rechtsnachfolgern nicht entgegengehalten werden kénnten.

Nicht im Grundbuch eingeschrieben oder auf dem Titel aufgefiihrt werden kénnen
deshalb Anderungen separater, nicht im Grundbuch (bzw. im Titel) selbst
enthaltener Nebenbestimmungen, auf die im Grundbuch (bzw. auf dem Titel) bloss
verwiesen wird (vgl. Art. 847 Abs. 2 VE-ZGB). Wie bereits erwahnt, kénnen bei
einer solchen Verweisung auf separate Vereinbarungen die dort enthaltenen
Nebenbestimmungen auch mit Wirkung gegeniiber gutgléubigen Dritterwerbern
abgedndert werden, ohne dass der Eintrag geéndert werden miisste. Dies gilt auch
fir Ruckzahlungsbestimmungen (vgl. die Bemerkungen zu Art. 850 Abs. 2 VE-
ZGB).

Hinzuweisen ist auf die folgenden Anderungen bzw. Klarstellungen:

- In Absatz 1 stellt die Ergénzung ,, zu Gunsten des Schuldners bloss eine Prazi-
sierung dar. Anderungen zu Gunsten des Glaubigers, also den Schuldner und
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Eigentimer belastende Vereinbarungen wie Erhéhung der Schuldbriefsumme,
Erhdhung des Maximalzinsfusses oder Verpfandung zusétzlicher Grundstiicke
folgen nach wie vor den fir die Errichtung von Schuldbriefen geltenden Regeln.

- Beim Papier-Schuldbrief bringt das Grundbuchamt die Anderungen im Rechts-
verhdltnis zu Gunsten des Schuldners wie bisher auf dem Titel an (Abs. 2).

- Die im bisherigen Artikel 874 Absatiz 3 ZGB statuierte Ausnahme fir
»Abzahlungen, die mit in dem Titel vorgeschriebenen Annuitdten stattfinden” ist
bloss eine unechte bzw. scheinbare Ausnahme, da die Aufnahme von festen
Rickzahlungsbestimmungen in die schuldrechtlichen Bestimmungen den guten
Glauben des Dritterwerbers zerstort. Nach Artikel 850 Absatz 2 VE-ZGB (vgl.
die Bemerkungen hierzu) gilt dies  selbst dann, wenn
Rickzahlungsbestimmungen auf Grund einer Verweisung im Schuldbrief in
einer separaten Vereinbarung enthalten sind, so dass auf diese Prazisierung
verzichtet werden kann.

Artikel 854

Entsprechend ihrer Natur als Nominalforderung erlischt die Schuldbriefforderung
nicht durch Zahlung. Deshalb bleibt das Grundpfandrecht nach der Zahlung
bestehen. Aufgrund der vollsténdigen Zahlung erhdt der Schuldbriefschuldner
gegeniiber dem Glaubiger wie bisher (Art. 873 ZGB) einen schuldrechtlichen An-
spruch auf Rlckibertragung der Schuldbriefforderung, womit er den Schuldbrief
weiterverwenden kann. Dies gilt selbstversténdlich auch fir den dem neuen Artikel
842 VE-ZGB zugrunde liegenden Normalfall des Nebeneinanderbestehens von zu
sichernder Forderung und Schuldbriefforderung (Sicherungsiibereignung), soweit
die zu sichernde Forderung tatséchlich vollstdndig getilgt worden ist. Je nach
Schuldbriefart erfolgt die Ruickiibertragung durch Ubergabe und alenfalls
Indossament (Papier-Schuldbrief) oder durch entsprechenden Eintrag im Grundbuch
(Register-Schul dbrief).

Artikel 855

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Artikel 863 ZGB
und regelt zwei Tatbesténde: Einerseits das Fehlen eines Glaubigers und andererseits
den Verzicht des Glaubigers auf das Pfandrecht. Die Rechtsfolgen sind entweder die
Loschung des Eintrags im Grundbuch oder die Weiterverwendung des Schuldbriefs.
Darin liegt der grosse Vorteil des Schuldbriefs gegeniiber der Grundpfandverschrei-
bung. Der Schuldner ist indes auch berechtigt, den Schuldbrief und das Grundpfand
|6schen zu lassen (dazu Art. 864 ZGB, Art. 856 VE-ZGB).

Der in Artikel 863 Absatz 2 ZGB verwendete Ausdruck ,, weiter zu verwerten wird
ersetzt durch den sachgerechteren Begriff ,weiter zu verwenden®.

Artikel 856

Diese Bestimmung entspricht dem bisherigen Artikel 864 ZGB.
Schuldbriefforderung und Grundpfandrecht erldschen beim Schuldbrief weder durch
Zahlung (vgl. Art. 873 ZGB, Art. 854 VE-ZGB), noch durch Vereinigung
(Konfusion, Art. 118 Abs. 3 OR), wenn der Schuldner nach erfolgter Riickgabe des
Titels (Papier-Schuldbrief) bzw. Rulckibertragung im Grundbuch (Register-
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Schuldbrief) auch Schuldbriefglaubiger wird, noch durch Konsolidation, wenn der
Gléaubiger gleichzeitig Eigentimer des Unterpfandes ist, sondern nur durch
Loschung im Grundbuch. Dafir bedarf es einer vom Glaubiger und Schuldner
unterzeichneten Ldschungsbewilligung. Beim  Papier-Schuldbrief  kann  der
Schuldner nach erfolgter Ruckindossierung (Namenschuldbrief) respektive
Rickgabe des Inhabertitels auch as Glaubiger handeln und alsdann die
L éschungsbewilligung selber als Glaubiger und Schuldner unterzeichnen.

Die Loschung des Papier-Schuldbriefs im Grundbuch kann zudem nur dann
erfolgen, wenn der Pfandtitel entkréftet oder durch ein Gericht fur kraftlos erklart
worden ist.

Artikel 857

Da der Register-Schuldbrief gegentiber dem Papier-Schuldbrief geférdert werden
soll, wird die Umwandlung eines Register-Schuldbriefs in einen Papier-Schuldbrief
zwar zugelassen, aber nur mit Zustimmung aler Beteiligten, d.h. namentlich nicht
gegen den Willen des Pfandeigentiimers und des Schuldners. Im Hinblick auf die In-
teressenlage der (vor allem kommerziell tétigen) Pfandglaubiger genligt es, wenn sie
jederzeit eine — allerdings kein Wertpapier darstellende — Beweisurkunde in der
Form eines Grundbuchauszugs verlangen koénnen. Der Gléaubiger eines Papier-
Schuldbriefs kann — alerdings auf eigene Kosten - auch gegen den Willen des
Pfandeigentiimers und Schuldners die Umwandlung der Schuldbriefart verlangen.

Artikel 858

Absatz 1 hélt fest, dass der Register-Schuldbrief durch konstitutive Eintragung in das
Grundbuch begriindet wird. Der Register-Schuldbrief stellt also wie die Grund-
pfandverschreibung ein Registerpfandrecht dar, weist aber im Ubrigen simtliche
Eigenschaften eines Schuldbriefs auf. Dies bedeutet insbesondere, dass im
Unterschied zur Grundpfandverschreibung zwischen Forderung und Pfandrecht kei-
ne (direkte) Akzessorietdt besteht, so dass nach Riickzahlung der urspriinglich ge-
sicherten Forderung der Schuldbrief problemlos zur Sicherung anderer Verbindlich-
keiten wieder verwendet werden kann.

Geméss Absatz 2 muss die Eintragung des Register-Schuldbriefs entweder auf den
Namen des (vom Schuldner verschiedenen) Glaubigers oder auf den Namen des
Grundeigentimers erfolgen. Somit ist die Errichtung eines Eigentiimer-Register-
Schuldbriefs zuldssig, Inhaber-Register-Schuldbriefe hingegen kann es mangels
eines Titelinhabers naturgemass nicht geben.

Gemass Absatz 3 soll die Verpfandung eines Register-Schuldbriefs nicht zugelassen
werden. Damit ist insbesondere die Begriindung von Fahrnispfandrechten (Art. 884
ff. ZGB) an Register-Schuldbriefen ausgeschlossen, denn die Verpféndung von
Schuldbriefen — insbesondere von Eigentimerschuldbriefen — hat sich in der Praxis
als sehr problematisch erwiesen. Ausgangspunkt der Diskussion ist seit der SchK G-
Revision von 1994, welche seit dem 1. Januar 1997 in Kraft ist, der Artikel 156
Absatz 2 SchKG, wonach vom Grundeigentimer zu Faustpfand begebene
Eigentimer- oder Inhabertitel im Falle separater Verwertung auf den Betrag des
Erléses herabgesetzt werden. Durch die indirekte Verpféandung erwirbt der
Pfandgléubiger ein Pfandrecht am Schuldbrief und kein Pfandrecht am Grundstiick
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selber. Sofern nichts anderes vereinbart wurde, muss der Faustpfandgléubiger eines
Schuldbriefs zuerst die Faustpfandverwertung einleiten, auf Grund welcher der
Erwerber gemass Artikel 156 Absatz 2 SchKG jedoch nur einen Schuldbrief in der
Hohe des Steigerungserl6ses erhélt. Wer aso einen Schuldbrief im Nominalbetrag
von 100000 Franken fir 10'000 Franken ersteigert, erhdlt dafiir bloss eine Schuld-
briefforderung von 10'000 Franken. Die Konsegquenz des Artikels 156 Absatz 2
SchKG  ist zum einen, dass bei ener Faustpfandverwertung von
Eigentumerschuldbriefen die Mdoglichkeit eines Doppelinkassos entféllt. Zum
andern ist mit der neuen Regelung das Interesse Dritter am Erwerb von
Eigentimerschuldbriefen (soweit zuvor Uberhaupt bestehend) praktisch erloschen.
Niemand bezahlt 10’000 Franken fur einen Schuldbrief, um dann maximal gerade
diesen Betrag von 10'000 Franken auf dem Wege der Zwangsvollstreckung wieder
eintreiben zu kénnen. Faktisch ist damit der Faustpfandgléubiger zum Erwerb des
Schuldbriefs und zum Bieten des vollen Betrages der gesicherten Forderung (Kredit-
forderung) gezwungen, damit er keinen Pfandausfall erleidet. Im Ergebnis erhélt der
Gléaubiger erst Befriedigung durch die anschliessende Grundpfandverwertung, so
dass die Faustpfandverwertung lediglich einen Umweg zur Grundpfandverwertung
darstellt. Heute ist davon auszugehen, dass Artikel 156 Absatz 2 SchKG die
Sicherungspraxis grundlegend beeinflusst hat und sich der Trend, statt einer Ver-
pféndung von Eigentiimerschuldbriefen die einfacher zu handhabende Sicherungs-
Ubereignung von Schuldbriefen zu wahlen, verstérkt hat. Aus diesen Griinden wére
eswenig sinnvall, die Verpféandung von Register-Schul dbriefen zuzul assen.

Artikel 859

Gemass Absatz 1 erfolgt die Ubertragung eines Register-Schul dbriefs nicht nach den
Regeln Uber die Abtretung (Art. 164 ff. OR), sondern durch konstitutive Eintragung
des neuen Gléubigers in das Grundbuch. Analog zur Situation beim derivativen
Erwerb von Grundeigentum bedarf es auch zur Ubertragung eines Register-Schul d-
briefs eines gultigen Verpflichtungsgeschéftes sowie eines Verfiigungsgeschéfts in
der Form einer Grundbuchanmeldung. Der Rechtserwerb hangt also vom Eintrag im
Grundbuch ab (absolutes Eintragungsprinzip), wobel dessen Wirkung gemass
Artikel 972 Absatz 2 ZGB auf den Zeitpunkt des Tagebucheintrags (bzw. der
Anmeldung) zuriickbezogen wird. Vorbehalten bleiben die Ubertragungen, die ge-
stitzt auf eine Gesetzesvorschrift oder ein gerichtliches Urteil erfolgen.

Das Verpflichtungsgeschéft zwischen dem Glaubiger und dem Rechtsnachfolger
bedarf keiner besonderen Form, was sich aus Artikel 11 Absatz 1 OR ergibt und da-
her nicht besonders erwéhnt werden muss. Als Ubertragungstitel (causa) bedarf es
daher bloss einer formfreien Vereinbarung zwischen dem Glaubiger und dessen
Rechtsnachfolger. Diesem Vorgang kommt die Bedeutung der Besitzesiibertragung
beim Papier-Schuldbrief zu. So entspricht auch die Einredeordnung bei der Ubertra-
gung des Register-Schuldbriefs derjenigen beim Papier-Schuldbrief. Allerdings wird
die sich daraus ergebende (dem Wertpapierrecht entsprechende) Verkehrsfunktion
des Register-Schuldbriefs wie beim Papier-Schuldbrief in der Praxis regelméssig
durch einen Verwels auf separate schuldrechtliche Bestimmungen stark relativiert,
da diese ja auch dem gutglaubigen Rechtsnachfolger entgegengehalten werden
konnen (vgl. Art. 847 Abs. 2, Art. 850 Abs. 2 VE-ZGB).

