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Teilrevision des Zivilgesetzbuches (Immobiliarsachen- und
Grundbuchrecht), Vernenmlassung

Sehr geehrter Herr Bundesrat
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir danken Ihnen fir die Méglichkeit der Stellungnahme zur vorgesehenen ZGB-
Revision. Wir gliedern unsere Vernehmlassung in einen allgemeinen Teil und folgen
dabei grundsatzlich den Darstellungen im Bericht zum Vorentwurf und nehmen
anschliessend im besonderen Teil zu einzelnen Artikeln Stellung. Im allgemeinen Teil
regen wir insbesondere auch weitere Revisionspunkte an.

1. Allgemeiner Teil
1.1. Grundpfandrechte
1.1.1. Papierloser Schuldbrief

Wir begriissen die Einfihrung des papierlosen Schuldbriefes ausdriicklich. Im Zeitpunkt
der Digitalisierung der Grundbuchdaten ist ein solcher Schritt konsequent und geboten.
Wir wiirden uns winschen, dass die Ersetzung bestehender Schuldbriefe durch
Registerpfandrechte weiter gefordert wird, damit nicht wahrend Jahrzehnten eventuell
sogar Jahrhunderten immer noch mit den bestehenden und neu geschaffenen
Papierschuldbriefen gearbeitet werden muss.
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1.1.2. Gult

Die Guilt ist im ZGB praktisch toter Buchstabe geblieben. Deren Aufhebung ist
gerechtfertigt.

1.1.3. Bauhandwerkerpfandrecht

Der Versuch, den Grundeigentiimer vor Doppelzahlungen zu schitzen, ist
begrissenswert. Unseres Erachtens ist es richtig, wenn die Grundeigentimer von
Pfandrechtsanspriichen von Subunternehmern, welche sie des Oftern nicht kennen und
welche vermutlich auch nicht von ihnen ausgewahlt worden sind, verschont bleiben. Wir
unterstitzen deshalb die Absicht, grundsatzlich den Subunternehmern keinen Anspruch
auf ein gesetzliches Bauhandwerkerpfandrecht - als Grundpfandrecht - einzurdumen
und diese auf ein Forderungspfandrecht zu verweisen. Ob die Einfihrung eines solchen
Forderungspfandrechtes zugunsten der Subunternehmer politisch eine gangbare
Ldsung ist, kann offen bleiben.

Auf alle Falle sind viele Fragen ungeklart. Wir verweisen auf unsere Bemerkungen zu
Art. 841a.

1.2. Eigentumsbeschrankungen im Zusammenhang mit dem Nachbarrecht
1.2.1. Immissionen

Der Entzug der Aussicht durch Bauten kann eine massive Immission beim Nachbarn
darstellen. Man stelle sich einmal eine Uberbauung der Hohenmatte vor dem
Funfsternhotel Viktoria Jungfrau in Interlaken vor! Es ist deshalb unverstandlich, wenn
zum vorne herein auch bei einer vorsatzlichen massiven Stérung des Nachbarn keine
oder nur verminderte Abwehrrechte zur Verfigung stehen sollen, und allenfalls sogar
nicht einmal Schadenersatzanspriche geltend gemacht werden kénnen. Wir begriissen
die Einschrankungen der Abwehr- und Schadenersatzanspriiche jedoch dann, wenn die
offentliche Bauordnung eingehalten worden ist und die Austibung des
Eigentumsrechtes damit rechtmassig erfolgt.

1.2.2. Durchleitungen, Pflicht zur Duldung

Wir begrussen eine klarende Regelung bei nachbarrechtlichen Leitungen. Die
Bestrebungen, Mehrfachzahlungen des Leitungsberechtigten an die jeweiligen
Grundeigentimer zu verhindern, sind verstandlich. Die vorgeschlagenen
Neuformulierungen in Art. 691 VE ZGB fiihren jedoch zu neuen unnitzen
Grundbucheintragungen, die dem Bestreben nach Klarheit und Vollstandigkeit des
Grundbuches diametral entgegen laufen und entsprechend konsequent abzulehnen
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sind. Das Grundbuch soll Gber Wirk[!ch vorhandene, aktuelle Rechte Auskunft erteilen,
ansonsten es wertlos wird. Vgl. im Ubrigen unsere Bemerkungen zu 691 ZGB.