Absatz 2 entspricht sinngemass Artikel 862 Absatz 2 ZGB.
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Artikel 860

Diese Bestimmung regelt den Fall, dass der Glaubiger eines Register-Schuldbriefs
seit zehn Jahren unbekannt ist und wahrend dieser Zeit keine Zinsen gefordert hat.
Die Regelung ist — ausser betreffend die Rechtsfolge — mit der Regelung von Artikel
868 VE-ZGB fir den Papier-Schuldbrief (heute Art. 871 ZGB) identisch. Es hat eine
Ausrufung des Gléaubigers zu erfolgen. Meldet dieser sich nicht und besteht die For-
derung aller Wahrscheinlichkeit nach nicht mehr, so wird das Pfandrecht im Grund-
buch geléscht.

Ist lediglich der Wohnsitz des Gléaubigers nicht bekannt oder zum Nachteil des
Schuldners verlegt worden, so findet Artikel 852 Absatz 2 VE-ZGB Anwendung.

Artikel 861

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich den bisherigen Artikeln 856 und 859 ZGB.
Die Anderungen sind im Wesentlichen redaktioneller Natur.

Artikel 862

Diese Bestimmung tbernimmt den Inhalt der bisherigen Artikel 857 und 858 ZGB.
Die Verordnungskompetenz des Bundesrats zum Erlass von Vorschriften tber die
Form des Papier-Schuldbriefsist in Absatz 2 festgehalten.

Artikel 863

Absatz 1 entspricht dem bisherigen Artikel 866 ZGB, Absatz 2 dem bisherigen
Artikel 867 Absatz 1 ZGB und Absatz 3 dem bisherigen Artikel 867 Absatz 2 ZGB.

Artikel 864

Die geringfiigigen Anderungen gegeniiber dem bisherigen Artikel 868 ZGB sind
rein redaktioneller Natur und durch die Abschaffung der Gult bedingt.

Artikel 865

Die geringfiigigen Anderungen gegeniiber dem bisherigen Artikel 869 ZGB sind
rein redaktioneller Natur und vor allem durch die Abschaffung der Guilt bedingt.

Artikel 866

Coupons werden Ublicherweise bloss beim Serienschuldbrief (Art. 876 — 883 ZGB)
ausgegeben. Zufolge Aufhebung dieser Bestimmungen wird das Wort " Zinscoupon”
aus dem geltenden Artikel 870 Absatz 1 ZGB nicht in den neuen Absatz 1
tbernommen.

Die Vorlegungsfrist, welche nach dem geltenden Artikel 870 Absatz 2 ZGB ein Jahr
betragt, wird in Absatz 2 auf sechs Monate verkirzt.

Absatz 3 entspricht unverandert dem geltenden Artikel 870 Absatz 3 ZGB.

56



Artikel 867

Diese Bestimmung entspricht — abgesehen von der Streichung der Glilt — unverén-
dert dem bisherigen Artikel 871 ZGB.

Artikel 868 bis 874

Die Streichung der Gt und die Einflihrung des Register-Schuldbriefs haben eine
Neunummerierung der Artikel zum Schuldbrief zur Folge. Die durch die neue
Abfolge frei werdenden Artikel werden aufgehoben.

2224 Vierter Abschnitt: Ausgabe von Anleihenstiteln mit
Grundpfandrecht

Artikel 876 bis 883

Schuldbriefe und Giilten, die in Serien ausgegeben werden, haben in der Praxis
keine Bedeutung erlangt. Die entsprechenden Bestimmungen werden deshalb
aufgehoben.

223 Funfundzwanzigster Titel: Das Grundbuch

Artikel 955 Randtitel

Zufolge einer neuen Gliederung des Abschnitts A Uber die Einrichtung des
Grundbuchs (der statt in drei neu in fiinf Unterabschnitte aufgeteilt wird) erhalt der
Artikel 955 ZGB einen neuen Randtitel.

Artikel 956

Der geltende Artikel tragt den Randtitel “Aufsicht* und regelt sowohl die allgemeine
Administrativaufsicht (verwaltungsrechtliche Dienstaufsicht durch die Grundbuch-
Fachinstanzen) wie auch die spezielle Rechtsmittel aufsicht (Behandlung von Grund-
buchbeschwerden durch Gerichte oder besondere Verwaltungsjustizbehrden). Neu
wird die administrative Aufsicht, welche genereller Natur ist und préaventiv wirken
soll, in Artikel 956 VE-ZGB, die richterliche Aufsicht, welche nachtréglich und im
Einzelfall zur Anwendung gelangt, in den Artikeln 956a und 956b VE-ZGB
geregelt. Diese Trennung der beiden Arten der Aufsicht dient der Klarheit und
Ubersichtlichkeit.

Absatz 1 entspricht inhaltlich dem geltenden Recht. Lediglich der Begriff
"Amtsfuhrung” wird ersetzt durch denjenigen der "Geschéftsfihrung”. Dieser
schliesst Verwechslungen mit der einzelnen Amtshandlung aus, welche der
Beschwerde an das Gericht unterliegt.

Nach dem geltenden Artikel 953 ZGB erfolgt die Ordnung der Aufsicht Uber die
Grundbuchédmter durch die Kantone. Absatz 2 hélt erginzend fest, dass auch die
Aufsichtstétigkeit als solche den Kantonen obliegt. Zudem weist er ausdriicklich auf
die Kompetenz der Kantone hin, ein Grundbuchinspektorat mit dieser Aufsicht zu
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betrauen. Damit sollen die Vorteile der Zusammenfassung der Sachkompetenz im
Grundbuchbereich bei einer einzigen kantonalen Behtrde hervorgehoben werden.
Bereits im jetzigen Zeitpunkt hat eine Viezahl der Kantone ein
Grundbuchinspektorat geschaffen.

Absatz 3 enthdlt den bisher lediglich auf Verordnungsstufe in Artikel 104a GBV
geregelten Grundsatz, wonach der Bund die Oberaufsicht tiber die Geschéftsfiihrung
der Grundbuch&mter austibt.

Artikel 956a (neu)

Absatz 1 entspricht weitgehend dem bisherigen Artikel 103 GBV und hdlt auf
Gesetzesstufe fest, dass gegen Amtshandlungen des Grundbuchamtes bei der
kantonalen Aufsichtsbehérde Beschwerde gefiihrt werden kann. Dieser speziellen
Grundbuchbeschwerde unterliegen namentlich die vom Grundbuchamt erlassenen
Verwaltungsverfiigungen. Als solche gilt die Abweisung einer Anmeldung zur
Einschreibung, Anderung oder Léschung eines dinglichen Rechts, einer
Vormerkung oder einer Anmerkung. Wie nach geltendem Recht unterliegt dem-
gegenilber der Vollzug einer Anmeldung nicht der Grundbuchbeschwerde (vgl. die
Erlauterungen zu Abs. 3).

Das unrechtméssige Verweigern oder Verzégern einer Amtshandlung wird einer
Verfligung gleichgestellt und ist damit ebenfalls beschwerdefghig (allgemeine
Grundbuchbeschwerde, Art. 104 GBV). Diese Gleichstellung stimmt mit Artikel 97
Absatz 2 OG30 (berein. Eine solche Rechtsverweigerung begeht z. B. en
Grundbuchamt, welches eine Grundbuchanmeldung nicht abweist, sondern sie
einfach unbehandelt liegen l&sst.

Absatz 2 Ziffer 1 Ubernimmt die Regelung von Artikel 103 GBV, welche nun
gleichermassen sowohl fir die spezielle wie auch fir die algemeine
Grundbuchbeschwerde gilt. Die Umschreibung der Beschwerdelegitimation stimmt
Uberein mit derjenigen in Artikel 103 Buchstabe a OG fir Streitigkeiten des
Bundesverwaltungsrechts, welche mittels Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das
Bundesgericht weitergezogen werden konnen. Zur Beschwerde gegen eine
Abweisungsverfiigung legitimiert sind neben dem Anmeldenden alle Ubrigen
Personen, die von der Abweisung bertihrt sind, so namentlich der Erwerber eines
angemeldeten dinglichen Rechts (z.B. der Kéufer eines Grundstiickes) oder die aus
einer Vormerkung berechtigte Person.

In den vergangenen Jahren haben mehrere Kantone als Folge der im OG verlangten
gerichtlichen Beurteilung von Grundbuchbeschwerden eine zweite kantonale Instanz
eingesetzt. Damit konnen Urteile der ersten Instanz bereits innerhalb des Kantons
durch die zweite kantonale Instanz Uberpriift und alenfalls korrigiert werden, sofern
jemand Beschwerde erhebt. Nach dem geltenden Recht steht dem Bund ein
Beschwerderecht lediglich gegen letztinstanzliche kantonale Entscheide zu (Art. 102
Abs. 2 GBV). Gutheissende erstinstanzliche Entscheide koénnen durch die
Oberaufsichtshehtrde des Bundes somit nicht weitergezogen werden, auch wenn sie
rechtlich falsch sind. Im Sinne einer effizienten Qualitdtssicherung und einer
einheitlichen Rechtsanwendung in der ganzen Schweiz gewéahrt Absatz 2 Ziffer 2 der
Oberaufsichtshehtrde des Bundes neu ein Beschwerderecht bereits gegen

30 SR 173.110
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Entscheide der ersten kantonalen Beschwerdeinstanz. Zudem werden die Kantone
erméchtigt, in der Ausfiihrungsgesetzgebung der administrativen Aufsichtsbehdrde,
z.B. dem Grundbuchinspektorat, die Legitimation zur Beschwerde gegen erstin-
stanzliche Entscheide einzurdumen.

Die Eintragung, Anderung oder Léschung im Hauptbuch stellt —wie die Abweisung
einer Grundbuchanmeldung — eine Verwaltungsverfigung dar. Im Gegensatz zur
Abweisungsverfigung sind im Hauptbuch vollzogene Rechtsdnderungen indessen
nicht beschwerdeféhig. Absatz 3 hélt dies neu ausdriicklich fest. Wird einer
Grundbuchanmeldung entsprochen und die nachgesuchte Eintragung im Hauptbuch
vollzogen, kann sie nur noch mittels Grundbuchberichtigungsklage nach Artikel 975
ZGB auf Anordnung des Richters hin gedndert werden.3!

Artikel 956b (neu)

Die Beschwerdefrist von 30 Tagen gemass Absatz 1 entspricht mit Bezug auf die
spezielle Grundbuchbeschwerde dem geltenden Recht (Art. 103 Abs. 1 GBV). Sie
gilt auch fur einen Weiterzug an die zweite kantonal e Beschwerdeinstanz.

Die Regelung in Absatz 2, wonach die allgemeine Grundbuchbeschwerde jederzeit
erhoben werden kann, stimmt ebenfalls mit dem bisherigen Recht tiberein (Art. 104
Abs. 2 GBV).

Absatz 3 hdt neu in Ubereinstimmung mit Artikel 103 Absatz 4 GBV auf
Gesetzesstufe ausdriicklich fest, dass gegen letztinstanzliche kantonale Entscheide
V erwaltungsgerichtsbeschwerde beim Bundesgericht erhoben werden kann (Art. 97
ff. OG). Die Beschwerdefrist betragt 30 Tage (Art. 106 Abs. 1 OG).

Artikel 957

Als kantonale Beamte oder Angestellte unterstehen der Grundbuchverwalter und
seine Mitarbeiter der Disziplinargewalt der kantonalen Aufsichtsbehdrden. Welche
Handlungen as Amtspflichtverletzung zu gelten haben, regelt das Bundesrecht
nicht. Es verpflichtet die Kantone bloss, fir solche Pflichtverletzungen ein
Disziplinarverfahren vorzusehen. Diese Bestimmung kann ersatzlos aufgehoben
werden, da heute ale Kantone in ihren Personalgesetzgebungen fur ihre
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter das Disziplinarrecht aus eigener Kompetenz
geregelt haben.

Nach dem geltenden Absatz 2 besteht die Disziplinarmassnahme in einem Verweis,
in einer Busse oder in schweren Féllen in der Amtsenthebung. Auch diese
Bestimmung steht in Konkurrenz zu den im kantonalen Personalrecht vorgesehenen
Ordnungsstrafen und kann somit auf Bundesebene gestrichen werden. Dies
rechtfertigt sich umso mehr, als der Betrag der héchstzulédssigen Busse nicht mehr
zeitgemassiist.

Der geltende Absatz 3 behdlt die strafgerichtliche Verfolgung vor. Strafrechtliche
Verfolgung und Disziplinaruntersuchung sind zwei voneinander unabhangige
Verfahren, welche unterschiedliche Zwecke verfolgen, beide gerechtfertigt sind und
von den Kantonen auch durchgefiihrt werden. Diese Bestimmung wurde von der
Lehre deshab lediglich so verstanden, dass dem Strafverfahren zeitliche Prioritét

31 BGE 127111 195 ff.
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einzurdumen sei. Da je nach Schwere der Pflichtverletzung die unverzigliche
Einleitung von Disziplinarmassnahmen sogar schon vor der Einreichung einer
Strafanzeige notwendig werden kann, besteht kein Grund, diesen Absatz auch nur
mit dieser eingeschrankten Auslegung aufrechtzuerhalten. Somit kann Artikel 957
ZGB vollstandig aufgehoben werden.

Artikel 961b (neu)

Es besteht ein allgemeines Interesse an der Publizitét von Verfligungsbeschrankun-
gen des Grundeigentiimers zufolge gesetzlicher Stellvertretungsverhéltnisse. Bereits
nach geltendem Recht wird der Verlust der Verfligungsbefugnis des Grundeigenti-
mers durch die Konkurseréffnung im Grundbuch angemerkt (Art. 176 Abs. 2
SchKG). Auf Begehren der zusténdigen Behorde sollen im Grundbuch neu auch die
Person des Vormundes (Art. 367 Abs. 1 ZGB) und des Beirates (Art. 367 Abs. 2
ZGB) und auf Begehren eines Erben oder der Behtrde die Person des Erbschafts-
verwalters (Art. 554 f. ZGB), des Erbenvertreters (Art. 602 Abs. 3 ZGB), des amtli-
chen Liquidators (Art. 593 f. ZGB) oder des Willensvollstreckers (Art. 517 ZGB)
angemerkt werden kénnen. Da die Beschrénkung der Verfligungsbefugnis bereits
mit der behordlichen Anordnung wirksam wird, ist das Stellvertretungsverhdtnis
durch eine bloss deklaratorische Anmerkung zum Ausdruck zu bringen.

Artikel 962

Das Grundbuch gibt zwar zuverlassig und vollstandig Auskunft Uber alle an einem
Grundstiick bestehenden privaten dinglichen und realobligatorischen Rechte und
Lasten. Die Rechtdage an Grundstiicken wird jedoch nicht nur durch das Privat-
recht, sondern in zunehmendem Mass auch durch das 6ffentliche Recht bestimmit.
Welche besonderen Beschrankungen sich daraus fir ein einzelnes Grundstiick
ergeben, kann dem Grundbuch nicht mit Sicherheit entnommen werden. Es gibt
auch kein anderes Register, aus dem alle &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen umfassend ersichtlich wéren. Da deren Zahl immer grosser wird,
steigt das Beduirfnis nach Information Uber diese Beschrénkungen. Oftmals muss bel
verschiedenen Amtsstellen nachgefragt werden, ob solche bestehen, und es ist dabei
nicht stets erkennbar, welche Amter anzufragen wéren. Der geltende Absatz 1
erméchtigt die Kantone vorzuschreiben, dass offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch anzumerken sind. Solche Vorschriften
bedirfen zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung des Bundes. Die deklaratorisch
wirkende Anmerkung im Grundbuch kann die Rechtssicherheit férdern und den Er-
werber von Rechten an einem Grundstiick auf Beschrankungen aufmerksam
machen, mit denen er sonst nicht gerechnet hétte. Die Kantone haben von dieser
Erméchtigung unterschiedlich Gebrauch gemacht. Eine systematische Erfassung der
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen I&sst sich nicht erkennen; beson-
ders jene, welche von den Gemeinden angeordnet werden (z.B. Umlegung der
Ausniitzungsziffer), sind aus dem Grundbuch oft nur lickenhaft ersichtlich. Die
heutige Regelung befriedigt daher nicht mehr.

Die vorgeschlagene Anderung geht in zwei Richtungen: Einerseits soll es den
Kantonen nicht mehr freistehen, ob und fir welche offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen sie eine Anmerkung vorsehen wollen. Vielmehr sollen
sie dazu verpflichtet werden, bestimmte Eigentumsbeschrénkungen anzumerken.
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Dieselbe Verpflichtung soll aber auch fur den Bund, die Gemeinden und andere
K érperschaften, welche 6ffentliche Aufgaben erfullen, bestehen (Abs. 1).

Andererseits sollen nicht mehr alle Arten von Eigentumsbeschrankungen angemerkt
werden, sondern grundsétzlich nur solche, die von den Behdrden durch eine Verwal-
tungsverfligung fir ein bestimmtes Grundstlick angeordnet worden sind. Voraus-
setzung ist zudem, dass die Eigentumsbeschréankung eine Nutzungs- oder
Verfligungsbeschrénkung oder eine bestimmte grundstlicksbezogene Pflicht des
Grundeigentimers zum Inhalt haben muss. Nutzungsbeschrankungen auferlegen
dem Eigentiimer gewisse Einschrénkungen im Gebrauch seines Grundstiicks (er
muss gewisse Handlungen dulden oder unterlassen), wogegen Verfligungsbeschrén-
kungen die Moglichkeit des Eigentimers einschranken, sein Grundstiick zu
verdussern oder mit bestimmten beschrénkten dinglichen Rechten zu belasten. Unter
den Begriff ,grundstiicksbezogene Pflicht des Eigentumers® félt demgegenuber
auch ein aktives Tun, z.B. die Pflicht, ein Geb&ude oder ein Werk zu unterhalten
oder ein landwirtschaftliches Grundstiick zu bewirtschaften. Die grund-
stuicksbezogene Pflicht kann aber auch in der Leistung eines einmaligen oder perio-
dischen Beitrags oder der Riickzahlung eines Darlehens bestehen.

Mit dem Vorschlag, wonach in der Regel Dbloss digenigen
Eigentumsbeschrankungen durch eine Anmerkung sichtbar gemacht werden sollen,
die mit einer Verwaltungsverfligung angeordnet werden, wird vermieden, dass auch
Eigentumsbeschrankungen angemerkt werden, die sich direkt aus dem Gesetz
ergeben und damit als bekannt vorausgesetzt werden dirfen, wie z.B. Gebaude- und
Grenzabsténde. Solchesist Uberfliissig und wiirde bloss unnétigen Aufwand mit sich
bringen. Was in einem Plan besser dargestellt werden kann oder sich bereits direkt
aus dem Gesetz ergibt, braucht im Grundbuch nicht noch eigens eingetragen zu
werden, ein Prinzip, das bereits flr privatrechtliche Beschrénkungen wie z.B. fir die
gesetzlichen Vorkaufsrechte gilt. Zudem sollen auch &ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankungen, die in einem bestimmten Gebiet ale Grundstiicke
gleichermassen betreffen, wie z.B. Nutzungszonen, Planungs- und Beitragszonen,
Einbezug in ein Unternehmen einer Bodenverbesserung etc. nicht durchwegs im
Grundbuch angemerkt werden. Hier soll eine Anmerkung im Grundbuch
entsprechend der heutigen Gesetzgebung des Bundes nur dann erfolgen, wenn es das
Recht des Bundes ausdriicklich vorsieht. Auch das kantonale Recht konnte eine
entsprechende Anmerkung vorsehen.

Unverdndert  bleibt die  Rechtswirkung dieser  Anmerkungen. Die
Eigentumsbeschrankung entstent mit der Rechtskraft der entsprechenden
Verwaltungsverfligung. Zum Erlass einer solchen bedarf es nach den allgemeinen
Grundsétzen des Verwaltungsrechts wie bis anhin einer gesetzlichen Grundlage. Der
Anmerkung im Grundbuch kommt daher nach wie vor bloss deklaratorischer
Charakter zu.

Die vorgeschlagene Losung macht nur dann Sinn, wenn die Anmerkungen der
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen dauernd nachgefiihrt werden.
Darunter falt nicht bloss die Pflicht des Gemeinwesens, die verfiigten
Eigentumsbeschrankungen beim Grundbuchamt anzumelden, sondern auch, dahin-
gefallene Eigentumsbeschrénkungen im Grundbuch wieder 16schen zu lassen (Abs.
2). Um die Léschung der Anmerkungen zu erleichtern, wird vorgeschrieben, dass
die Kantone diese gebilihrenfrel vornehmen miissen (Abs. 3).
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Mit dieser neuen Regelung Uber die Anmerkung der offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen ertibrigt sich eine Genehmigung von dlfélligen
kantonalen Vorschriften betreffend weiterer Anmerkungen durch den Bund, wie sie
im geltenden Absatz 2 vorgesehen ist.

Artikel 976

Der geltende Absatz 1 sieht vor, dass ein Eintrag, der jede rechtliche Bedeutung
verloren hat, auf Begehren des Belasteten oder von Amtes wegen geldscht werden
kann. Wer durch die Loschung in seinen Rechten verletzt wird, kann auf Wiederein-
tragung klagen. Der Zweck der Vorschrift besteht darin, das Grundbuch von bedeu-
tungslos gewordenen Eintrégen zu entlasten. Was das einzuschlagende Verfahren
betrifft, hat sie in der Praxis jedoch zu Unsicherheit und zu Kontroversen gefiihrt.32
Dass dem Berechtigten nach einer gegen seinen Willen erfolgten Léschung kein
anderer Rechtsbehelf als die Klage auf Wiedereintragung bleibt (Art. 976 Abs. 3 und
975 ZGB), ist verfahrensrechtlich nicht unbedenklich und mit dem Prinzip der
positiven Rechtskraft des Grundbuchs nur schwer vereinbar.33 Andererseits wird es
immer notiger, das Grundbuch als Bodeninformationssystem von Eintrégen, die
keine materielle Bedeutung mehr haben, zu entlasten. Das Grundbuch soll einen
vollstandigen Einblick in den aktuellen Bestand der eingetragenen Rechte geben.

Aus diesen Grinden wird vorgeschlagen, in drel Artikeln (976, 976a und 976b VE-
ZGB) die Voraussetzungen fir die Ldschung von Eintragen im Grundbuch
eingehend zu regeln und dazu Verfahrensvorschriften aufzustellen.

Es ist in der Praxis weitgehend anerkannt, dass das Grundbuchamt die Ldschung
eines Eintrags in einigen wenigen, klar umschriebenen und unbedenklichen Féllen
ohne weiteres von Amtes wegen vornehmen darf. Diese Félle werden nun in Artikel
976 VE-ZGB abschliessend aufgezahlt. Zundchst (Ziff. 1) handelt es sich um
befristete Eintrége, die zufolge Ablauf der Frist bedeutungslos geworden sind,
namentlich bei Vormerkungen ein héufiger Tatbestand. Auch Dienstbarkeiten und
Anmerkungen kénnen befristet sein. Sodann (Ziff. 2) kann ein Eintrag auch geldscht
werden, wenn er ein uniibertragbares und unvererbliches Recht (z.B. ein Wohnrecht)
betrifft und die berechtigte Person gestorben ist. Recht haufig ist auch der Fall, dass
eine Dienstbarkeit (in seltenen Falen auch eine Vormerkung oder Anmerkung)
wegen ihrer Ortlichen Lage das Grundstiick gar nicht betreffen kann (Ziff. 3), z.B. ein
Weiderecht auf einem vollstdndig Uberbauten Grundstiick. Diese Félle sind oft
dadurch entstanden, dass bei einer frilheren Teilung eines Grundstiicks die
Dienstbarkeitslast unbesehen auf ale Teilstiicke Ubertragen wurde, obwohl sie
tatsichlich nur ein einziges Teilstiick betraf. Eher selten wird dagegen der Fall
eintreten, dass ein Grundstiick untergeht (Art. 666 Abs.l ZGB), das an einem
anderen Grundstiick berechtigt ist, wodurch das Recht auch auf dem belasteten
Grundstiick dahinfallt (Ziff. 4).

In allen diesen Fallen kann das Grundbuchamt aus dem Eintrag selber, den Belegen,
andern offentlichen Registern oder auf Grund der natlrlichen Publizitét
unzweifelhaft zur Uberzeugung gelangen, dass das eingetragene Recht erloschen ist.
Dem Eigentiimer des Grundstiicks, und — sofern noch bekannt — der berechtigten

32 vgl. zuletzt BGE 127 111 195 ff.
33 Sieheden Jahresbericht 1996 des EGBA, in: ZBGR 1996 (77) S. 405 ff.
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Person hat das Grundbuchamt gestitzt auf Artikel 969 ZGB Anzeige von der
Léschung zu machen. Fur den (wohl 8usserst seltenen) Fall, dass das Grundbuchamt
eine solche Léschung zu Unrecht vorgenommen haben sollte, steht der berechtigten
Person die unbefristete Wiedereintragungsklage nach Artikel 975 ZGB und die
Klage gegen den Kanton auf Schadenersatz (Art. 955 ZGB) offen.

Artikel 976a (neu)

Neben den in Artikel 976 VE-ZGB erwéahnten Fallen gibt es weitere, in denen auf
Begehren des Belasteten ein Eintrag geldscht werden kann, weil er jede rechtliche
Bedeutung verloren hat. Diese Falle sind jedoch in tatbestéandlicher Hinsicht
komplexer und lassen sich nicht ohne weiteres in einfachen Kategorien
zusammenfassen. Dementsprechend ist hier ein Verfahren zu wéhlen, bei dem die
berechtigte Person schon vor der Léschung mitwirken kann. Am ehesten eignet sich
dafir ein Einspruchsverfahren, wie es die geltenden Bestimmungen Uber die
Behandlung der Dienstbarkeiten bei der Teilung eines berechtigten bzw. belasteten
Grundstiicks vorsehen (Art. 743 ZGB). Dieses Verfahren hat jedoch den Nachteil,
dass es durch Erhebung des Einspruchs beendet wird, was mit ein Grund dafur ist,
dass die Bereinigung der Dienstbarkeiten bei der Teilung eines Grundstiicks neu ge-
regelt werden soll (vgl. Art. 743 VE-ZGB). Das hier vorgeschlagene Einspruchsver-
fahren unterscheidet sich von der erwéhnten bisherigen Regelung dadurch, dass es
nicht bloss auf die Bereinigung der Dienstbarkeiten bei der Teilung eines
berechtigten oder eines belasteten Grundstiicks Anwendung findet, sondern as
allgemeiner Grundsatz zur Ldschung von Eintrdgen im Grundbuch ausgestaltet wird.

Das Verfahren wird eingeleitet durch das Ldschungsbegehren derjenigen Person,
welche durch den Eintrag belastet ist, d.h. in der Regel durch den Eigentimer des
belasteten Grundstlicks. Dieser muss darlegen, dass der Eintrag jede rechtliche
Bedeutung verloren hat oder nach den Begriindungsbelegen oder den Umsténden
das Grundstuick nicht betreffen kann (Abs. 1).

Halt das Grundbuchamt das L éschungsbegehren fir unbegriindet, so weist es die
Anmeldung ab. Die anmeldende Person kann dagegen Beschwerde filhren. Dies
ergibt sich aus den allgemeinen Bestimmungen ber die Grundbuchbeschwerde (vgl.
Art. 956a und 956b VE-ZGB) und braucht nicht eigens erwahnt zu werden.

Halt das Grundbuchamt das L6schungsbegehren fir begriindet, so teilt es der be-
rechtigten Person mit, dass es den Eintrag l6schen werde, wenn die berechtigte
Person nicht innert 30 Tagen dagegen Einspruch erhebt (Abs. 2). Die Mitteilung des
Grundbuchamts ist eine Verwaltungsverfiigung und dementsprechend zu begriinden.
Das Rechtsmittel gegen diese Verfligung ist indessen nicht die Beschwerde, sondern
der Einspruch. Dieser ist auch gultig, wenn er keine Begrindung enthédlt. Das
Grundbuchamt prift dann die Sache nochmals und befindet erneut Uber das
L 6schungsbegehren (vgl. Art. 976b Abs. 1 VE-ZGB).

Unterlasst es die berechtigte Person, rechtzeitig Einspruch zu erheben, so Iéscht das
Grundbuchamt den Eintrag und teilt dies der berechtigten Person nach Artikel 969
ZGB mit. Ist diese nun doch der Ansicht, die Léschung sei zu Unrecht erfolgt, so
kann sie nach Artikel 975 ZGB durch Klage beim Gericht die Wiedereintragung
verlangen. Diese Klage ist nach unbestrittener Lehrmeinung an keine Frist
gebunden. Ferner steht die Klage gegen den Kanton auf Schadenersatz offen (Art.
955 ZGB).
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Artikel 976b (neu)

Anders a's nach geltendem Recht (Art. 743 f. ZGB) endet das Verfahren nicht, wenn
die berechtigte Person Einspruch erhebt. Vielmehr muss das Grundbuchamt das
L dschungsbegehren unter Berticksichtigung der vom Einsprecher geltend gemachten
Griinde nochmals priifen (Abs. 1).

Lehnt das Grundbuchamt das L&schungsbegehren nach der zweiten Prifung ab, so
kann gegen diesen Entscheid Beschwerde gefiihrt werden. Die Beschwerdeinstanz
hat die selben Mdglichkeiten wie das Grundbuchamt. Sie kann die Beschwerde und
damit die Anmeldung abweisen, sie kann dem Begehren aber auch entsprechen und
die Loschung durch das Grundbuchamt in Aussicht stellen, wenn nicht binnen dreier
Monate auf Feststellung des Rechts geklagt wird.

Wird der Einspruch Uiberhaupt nicht begriindet, beruft sich der Berechtigte auf bloss
formelle oder auf andere Griinde, welche mit der Sache nichts zu tun haben, oder
macht er seine Zustimmung zur Léschung von der Bezahlung eines Geldbetrages ab-
hangig, und gelangt das Grundbuchamt deshalb nach der zweiten Priifung erneut
zum Schluss, dass das L 6schungsbegehren berechtigt ist, so teilt es der berechtigten
Person mit, dass der Eintrag im Hauptbuch gel6scht werde, wenn nicht innerhalb
einer Verwirkungsfrist von drei Monaten auf Feststellung geklagt wird, dass der
Eintrag seine rechtliche Bedeutung nicht verloren hat (Abs. 2). Auch diese
Androhung ist eine Verwaltungsverfigung, welche begriindet werden muss, zumal
dem Berechtigten die Klagerrolle zugewiesen wird und er deshalb wissen muss,
welche Argumente fir eine Ldschung sprechen. Da in dieser zweiten Ver-
fahrensrunde der Berechtigte zur Erhaltung seines im Grundbuch eingetragenen
Rechts tétig werden muss, wird das Grundbuchamt die Androhung der L éschung nur
mit grosser Zurlckhaltung aussprechen. Die Verteilung der Parteirollen im
Zivilprozess ist nicht mit der Beweislastverteilung zu verwechseln. Klagt die
berechtigte Person innert der angesetzten Frist auf Feststellung, so muss der
Belastete beweisen, dass der Eintrag jede rechtliche Bedeutung verloren hat oder
nach den Belegen oder Umsténden das Grundsttick nicht betreffen kann. Das in den
Artikeln 976a und 976b VE-ZGB vorgeschlagene Verfahren soll deshalb vor allem
dazu fuhren, dass gerechtfertigte Léschungen im Grundbuch nicht durch ein tréleri-
sches oder querulatorisches Verhalten einer Person verhindert werden.

Unterlasst es die berechtigte Person, innert der dreimonatigen Frist auf Feststellung
zu klagen, so erwéchst die Verfugung des Grundbuchamtes in Rechtskraft und es
nimmt die Léschung vor. Diese ist endgiltig, eine Klage auf Wiedereintragung ist in
diesem Fall ausgeschlossen (Abs. 3). Die Kantone werden jedoch fur den Schaden
verantwortlich, der aus einer ungerechtfertigten L6schung entsteht (Art. 955 ZGB).



23 Schlusstitel: Anwendungs- und
Einfhrungsbestimmungen

Artikel 33a (neu)

Mit der vorliegenden Teilrevision des Zivilgesetzbuches sollen die Gulten sowie die
Schuldbriefe und Gillten, die in Serien ausgegeben werden, aufgehoben werden
(Aufhebung von Art. 847 ff. und von Artikel 876-883 ZGB). Nach dem Inkrafttreten
dieser Teilrevision kénnen die erwdhnten Institute demnach nicht mehr neu
begrindet werden. Bereits bestehende, im Grundbuch eingetragene Glten sowie
Schuldbriefe und Glilten, die in Serien ausgegeben werden, werden jedoch nicht
geldscht oder in andere Rechtsformen umgewandelt, sondern bleiben im Grundbuch
eingetragen (Abs. 1) und den bisher geltenden Regelungen weiterhin unterstellt (Abs.
2).

2.4 Anderung bisherigen Rechts

24.1 Bundesgesetz Uiber die Organisation der
Bundesr echtspflege

Artikel 45 Buchstabe b

Artikel 45 behandelt die Zuléssigkeit der Berufung in vermdgensrechtlichen
Zivilsachen ohne Ricksicht auf den Streitwert und sieht eine solche Berufung im
Verfahren zur Kraftloserklérung von gewissen Wertschriften vor. Wegen der
Aufhebung der Gilt muss der in Buchstabe b enthaltene Verwels auf die Gt
aufgehoben werden.

242 Bundesgesetz Uiber das bduerliche Bodenrecht

Artikel 78 Absatz 3

Artikel 78 des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1991 (iber das bauerliche Bodenrecht
(BGBB)34 handelt von der Pflicht zur Rickzahlung jenes Teils eines Darlehens, der
die Belastungsgrenze Ubersteigt. Wegen der Aufhebung der Gult muss der Hinweis
darauf entfernt werden.

243 Obligationenrecht

Artikel 989

Diese Bestimmung enthélt im Bereich der Wertpapiere einen Vorbehalt zu Gunsten
der besonderen Bestimmungen Uber den Schuldbrief und die Gult, die auf den

34 SR211.41211
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Inhaber lauten. In Anbetracht der Aufhebung der Gult muss der Hinweis auf sie
entfernt werden.

244 Gerichtsstandsgesetz

Artikel 11 Abs. 2 und 3 (neu)

Artikel 11 des Gerichtsstandsgesetzes, das am 1. Januar 2001 in Kraft getreten ist,
schafft eine Zustandigkeitsregel fur die freiwillige Gerichtsbarkeit und sieht einen
allgemeinen Gerichtsstand am Wohnsitz oder Sitz der gesuchstellenden Partei vor.
Dieser Gerichtsstand steht manchmal im Widerspruch zum Grundsatz der N&he. Die
einzigen vorgesehenen Ausnahmen sind jene, in denen das GestG zwingende
Gerichtsstande vorschreibt, und zwar in den Artikeln 13, 14, 18 Absatz 2, 30 und 31.
Demzufolge dréngt sich der Gerichtsstand der gesuchstellenden Partei fir eine ganze
Reihe von Interventionen der Behorde auf, obwohl er grundsétzlich unangemessen
waére. Dies ist insbesondere im Bereich der dinglichen Rechte der Fall. Das Problem
stellt sich zum Beispiel fur die Gerichtsurteile, die nach einer ausserordentlichen
Ersitzung eines Immobiliarsachenrechtes gefallt werden, die gerichtliche Festlegung
eines Reglements fur das Stockwerkeigentum, das Inventar der Vermégenswerte, die
der Nutzniessung unterstehen, die vorsorglichen Massnahmen, die der
Pfandglaubiger ergreifen darf, den Gerichtsstand der verlorenen Sachen oder die
vom Richter getroffenen Massnahmen im Falle des Erléschens der Befugnisse, die
in Anwendung von Artikel 860 ZGB erteilt worden waren.

Aus diesen Grinden sieht Absatz 2 fir die freiwillige Gerichtsbarkeit, die
Grundstiicke oder Rechte an solchen betrifft, vor, dass das Gericht am Ort zustandig
ist, an dem das Grundstiick im Grundbuch aufgenommen ist oder aufzunehmen
ware, sofern das Gesetz nichts anderes bestimmt.

Was die beweglichen Sachen angeht, Ubernimmt Absatz 3 den algemeinen
Gerichtsstand am Wohnsitz oder Sitz der gesuchstellenden Partei. Dazu gesellt sich
ein alternativer Gerichtsstand am Ort, an dem die Sache liegt.

Artikel 19 Absatz 1 Buchstabe b und Absatz 1 ¢ (neu)

Fir die Eintragung (auch fir jene provisorischer Natur) der gesetzlichen
Bauhandwerkerpfandrechte wird der Gerichtsstand derzeit von den Artikeln 19
Absatz 1 Buchstabe ¢ und 33 GestG bestimmt ("andere Klagen, die sich auf das
Grundstiick beziehen"). Nach den genannten Bestimmungen ist der Gerichtsstand
alternativ jener des Ortes, an dem das Grundbuch liegt, in dem das Grundstiick
aufgenommen ist oder aufzunehmen ware, oder jener des Wohnsitzes oder Sitzes der
beklagten Partei. Eine solche Méglichkeit der Wahl des Gerichtsstandes ist fur die
Eintragung des Bauhandwerkerpfandrechtes nicht ideal. Ein Grundstiick kann mit
Pfandrechten belastet werden, deren Eintragung an verschiedenen Orten von
mehreren Unternehmern verlangt wird. Griinde der Verfahrensbkonomie sowie die
Maglichkeit der Vermeidung von widerspriichlichen Entscheiden pl&dieren ebenfalls
zu Gunsten eines einzigen Gerichtsstandes. Absatz 1 Buchstabe b”S sieht daher fiir
die Klagen im Zusammenhang mit den Bauhandwerkerpfandrechten neu einen
einzigen Gerichtsstand am Ort der gelegenen Sache vor, das heisst am Ort des
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Grundbuches, in das ein Grundstiick aufgenommen ist oder aufzunehmen wére.
Diese Verbindung mit dem Grundbuch, in das ein Grundsttick aufgenommen wurde,
ist besonders vorteilhaft in Anbetracht der extrem kurzen Frist von drei Monaten, die
nach Abschluss der Arbeiten einzuhaten ist, um das Pfand im Grundbuch
vormerken zu lassen.

Die vom Gerichtsstandsgesetz vorgesehenen Gerichtsstdnde sind nur dann
zwingend, wenn dieses Gesetz es ausdriicklich vorsieht (vgl. Art. 2 Abs. 2 GestG).
Ein einziger Gerichtsstand fur Klagen im Zusammenhang mit der Eintragung von
Bauhandwerkerpfandrechten sowie von anderen dinglichen Rechten gestiitzt auf
einen gesetzlichen Anspruch kann nur durchgesetzt werden, wenn dieser zwingend
ist ; Absatz 1°° sieht dies ausdriicklich vor.

Artikel 30 Absatz 3 (neu)

Die allgemeine Regel von Artikel 11 GestG hat sich fur die Kraftloserklérung von
Wertpapieren und das Zahlungsverbot, also fir besondere Akte der freiwilligen
Gerichtsbarkeit, als wenig geeignet erwiesen. Fir diese Akte wurde in Artikel 30
GestG eine abweichende Regel vorgesehen. Fir die Kraftloserklérung der
Grundpfandtitel misste man die allgemeine Regel von Artikel 11 GestG anwenden.
Artikel 20 GestG, der die beweglichen Sachen betrifft und einen Gerichtsstand am
Ort der gelegenen Sache vorsieht, ist nicht anwendbar, da er nur fur die streitige
Gerichtsbarkeit gilt. Der allgemeine Gerichtsstand von Artikel 11 GestG ist indessen
auch nicht fur die Kraftloserklérung der Grundpfandtitel geeignet, weswegen der
Vorschlag gemacht wird, dem Artikel 30 GestG einen Absatz 3 anzufiigen, der fir
die Anhebung des Verfahrens der Kraftloserklarung der Pfandtitel, die in Form von
Schuldbriefen errichtet wurden, die Zustandigkeit des Gerichts am Ort, an dem das
Grundstiick in das Grundbuch aufgenommen ist, vorsieht.

245 Bundesgesetz Uber Schuldbetreibung und Konkurs

Artikel 37 Absatz 1

Artikel 37 ist eine Bestimmung, welche die in diesem Gesetz verwendeten Begriffe
umschreibt. Die Gllt muss aus der Definition des,, Grundpfandrechts“ in Absatz 1
gestrichen werden, soll sie doch aufgehoben werden.

Artikel 158 Absatz 2

Artikel 158 behandelt den Pfandausfallschein. Wegen der Aufhebung der Gllt muss
der Verweis darauf entfernt werden.

3 Auswirkungen

31 Finanzielle und personelle Auswirkungen

Die finanziellen und personellen Auswirkungen dieser Vorlage kénnen zur Zeit
nicht genau beziffert werden. Es werden aber keine neuen Ressourcen erforderlich
sein. So wird die Beschwerdelegitimation des Bundes, welche neu auch gegen
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erstinstanzliche kantonale Beschwerdeentscheide gegeben ist, auf Bundesebene zu
einem geringflgigen personellen Mehraufwand fuhren, der alerdings amtsintern
aufgefangen werden kann. Ein alféliger Mehraufwand im Zusammenhang mit
Informatikprojekten des Bundes im Bereich der Grundbuchfiihrung (z.B. Anpassung
von Datenmodellen an die neuen Bestimmungen) wird ebenfalls geringfigig
ausfallen und sich daher im Rahmen der aktuellen und zukinftigen Finanzplanung
bewegen. In denjenigen Kantonen, in denen das Grundbuch informatisiert gefihrt
wird, werden Anpassungen der EDV-Programme an das neue Recht vorgenommen
werden missen. Klarere Rechtsgrundlagen fiir die Grundbuchfiihrung sollten einen
alféalligen Mehraufwand allerdings aufwiegen konnen. Dariiber hinaus hat der
Gesetzesentwurf keine finanziellen oder personellen Auswirkungen auf Bund,
Kantone und Gemeinden.

32 Volkswirtschaftliche Auswirkungen

Insbesondere von der neuen Schuldbriefform des Register-Schuldbriefs und dem
damit verbundenen Wegfall der Kosten fur Ausstellung und Aufbewahrung der
Schuldbrieftitel sowie fur Amortisationsverfahren bei Titelverlust sind bei einem
grundpfandlich gesicherten Kreditbetrag von derzeit Uber 500 Milliarden Franken
(geméss Bankenstatistik der Schweizerischen Nationalbank) positive Impulse auf
die schweizerische Wirtschaft zu erwarten.

4 Verfassungsmassigkeit

Der Gesetzesentwurf stiitzt sich auf Artikel 122 Absatz 1 der Bundesverfassung, der
dem Bund die Kompetenz Ubertragt, im Zivilrecht Vorschriften zu erlassen.
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Schweizerisches Zivilgesetzbuch Vorentwurf Marz 2004
(Ifmmobiliar sachen- und Grundbuchr echt)

Anderung vom ...

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,
nach Einsicht in die Botschaft des Bundesrates vom ...1,

beschliesst:

1. Der vierte Teil des Zivilgesetzbuches? wird wie folgt geéndert:

D. Vertretung
durch einen
Beistand

1 BBI..
2 SR210

2003-1473

Art. 647 Abs. 1

1 Die Miteigentiimer kdnnen eine von den gesetzlichen Bestimmungen
abweichende Nutzungs- und V erwaltungsordnung vereinbaren.

Art. 649a Abs. 2 (neu)
2 Sie kdnnen im Grundbuch angemerkt werden.

Art. 650 Abs. 2

2Die Aufhebung kann auf hochstens 50 Jahre durch eine Ver-
einbarung ausgeschlossen werden; diese bedarf fir Grundstiicke zu
ihrer Glltigkeit der offentlichen Beurkundung und kann im
Grundbuch vorgemerkt werden.

Art. 666a (neu)

1Sind der Wohnort des im Grundbuch eingetragenen Eigentlimers
oder die Namen oder Wohnorte seiner Erben unbekannt oder I&sst sich
der im Grundbuch eingetragene Eigentimer nicht identifizieren, so
kann die Vormundschaftsbehdrde am Ort des Grundstiicks fur die
Vertretung des Eigentimers oder seiner Erben einen Beistand
ernennen.

2 Antrag auf Ernennung eines Beistandes stellen kann:

1. jede Person, die ein schutzwirdiges Interesse an der Vertretung
hat;

2. das Grundbuchamt am Ort des Grundstticks.
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E. Richterliche
Massnahmen

V. Verantwort-
lichkeit

1. Bei Uber-
schreitung des
Eigentumsrechts

2.Bei
rechtmassiger
Austibung des
Eigentumsrechts

111. Nachbarrecht
1. Immissionen

3Die Bestimmungen Uber die ausserordentliche Ersitzung bleiben
vorbehalten.

Art. 666b (neu)

1 Verflgt eine juristische Person oder Korperschaft, die im Grundbuch
as Eigentimerin eingetragen ist, nicht mehr Gber die erforderlichen
Organe, so kdnnen jede Person, die ein schutzwiirdiges Interesse an
der Vertretung hat, und das Grundbuchamt am Ort des Grundstlickes
dem Gericht beantragen, die erforderlichen Massnahmen zu ergreifen.

2Die Bestimmungen uUber die ausserordentliche Ersitzung bleiben
vorbehalten.

Art. 675 Abs. 2

2 Ein Baurecht an einem Stockwerk einer Baute kann nur als Raum-
recht errichtet werden.

Art. 679 Abs. 2 und 3 (neu)

2Besteht die Uberschreitung im Entzug von Besonnung, Tageslicht
oder anderer lagebedingter Vorziige des Grundstlicks durch eine
Baute oder eine andere ortsfeste Einrichtung, so kann nach deren
Erstellung nur Schadenersatz verlangt werden.

3Der Entzug von Aussicht durch Bauten oder andere ortsfeste
Einrichtungen hat keine Entschadigungspflicht zur Folge.

Art. 679a (neu)

! Wenn ein Grundeigentiimer bei rechtméssiger Bewirtschaftung
seines Grundstiicks, namentlich beim Bauen, einem Nachbarn
vorubergehend Uberméassige und unvermeidliche Nachteile zufigt und
dadurch einen Schaden verursacht, kann der Nachbar vom
Grundeigentimer eine angemessene Entschédigung verlangen.

2 Fugt ein Grundeigentimer beim Bauen enem Nachbarn

libermassige Nachteile zu, die durch eine Anderung des Bauprojektes
vermieden werden konnten, so kann der Nachbar nach den
Bestimmungen lber die Verantwortlichkeit bei Uberschreitung des
Eigentumsrechts vorgehen.

Art. 684 Randtitel sowie Abs. 2

2Verboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage und
Beschaffenheit der Grundstiicke oder nach Ortsgebrauch nicht
gerechtfertigten Einwirkungen durch Luftverunreinigung, L&rm,
Erschiitterung oder durch den Entzug von Besonnung oder Tagedlicht.
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Art. 691 Abs. 1 und 3

1 Jeder Grundeigentiimer ist verpflichtet, die Durchleitung von Réhren
und Leitungen, die der Versorgung oder Entsorgung eines Grund-
stiicks dienen, zu gestatten, wenn sich die Durchleitung ohne
Inanspruchnahme seines Grundstiicks gar nicht oder nur mit
unverhdltnismassigen Kosten durchfihren l&sst; er ist daflr
vollstandig zu entschadigen.

3 Wenn es der Berechtigte oder der Belastete verlangt, werden solche
Durchleitungen auf Kosten des Berechtigten as Dienstbarkeit in das
Grundbuch eingetragen; die Dienstbarkeit kann einem gutgléubigen
Erwerber jedoch auch dann entgegengehalten werden, wenn eine
Eintragung unterblieben ist.

Art. 712e Abs. 1

11m Begrindungsakt ist ausser der rédumlichen Ausscheidung der
Anteil eines jeden Stockwerkes in Hundertsteln, Tausendsteln oder
dlenfalls Zehntausendsteln des Wertes der Liegenschaft oder des
Baurechts anzugeben.

Art. 712f Abs. 3 und 4 (neu)

3Die Aufhebung kann von jedem Stockwerkeigentiimer verlangt
werden, wenn das Gebaude:

1. zumehr als der Halfte des Wertes zerstort und der Wiederaufbau
nicht ohne eine fir ihn schwer tragbare Belastung moglich ist;
oder

2. seit mehr as 50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und
wegen des schlechten baulichen Zustandes nicht mehr
bestimmungsgemass genutzt werden kann.

4Die Stockwerkeigentimer, welche die Gemeinschaft fortsetzen
wollen, kénnen die Aufhebung durch Abfindung der Ubrigen
abwenden.

Art. 712q Abs. 3 (neu)

3 Der von der Stockwerkeigentlimerversammlung oder vom Gericht
bestellte Verwalter kann im Grundbuch angemerkt werden.

Art. 730 Abs. 2 2weiter Satz

2. Sie ist fur den Erwerber des berechtigten oder belasteten
Grundstlicks nur verbindlich, wenn sie sich aus dem Eintrag im
Grundbuch ergibt.
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2. Rechts-
geschéft

5. Bei mehreren
Berechtigten

111. Verlegung
der Belastung

1V. Bereinigung
der Dienst-
barkeiten bei
Teilung des
Grundstiicks

Art. 732

1 Das Rechtsgeschéft auf Errichtung einer Grunddienstbarkeit bedarf
zu seiner Gultigkeit der offentlichen Beurkundung.

2 Bel Dienstbarkeiten fir die Durchleitung von Réhren und Leitungen,
die der Versorgung oder Entsorgung eines Grundstiicks dienen,
genugt die schriftliche Form.

Art. 740a (neu)

1 Sind mehrere Berechtigte gestiitzt auf dieselbe Dienstbarkeit an einer
gemeinschaftlichen Vorrichtung beteiligt und besteht keine andere
Vereinbarung darliber, so werden die fir Miteigentimer geltenden
Regelungen sinngeméss angewendet.

2Das Recht, durch Verzicht auf das Dienstbarkeitsrecht aus der
Gemeinschaft auszuscheiden, kann durch Vereinbarung in der Form
des Dienstbarkeitsvertrags auf hochstens 30 Jahre ausgeschlossen
werden.

Art. 741 Abs. 2

2 Dient die Vorrichtung auch den Interessen des Belasteten, so tragen
beide die Last des Unterhdts im Verhdltnis ihrer Interessen. Eine
abweichende Vereinbarung ist fir den berechtigten und den belasteten
Erwerber verbindlich, wenn sie sich aus den Belegen des Grundbuchs
erschliessen |&sst.

Art. 742 Randtitel und Abs. 3
3 Aufgehoben

Art. 743

1Wird ein Grundstlick geteilt, so missen fir jedes Teilstiick die
Dienstbarkeiten bereinigt werden.

2Der Eigentimer des Grundstiicks, das geteilt wird, muss dem
Grundbuchamt beantragen, welche Dienstbarkeiten zu léschen und
welche auf die Teilstlicke zu Ubertragen sind.

3 Betrifft eine Dienstbarkeit nach den Belegen oder den Umstanden
ein Teilstiick nicht, so ist sie darauf zu I6schen; das Verfahren richtet
sich nach den Vorschriften Uber die Ldschung eines Eintrags.

41n den Ubrigen Féllen ist die Dienstbarkeit auf ale Teilstlicke zu
Ubertragen.
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V. Offentliches
Bereinigungsver-
fahren

Il. Rechts-
geschéft

I11. Inhalt,
Umfang und
Vormerkung

C.” Raumrecht

I. ImAllge-
meinen

1. Inhalt

Art. 744

1 Haben sich in einem bestimmten Gebiet die Verhdtnisse tatséchlich
oder rechtlich veréndert und ist deswegen eine grossere Zahl von
Dienstbarkeiten ganz oder weitgehend hinféllig geworden oder ist
deren Lage nicht mehr bestimmbar, so kann die Aufsichtsbehdrde
Uber das Grundbuch die Bereinigung der Dienstbarkeiten in diesem
Gebiet anordnen.

2Diese Anordnung ist auf den entsprechenden Grundbuchbléttern
anzumerken.

3 Die Kantone regeln die Einzelheiten und das Verfahren. Sie kdnnen
die Bereinigung von Dienstbarkeiten weiter erleichtern oder vom
Bundesrecht abweichende V orschriften erlassen.

Art. 779a

1Das Rechtsgeschift Uber die Begrindung oder Anderung eines
selbsténdigen und dauernden Baurechts bedarf zu seiner Gultigkeit
der offentlichen Beurkundung.

2 Der Baurechtszins und die vertraglichen Bestimmungen, die im
Grundbuch vorgemerkt werden sollen, bedurfen zu ihrer Gultigkeit
ebenfalls der 6ffentlichen Beurkundung.

Art. 779b Randtitel und Abs. 2 (neu)

2\Weitere vertragliche Bestimmungen koénnen im  Grundbuch
vorgemerkt werden, falls die Vertragsparteien dies vereinbaren.

Art. 779
Aufgehoben

Art. 779m (neu)

1 Das Raumrecht berechtigt eine Person dazu, einen bestimmten Teil
einer bestehenden oder zu erstellenden Baute ausschliesslich zu
benutzen und innen auszubauen.

2 Soweit das Gesetz nichts anderes vorsieht, finden die Bestimmungen
Uber das Baurecht sinngeméass Anwendung.

Art. 779n (neu)

1 Das Raumrecht hat einzelne R&ume oder eine Einheit von Rdumen,
die einen eigenen oder gemeinschaftlichen Zugang haben und as
Wohnungen, zu geschéftlichen oder anderen Zwecken dienen kénnen,
zum Gegenstand.



Zivilgesetzbuch

111. Rechte und
Pflichten des
Belasteten

I11. Rechte und
Pflichten des
Berechtigten

V. Anmerkung
von
Vereinbarungen

2Die beim Stockwerkeigentum vom Gesetz ads zwingend
gemeinschaftlich bezeichneten Teile kdnnen nicht Gegenstand eines
Raumrechts sein.

3 Der Berechtigte ist Eigentiimer der von ihm in den Raumen ange-
brachten Einrichtungen. Wird das Raumrecht vererbt oder tbertragen,
so geht auch das Eigentum an diesen Einrichtungen an den Erben oder
Erwerber Uber.

Art. 7790 (neu)

1 Der Belastete kann vom Berechtigten einen Zins fir die Ausiibung
des Raumrechts verlangen. Die Bestimmungen des Obligationenrechts
Uber die Mietzinsgestaltung sind sinngeméss anwendbar.

2Zur Sicherung seiner Forderungen fir das laufende und das
vergangene Jahr hat der Belastete Anspruch auf Errichtung eines
Pfandrechts am Raumrecht, falls dieses im Grundbuch aufgenommen
ist, oder ein Retentionsrecht an den beweglichen Sachen, die sich in
den Réumen des Berechtigten befinden und zu deren Einrichtung oder
Benutzung gehdren.

3 Der Belastete ist verpflichtet, die zum gemeinschaftlichen Gebrauch
bestimmten Gebaudeteile, Anlagen und Einrichtungen zu erstellen
und zweckmassig zu unterhalten. Kommt er dieser Pflicht innert einer
angemessenen Frist nicht nach, so kann der Berechtigte den Unterhalt
auf Kosten des Belasteten vornehmen lassen oder den Zins
hinterlegen; in diesem Fall entféllt der Anspruch auf ein Pfand- oder
Retentionsrecht.

Art.779p (neu)

1Der Berechtigte darf fir die Auslibung seines Rechts die zum
gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Einrichtungen der Baute
mitbenutzen, soweit nichts anderes vereinbart ist.

2Er muss auf die anderen Bewohner und Benutzer der Baute
Rucksicht nehmen. Kann diesen die Fortsetzung seines
Raumrechtsverhaltnisses nicht zugemutet werden, so kann er nach
schriftlicher  Mahnung durch richterlichen Entscheid  zur
Verdusserung seines Rechts verurteilt werden. Die Bestimmungen
Uber den Ausschluss eines Miteigentiimers aus der Gemeinschaft sind
sinngemass anwendbar.

Art. 7799 (neu)

Vereinbarungen Uber die Nutzung, den Betrieb, den Unterhalt und die
Verwaltung der gemeinschaftlichen Teile sowie Uber weitere
Leistungen des Berechtigten, namentlich Uber Nebenkosten und
offentliche Abgaben, kdnnen im Grundbuch angemerkt werden, wenn
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VI. Ausschluss
des gesetzlichen
Vorkaufsrechts

2. Offentlich-
rechtliche
Grundlasten

2. Abldsung

a Durch den
Gléubiger

siein der fir die Begriindung des Raumrechts vorgeschriebenen Form
getroffen wurden. Sie gelten auch fiir Rechtsnachfolger.

Art.779r (neu)

Von Gesetzes wegen hat weder der Berechtigte noch der Belastete ein
V orkaufsrecht, wenn das Raumrecht oder die Baute veraussert wird.

Art. 782 Abs. 3

3Unter Vorbehalt der o6ffentlich-rechtlichen Grundlasten kann eine
Grundlast nur eine Leistung zum Inhalt haben, die sich entweder aus
der wirtschaftlichen Natur des belasteten Grundstiicks ergibt oder die
fur die wirtschaftlichen Bedlrfnisse eines berechtigten Grundstiicks
bestimmt ist.

Art. 784

Fir die Entstehung der &ffentlich-rechtlichen Grundlasten und deren
Wirkung gegeniiber gutgléubigen Dritten sind die Bestimmungen Uber
die gesetzlichen Pfandrechte des kantonalen Rechts sinngeméass
anwendbar.

Art. 785
Aufgehoben

Art. 787

1 Der Glaubiger kann die Abldsung der Grundlast verlangen nach
Abrede und ferner:

1. wenn das belastete Grundstiick zerstiickelt wird und er
die Verlegung der Schuld auf die Teilstiicke nicht
akzeptiert;

2. wenn der Eigentiimer den Wert des Grundstiickes
vermindert und zum Ersatz daflir keine andern
Sicherheiten bietet;

3. wenn der Schuldner mit drei Jahredleistungen im
Rickstand ist.
2 Verlangt er die Ablésung wegen Zerstiickelung des Grundstiicks, so
muss er die Grundlast innert Monatsfrist, nachdem die Verlegung
rechtskréftig geworden ist, auf ein Jahr kiindigen.

Art. 792 Abs. 2

2Wird das Grundstiick zerstiickelt, so werden die Eigentlimer der
Teilstucke Schuldner der Grundlast; die Verlegung der Schuld auf die
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4. Sicherung fur
erhatende
Auslagen

Teilstlicke erfolgt nach den Bestimmungen zur Grundpfandverschrei-
bung.

Art. 793 Abs. 1

1Das Grundpfand wird as Grundpfandverschreibung oder als
Schuldbrief bestellt.

Art. 799 Abs. 2

2 Das Rechtsgeschéft auf Errichtung eines Grundpfandes bedarf zu
seiner Gultigkeit der 6ffentlichen Beurkundung.

Art. 808 Abs. 3

3 Er kann fir die Kosten der VVorkehrungen vom Eigentimer Ersatz
verlangen und hat dafiir an dem Grundstiick ein Pfandrecht. Dieses
Pfandrecht geht jeder eingetragenen Belastung vor. Ubersteigt sein
Betrag 1000 Franken, so kann es gutglaubigen Dritten, die sich auf
das Grundbuch verlassen, nur entgegengehaten werden, wenn es
innert sechs Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen in das
Grundbuch eingetragen wird.

Art. 810 Abs. 2

2Der Glaubiger kann jedoch Vorkehrungen zur Beseitigung oder
Abwehr der Wertverminderung treffen. Er hat fir deren Kosten an
dem Grundstiick ohne Schuldpflicht des Eigentimers ein Pfandrecht.
Dieses Pfandrecht geht jeder eingetragenen Belastung vor. Ubersteigt
sein Betrag 1000 Franken, so kann es gutgléubigen Dritten, die sich
auf das Grundbuch verlassen, nur entgegengehalten werden, wenn es
innert sechs Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen in das
Grundbuch eingetragen wird.

Art. 818 Abs. 1 Ziff. 3
1 Das Grundpfandrecht bietet dem Glaubiger Sicherheit:

3. fiUrdre zur Zeit der Konkurseréffnung oder des Pfandverwer-
tungsbegehrens verfalene Jahreszinse und den seit dem
letzten Zinstag laufenden Zins; beim Schuldbrief sind nur die
effektiv geschuldeten Zinsen pfandgesichert.

Art. 819

Hat der Pfandgldubiger zur Erhaltung der Pfandsache notwendige
Auslagen gemacht, inshesondere die vom Eigentimer geschuldeten
Versicherungspramien bezahlt, so hat er daflir an dem Grundstiick ein
Pfandrecht. Dieses Pfandrecht geht jeder eingetragenen Belastung vor.
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D. Gesetzliches
Grundpfandrecht
|. Des
kantonalen
offentlichen
Rechts

1. Des
Bundesprivat-
rechts

1. Féle

Ubersteigt sein Betrag 1000 Franken, so kann es gutglaubigen Dritten,
die sich auf das Grundbuch verlassen, nur entgegengehalten werden,
wenn es innert sechs Monaten nach Vornahme der Ersatzhandlung in
das Grundbuch eingetragen wird.

Art. 836

1 Gibt das Gesetz dem Glaubiger einen Anspruch auf das Pfandrecht,
so entstehen die gesetzlichen Pfandrechte des kantonalen Rechts aus
offentlich-rechtlichen oder andern fur die Grundeigentimer allgemein
verbindlichen Verhaltnissen mit der Eintragung in das Grundbuch.

2 Gesetzliche Pfandrechte im Betrag von Uber 1000 Franken, die auf
Grund des kantonalen Rechts ohne Eintragung im Grundbuch
entstehen, kdnnen gutglaubigen Dritten, die sich auf das Grundbuch
verlassen, nach Ablauf der Eintragungsfrist nur entgegengehalten
werden, wenn sie innert sechs Monaten seit ihrer Falligkeit, spatestens
jedoch innert zwei Jahren seit der Entstehung der Forderung, in das
Grundbuch eingetragen werden.

3 Einschrankendere Regelungen des kantonalen Rechts bleiben vor-
behalten.

Art. 837

1 Der Anspruch auf Errichtung eines gesetzlichen Grundpfandrechtes
besteht:

1. fir die Forderung des Verkdufers an dem verkauften Grund-
stiick;

2. fir die Forderung der Miterben und Gemeinder aus Teilung an
den Grundstiicken, die der Gemeinschaft gehorten;

3. fir die Forderungen der Handwerker oder Unternehmer, die
zu Bauten oder andern Werken auf einem Grundstiick oder
zum Abbruch derselben unmittelbar Material und Arbeit oder
Arbeit alein geliefert haben, an diesem Grundstiick, wenn sie
den Grundeigentiimer, einen Mieter oder Pachter zum
Schuldner haben.

2|st der Schuldner von Forderungen der Handwerker oder
Unternehmer ein Mieter oder ein Pachter, so besteht der Anspruch
nur, wenn der Grundeigentiimer seine Zustimmung zur Ausfihrung
der Arbeiten ertellt hat.

3 Auf gesetzliche Grundpfandrechte nach diesem Artikel kann der
Berechtigte nicht zum Voraus Verzicht leisten.
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E. Gesetzliches
Forderungspfand
recht

A. Allgemeine
Vorschriften

|. Zweck;
Verhdltnis zur
Forderung aus
dem
Grundverhdtnis

I1. Arten
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Art. 839 Abs. 3

3Sie kann nicht verlangt werden, wenn der Eigentimer fir die
angemel dete Forderung hinreichende Sicherheit leistet.

Art. 841a (neu)

1 Die Subunternehmer haben zur Sicherung ihrer Forderungen fiir das
von ihnen gelieferte Material und die geleistete Arbeit oder fir die
Arbeit allein einen Pfandrechtsanspruch an der Forderung des
Handwerkers oder Unternehmers, der sie beauftragt hat, gegeniiber
dessen Vertragspartner; die Pfandrechte der Subunternehmer an der
gleichen Forderung stehen untereinander im gleichen Rang.

2Das Pfandrecht entsteht mit der Notifikation gegeniiber dem
Schuldner der zu verpféndenden Forderung. Der Pfandrechtsanspruch
ist spatestens drei Monate nach der Vollendung der Arbeit geltend zu
machen.

3 Unterlasst es ein Handwerker oder Unternehmer, die vorlaufige
Eintragung des Pfandrechts geltend zu machen, so ist jeder
Subunternehmer dazu berechtigt.

Gliederungstitel vor Art. 842

Dritter Abschnitt: Der Schuldbrief

Art. 842

1 Durch den Schuldbrief wird eine Forderung begriindet, die grund-
pfandlich sichergestellt ist.

2Wird ein Schuldbrief zu Gunsten eines Glaubigers errichtet, so tritt
die Schuldbriefforderung neben die zu sichernde Forderung, die dem
Glaubiger gegentiber dem Schuldner aus dem Grundverhéltnis zusteht.

3 Unter Vorbehalt einer besonderen Abrede kann der Schuldner sich
beziiglich der Schuldbriefforderung gegentiber dem Gléubiger sowie
gegeniiber Rechtsnachfolgern, die sich nicht in gutem Glauben befin-
den, auf die sich aus dem Grundverhétnis ergebenden personlichen
Einreden berufen.

Art. 843

Der Schuldbrief ist entweder as Register-Schuldbrief oder al's Papier-
Schuldbrief ausgestaltet.
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1. Amtliche
Schétzung

VI. Schuld-
briefforderung
und Neben-
vereinbarungen
1. Im Allge-
meinen

2. Kiindigung

VII. Schutz des
guten Glaubens

VIII. Einreden
des Schuldners

IX. Stellver-
tretung

Art. 844

Das kantonale Recht kann den Beteiligten anbieten, dass das
Grundstiick fur die Errichtung von Schuldbriefen amtlich geschétzt
wird.

Art. 847

1Die Schuldbriefforderung darf sich weder auf das Grundverhaltnis
beziehen noch Bedingungen oder Gegenleistungen enthalten.

2Der Schuldbrief kann schuldrechtliche Nebenvereinbarungen Uber
Verzinsung, Abzahlung und Kindigung sowie andere die Schul dbrief-
forderung betreffende Nebenbestimmungen enthalten. Eine Ver-
weisung auf eine separate Vereinbarung ist zul@ssig.

Art. 848

1 Der Schuldbrief kann vom Glaubiger oder vom Schuldner auf sechs
Monate und auf die Ublichen Zinstage gekiindigt werden, wenn nichts
anderes bestimmt ist.

2 Das kantonale Recht kann einschrankende Bestimmungen Uber die
Kiundbarkeit der Schuldbriefe aufstellen.

Art. 849

Die Schuldbriefforderung und das Pfandrecht bestehen dem Eintrag
gemass fir jede Person zu Recht, die sich in gutem Glauben auf das
Grundbuch verlassen hat.

Art. 850

1 Der Schuldner kann nur Einreden geltend machen, die sich entweder
aus dem Eintrag im Grundbuch ergeben oder ihm persdnlich gegen
den ihn belangenden Gléaubiger zustehen. Beim Papier-Schuldbrief
kann er zudem die aus der Urkunde hervorgehenden Einreden
erheben.

2Wird im Schuldbrief auf separate Vereinbarungen verwiesen, die
Nebenbestimmungen zur  Schuldbriefforderung  einschliesslich
Abzahlungsbestimmungen enthalten, so kénnen diese gutgldubigen
Dritten entgegengehalten werden.

Art. 851

1Bel der Errichtung eines Schuldbriefes kann ein Bevollméchtigter
bestellt werden. Dieser hat die Zahlungen zu leisten und zu
empfangen, Mittellungen entgegenzunehmen, Pfandentlassungen zu
gewdhren und im Allgemeinen die Rechte der Gléubiger wie des

11
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X. Zahlungsort

XI1. Anderungen
im Rechtsver-
hétnis

XII. Tilgung

XIll. Untergang

1. Wegfall des
Glaubigers
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Schuldners und Eigentimers mit aller Sorgfalt und Unparteilichkeit zu
wahren.

2Im Grundbuch und auf dem Pfandtitel ist der Name des Bevoll-
méchtigten aufzufihren.

3 Fallt die Vollmacht dahin und kénnen sich die Beteiligten nicht
einigen, so trifft das Gericht die nétigen Anordnungen.

Art. 852

1 Der Schuldner hat alle Zahlungen am Wohnort des Glaubigers zu
leisten, wenn nichts anderes bestimmt ist.

2|st der Wohnsitz des Glaubigers nicht bekannt oder zum Nachteil
des Schuldners verlegt worden, so kann sich dieser durch Hinter-
legung bei der zustéandigen Behorde am eigenen Wohnsitz oder am
friheren Wohnsitz des Gléaubigers befreien.

Art. 853

1Andert sich das Rechtsverhdtnis zu Gunsten des Schuldners,
namentlich durch Abzahlung der Schuld, so kann der Schuldner vom
Glaubiger verlangen, die Anderung zur Einschreibung in das
Grundbuch anzumel den.

2 Beim Papier-Schuldbrief ist diese Anderung vom Grundbuchamt auf
dem Titel zu vermerken.

3 Ohne diese Einschreibung oder diesen Vermerk auf dem Titel muss
sich ein gutglaubiger Erwerber des Schuldbriefes die Wirkung der
Anderung im Rechtsverhaltnis nicht entgegenhalten lassen.

Art. 854

Ist die Schuldbriefforderung getilgt, so kann der Schuldner vom
Glaubiger verlangen, dass dieser:

1 der Ubertragung des Register-Schuldbriefs auf den
Namen des Schuldners zustimmt; oder
2. den Pfandtitel des Papier-Schuldbriefs unentkréftet
herausgibt.
Art. 855

1]st kein Glaubiger vorhanden oder verzichtet der Glaubiger auf das
Pfandrecht, so hat der Schuldner die Wahl, den Eintrag im Grundbuch
|6schen oder stehen zu lassen.

2 Der Schuldner ist auch befugt, den Schuldbrief weiter zu verwenden.
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2. Léschung

XIV.
Umwandlung der
Art des
Schuldbriefes

B. Register-
Schuldbrief
1. Errichtung

1. Ubertragung

I11. Ausrufung
des Gléaubigers

Art. 856

Der Papier-Schuldbrief darf im Grundbuch nicht geléscht werden,
bevor der Pfandtitel entkraftet oder durch das Gericht flr kraftlos
erklart worden ist.

Art. 857

1Der Pfandeigentlmer, der Schuldner und der Glaubiger konnen
schriftlich verlangen, dass:

1. ein Register-Schuldbrief in einen Papier-Schuldbrief
umgewandelt wird; die Umwandlung erfolgt durch
Ausstellung eines Pfandtitels und Anderung des
Eintrags im Grundbuch.

2. ein Papier-Schuldbrief in einen Register-Schuldbrief
umgewandelt wird; die Umwandlung erfolgt durch
Anderung des Eintrags im Grundbuch und Entkréftung
des Titels durch das Grundbuchamt oder
Kraftloserklarung durch das Gericht.

2Verlangt der Glaubiger vom Schuldner und vom Pfandeigentiimer
die Umwandlung eines Papier-Schuldbriefs in einen Register-
Schuldbrief, so tragt er die Kosten.

Art. 858

1 Der Register-Schuldbrief entsteht mit der Eintragung in das Grund-
buch.

2 Er wird auf den Namen des Glaubigers oder des Grundeigentiimers
eingetragen.
3 Er kann nicht verpfandet werden.

Art. 859

!Die Ubertragung erfolgt durch Eintragung des neuen Gl&ubigers in
das Grundbuch auf Grund einer schriftlichen Erkl&rung des bisherigen
Glaubigers.

Befreiende Wirkung haben nur Leistungen des Schuldners an die
Person, die im Zeitpunkt der Zahlung als Glaubiger im Grundbuch
eingetragen ist.

Art. 860

1|st der Glaubiger eines Schuldbriefes seit zehn Jahren unbekannt und
sind wéhrend dieser Zeit keine Zinse gefordert worden, so kann der
Eigentimer des verpfandeten Grundstiickes verlangen, dass der
Glaubiger nach den Bestimmungen Uber die Verschollenerkldrung
durch das Gericht 6ffentlich aufgefordert wird, sich zu melden.

13
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C. Papier-
Schuldbrief
I. Errichtung
1. Eintragung

2. Pfandtitel

1. Schutz des
guten Glaubens

111, Rechte des
Glaubigers

1.
Geltendmachung
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2 Meldet sich der Glaubiger nicht und ergibt die Untersuchung mit
hoher Wahrscheinlichkeit, dass die Forderung nicht mehr zu Recht
besteht, so wird das Pfandrecht gel 6scht.

Art. 861

1Bei der Errichtung eines Papier-Schuldbriefes wird neben der Ein-
tragung in das Grundbuch stets ein Pfandtitel ausgestellt.

2 Als Gléubiger des Papier-Schuldbriefes kann eine bestimmte Person,
der Inhaber oder auch der Grundeigentiimer selbst bezeichnet werden.

3 Der Eintrag hat schon vor der Ausstellung des Pfandtitels Schuld-
briefwirkung.

Art. 862
1 Der Papier-Schuldbrief wird durch das Grundbuchamt ausgestellt.

2Br  bedarf zu seiner Glltigkeit der Unterschrift des
Grundbuchverwalters. Im Ubrigen wird seine Form durch den
Bundesrat bestimmt.

SEr daf dem Gléubiger oder dessen Beauftragtem nur mit
ausdriicklicher Einwilligung des Schuldners und des Eigentimers des
bel asteten Grundstiicks ausgehandigt werden.

Art. 863

1Der formrichtig als Schuldbrief erstellte Pfandtitel besteht seinem
Wortlaut geméss fiir jede Person zu Recht, die sich in gutem Glauben
auf die Urkunde verlassen hat.

2 st der Wortlaut eines Schuldbriefes nicht dem Eintrag entsprechend
oder ein Eintrag nicht vorhanden, so ist das Grundbuch massgebend.

3Der gutglaubige Erwerber des Titels hat jedoch nach den Vor-
schriften tiber das Grundbuch Anspruch auf Schadenersatz.

Art. 864

1 Lautet der Pfandtitel auf den Namen einer Person oder auf den
Inhaber, so kann die Schuldbriefforderung nur in Verbindung mit dem
Besitz des Pfandtitels verdussert, verpfandet, oder Uberhaupt geltend
gemacht werden.

2Vorbehaten bleibt die Geltendmachung der Forderung in den
Féllen, wo der Titel fur kraftlos erklért wird oder noch gar nicht
ausgestellt worden ist.
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2. Ubertragung

V.
Kraftloserkl&run
[¢]

1. Bei Verlust

2. Aufrufung des
Gléubigers

111. Haftbarkeit

V.
Administrative
Aufsicht

Art. 865

1 Zur Ubertragung der Schuldbriefforderung bedarf es der Ubergabe
des Pfandtitels an den Erwerber.

2 Lautet der Titel auf den Namen einer Person, so bedarf es ausserdem
des Ubertragungsvermerkes auf dem Titel unter Angabe des Erwer-
bers.

Art. 866

1st ein Pfandtitel abhanden gekommen oder ohne Tilgungsabsicht
vernichtet worden, so wird er durch das Gericht fur kraftlos erklért
und der Schuldner zur Zahlung verpflichtet, oder es wird flr die noch
nicht fallige Forderung ein neuer Titel ausgefertigt.

2Die Kraftloserklarung erfolgt mit Auskiindung auf sechs Monate
nach den Vorschriften Uber die Amortisation der Inhaberpapiere.

®In gleicher Weise kann der Schuldner die Kraftloserklarung ver-
langen, wenn ein abbezahlter Titel vermisst wird.

Art. 867

1|st der Glaubiger eines Schuldbriefes seit zehn Jahren unbekannt und
sind wéhrend dieser Zeit keine Zinse gefordert worden, so kann der
Eigentimer des verpfandeten Grundstiickes verlangen, dass der
Glaubiger nach den Bestimmungen Uber die Verschollenerkldrung
durch das Gericht 6ffentlich aufgefordert wird, sich zu melden.

2 Meldet sich der Glaubiger nicht und ergibt die Untersuchung mit
hoher Wahrscheinlichkeit, dass die Forderung nicht mehr zu Recht
besteht, so wird der Titel durch das Gericht fur kraftlos erklért und die
Pfandstelle frei.

Art. 868-874
Aufgehoben

Art. 876-883
Aufgehoben

Art. 955 Randtitel

Art. 956

1Die Geschéftsfuhrung der Grundbuchdmter unterliegt einer regel-
massigen administrativen Aufsicht.

15
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V. Rechtsschutz

1.
Beschwerdebefu
gnis

2.
Beschwerdeverfa
hren

3. Anmerkungen
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2Die Aufsicht obliegt den Kantonen; diese kénnen ein Grundbuch-
inspektorat einrichten.

3 Der Bund hat die Oberaufsicht.

Art. 956a (neu)

1 Gegen eine vom Grundbuchamt erlassene Verfligung kann bei der
Aufsichtsbehdrde Uber das Grundbuch Beschwerde gefiihrt werden;
as Verfligung gilt auch das unrechtméssige Verweigern oder Ver-
zogern einer Amtshandlung.

2 Zur Beschwerde legitimiert sind:

1. jede Person, die von einer Verfligung des Grundbuchamtes
berthrt ist und ein schutzwirdiges Interesse an deren Aufhe-
bung oder Anderung hat;

2. die Oberaufsichtsbehdrde des Bundes gegen einen Entscheid
kantonaler Beschwerdeinstanzen; die Kantone kodnnen
vorsehen, dass die kantonale administrative Aufsichtsbehtrde
zur Beschwerde gegen den Entscheid der ersten kantonalen
Beschwerdeinstanz befugt ist.

3 Gegen eine im Hauptbuch vollzogene Eintragung, Anderung oder
Léschung kann keine Beschwerde mehr gefuhrt werden.

Art. 956b (neu)

1Die Frist fur Beschwerden an die kantonalen Beschwerdeinstanzen
betragt 30 Tage.

2Verweigert oder verzogert das Grundbuchamt eine bestimmte
Amtshandlung, so kann dagegen jederzeit Beschwerde gefiihrt
werden.

3Gegen letztinstanzliche kantonale Beschwerdeentscheide kann
V erwaltungsgerichtsbeschwerde beim Bundesgericht gefuhrt werden.

Art. 957
Aufgehoben

Art. 961b (neu)

Auf Begehren der zustdndigen Behdrde werden im Grundbuch der
Vormund oder der Beirat und auf Begehren eines Erben oder der
Behorde der Erbschaftsverwalter, der Erbenvertreter, der amtliche
Liquidator oder der Willensvollstrecker angemerkt.
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1.
Offentlichrechtli
che
Beschrénkungen

I1. Léschung

1. Von Amtes
wegen

2. Auf Antrag

alm
Allgemeinen

b. Bei Einspruch

Art. 962

1Das Gemeinwesen oder eine Korperschaft, die eine offentliche
Aufgabe erflllt, ist verpflichtet, eine Eigentumsbeschrénkung des
offentlichen Rechts, die hinsichtlich eines bestimmten Grundstiicks
mit einer Verflgung angeordnet wird und eine Nutzungs- oder
Verfligungsbeschrankung oder eine bestimmte grundstiicksbezogene
Pflicht des Eigentlimers zum Inhalt hat, im Grundbuch anmerken zu
lassen.

2 Falt die Eigentumsbeschrénkung dahin, so ist das Gemeinwesen
oder die Korperschaft verpflichtet, die Léschung der Anmerkung im
Grundbuch zu veranlassen.

3Fur die Loschung der Anmerkung solcher Eigentumsbeschran-
kungen durfen die Kantone keine Gebiihren erheben.

Art. 976

Das Grundbuchamt kann einen Eintrag von Amtes wegen |dschen,
wenn dieser:

1. befristet ist und infolge Ablauf der Frist seine rechtliche
Bedeutung verloren hat;

2. en uniubertragbares oder unvererbliches Recht einer
verstorbenen Person betrifft;

3. das Grundstiick wegen der ortlichen Lage nicht betreffen
kann;

4. ein untergegangenes Grundstiick betrifft.

Art. 976a (neu)

1Hat ein Eintrag jede rechtliche Bedeutung verloren oder kann er
nach den Begriindungsbelegen oder den Umsténden das Grundstiick
nicht betreffen, so kann jede dadurch belastete Person die Léschung
verlangen.

2 Halt das Grundbuchamt das Begehren fiir begriindet, so teilt es der
berechtigten Person mit, dass es den Eintrag |6schen wird, wenn sie
nicht innert 30 Tagen beim Grundbuchamt dagegen Einspruch erhebt.

Art. 976b (neu)

1 Erhebt die berechtigte Person Einspruch, so priift das Grundbuchamt
das Begehren um Ldschung erneut.

2 Kommt das Grundbuchamt zum Schluss, dass dem Begehren trotz
Einspruchs zu entsprechen ist, so teilt es der berechtigten Person mit,
dass es den Eintrag im Hauptbuch 18schen wird, wenn sie nicht innert
drei Monaten beim Gericht auf Feststellung klagt, dass der Eintrag
seine rechtliche Bedeutung nicht verloren hat.
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3 Eine Klage auf Wiedereintragung ist ausgeschl ossen.

2. Der Schlusstitel des Zivilgesetzbuches3 wird wie folgt erganzt:

Art. 33a (neu)

L0, Fortdauer des 1 Gilten sowie Schuldbriefe und Gilten, die in Serien ausgegeben

Rechs or worden sind, bleiben im Grundbuch eingetragen.

gf?n%%?in 2 Sie unterstehen weiterhin den Bestimmungen der Artikel 847-874
und 876-883 in der Fassung vom 10. Dezember 19074.

Anderung bisherigen Rechts
Die nachstehenden Erlasse werden wie folgt gedndert:

1. Bundesgesetz vom 16. Dezember 19435 (ber die Organisation der
Bundesrechtspflege

Art. 45Bst. b

In vermdgensrechtlichen Zivilsachen ist die Berufung ohne Riicksicht
auf den Streitwert zul&ssig:

b. im Verfahren zur Kraftloserklarung von Pfandtiteln (Art. 866
und 867 ZGB), von Wertpapieren (Art. 971 und 972 OR),
insbesondere Namenpapieren (Art. 977 OR und Art. 9 UeB),
Inhaberpapieren (Art. 981-989 OR), Wechseln (Art. 1072-1080
und 1098 OR), Checks (Art. 1143 Ziff. 19 OR),
wechseldhnlichen und andern Ordrepapieren (Art. 1147, 1151
und 1152 OR), sowie von Versicherungspolicen (Art. 13 des
BG vom 2. April 19086 (iber den Versicherungsvertrag);

3SR 210

4 AS 24233
5S8R 173.110

6 SR 221.229.1
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2. Bundesgesetz vom 4. Oktober 19917 iber das bauerliche Bodenrecht

Art. 78 Abs. 3

3 Ist ein zuriickbezahltes Darlehen durch einen Schuldbrief gesichert
und wird dieser nicht as Sicherheit fiir ein neues Darlehen nach den
Artikeln 76 und 77 verwendet, so muss der Glaubiger daflir sorgen,
dass die Pfandsumme, soweit sie die Belastungsgrenze Ubersteigt, im
Grundbuch und auf dem Pfandtitel gedndert oder geléscht wird.
Personen oder Institutionen, die das Darlehen verbiirgen oder
verzinsen, und die Behorde, die es gepriift hat, sind berechtigt, zu

diesem Zweck beim Grundbuchamt die L&schung zu beantragen.

3. Obligationenrechts:

Art. 989

Schuldbrief Vorbehalten bleiben die besonderen Bestimmungen Uber den

Schuldbrief, der auf den Inhaber lautet.

4. Gerichtsstandsgesetz vom 24. Mé&rz 2000°

Art. 11 Abs. 2 und 3 (neu)

2 Sind Grundstiicke oder Rechte daran betroffen, so ist das Gericht am
Ort zusténdig, in dem das Grundstiick im Grundbuch aufgenommen
ist oder aufzunehmen wére, sofern das Gesetz nichts anderes

bestimmt.

3 Sind bewegliche Sachen betroffen, so ist das Gericht am Wohnsitz
oder Sitz der gesuchstellenden Partei oder am Ort, in dem sich die

Sache befindet, zustandig.

Art. 19 Abs. 1 Bst. bbis und 1°(neu)

1 Das Gericht am Ort, in dem das Grundstiick im Grundbuch aufge-

nommen ist oder aufzunehmen ware, ist zustandig fir:

bbis,  Klagen betreffend Eintragung beschrankter dinglicher Rechte,

die sich auf einen gesetzlichen Anspruch stiitzen;

158 |n den Fallen nach Absatz 1 Buchstabe b™ ist diese Zustandigkeit

zwingend.
7SR 211.412.11
8 SR 220
9SR 272
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Art. 30 Abs. 3 (neu)

3Fir die Kraftloserklarung des as Schuldbrief ausgestellten Pfand-
titels ist das Gericht am Ort zustdndig, in dem das Grundstiick im
Grundbuch aufgenommen ist.

5. Bundesgesetz vom 11. April 188910 {iber Schuldbetreibung und Konkurs

Art. 37 Abs. 1

1 Der Ausdruck <«Grundpfandrecht> im Sinne dieses Gesetzes umfasst:
Die Grundpfandverschreibung, den Schuldbrief, die Grundpfandrechte
des bisherigen Rechtes, die Grundlast und jedes Vorzugsrecht auf
bestimmte Grundstiicke, sowie das Pfandrecht an der Zugehor eines
Grundstuicks.

Art. 158 Abs. 2

2 Nach Zustellung dieser Urkunde kann der Glaubiger die Betreibung,
je nach der Person des Schuldners, auf dem Wege der Pfandung oder
des Konkurses fiihren, sofern es sich nicht um eine Grundlast handelt.
Betreibt er binnen Monatsfrist, so ist ein neuer Zahlungsbefehl nicht
erforderlich.

Referendum und I nkr afttreten
1 Dieses Gesetz unterstent dem fakultativen Referendum.
2 Der Bundesrat bestimmt das Inkrafttreten.

10sr281.1
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