1.3. Miteigentum und Stockwerkeigentum, Auflésung der Zwangsgemeinschaften
1.3.1. Unselbstandiges Miteigentum, Anmerkungsgrundsticke

In den letzten 20 Jahren ist im Immobiliarsachenrecht das unselbstandige Miteigentum
immer mehr und in komplexeren Formen aufgetreten und zu einem der wichtigsten
Instrumente zur Regelung der Erschliessungen bei Uberbauungen geworden. Das auch
unter dem Namen ,Amerkungsgrundstiick” bekannte Institut ist im ZGB kaum geregelt
und wird lediglich in Art. 650 Abs. 1 ZGB erwéhnt. Die Grundbuchverordnung kann
mangels genugender Rechtsgrundlage auch nicht weiter helfen und ware tberdies
kaum das geeignete Mittel. Obwohl das Bundesgericht in der letzten Zeit verschiedene
Urteile zu den vielen sich stellenden Fragen gefallt hat (vgl. statt vieler BGE 130 Il 13),
sind nach wie vor grundsatzliche Probleme nicht geklart (beispielsweise Uber die
Zulassigkeit und Mischung von unselbstandigem und selbstéandigem Miteigentum) und
entsprechend unterschiedlich ist die Praxis in den einzelnen Kantonen. Wir verstehen
deshalb nicht, wenn in der vorliegenden Revision dieses Institut nicht n&her geregelt
wird, obwohl sehr grosse wirtschaftliche und praktische Interessen geradezu nach einer
solchen Regelung rufen und diese erfordern. Wir ersuchen Sie deshalb,

entsprechende Normen in die Vorlage aufzunehmen oder allenfalls sofort in einem
neuen Projekt eine Teilrevision im Miteigentumsrecht an die Hand zu nehmen.

1.3.2. Nutzungs- und Verwaltungsordnung, Einstimmigkeit

Die Vereinbarung und Anmerkung einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung bedarf
zwingend der Zustimmung samtlicher Miteigentimer. Ebenso die Abanderung einer
solchen Nutzungs- und Verwaltungsordnung, selbst wenn das bisherige Reglement die
Abanderung durch Mehrheitsbeschluss vorgesehen hat (BGE 103 1b 76 = ZBGR 61 S.
379). In der Praxis fuhrt dies insbesondere bei Einstellhallen immer wieder zu
Schwierigkeiten. Wir wirden die Moglichkeit der Einfihrung eines
Mehrheitsbeschlusses begrissen (analog 648 Abs. 2 ZGB).

1.3.3. Ausschluss der Aufhebung des Miteigentums, Time-Sharing

Ob durch die Verlangerung des Ausschlusses der Aufhebung des Miteigentums Time-
Sharing gefordert werden soll, kann bezweifelt werden. Insbesondere auch im Hinblick
auf die laufende Gesetzesanderung im Zusammenhang mit der Initiative De Dardel. Auf
alle Falle sollten die Fristen in Art. 650 ZGB und 740a ZGB aufeinander abgestimmt
werden.
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1.4. Eintragungen und Anmerkungen im Grundbuch; Ausweitung des
Erfordernisses der 6ffentlichen Beurkundung

1.4.1 Gesetzliche Grundpfandrechte des kantonalen 6ffentlichen Rechtes

Die Starkung des Grundbuches als bewahrtes Publikationsmittel ist eines unserer
Hauptanliegen. Damit dem Burger inskinftig umfassende Auskinfte tGber alle ein
Grundstiick betreffenden Lasten und Rechte gegeben werden kénnen - erwdhnt seien
insbesondere Geoinformationssysteme - ist es unerlasslich, dass mdglichst samtliche
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen erfasst werden. Dazu gehoren
insbesondere auch die gesetzlichen Grundpfandrechte. Die Revision wird daher
ausdrucklich begrusst. Der Wert des Grundbuches wird damit deutlich gesteigert, die
Rechtssicherheit fur Dritte erhght.

1.4.2. Formvorschriften; 6ffentliche Beurkundung

Das ZGB enthélt im Bereich des Immobiliarsachenrechtes an den verschiedensten
Orten Formvorschriften (beim Eigentum, den Dienstbarkeiten, den Grundlasten und den
Grundpfandrechten). Wir wirden es sehr begriissen, wenn diese vereinheitlicht und
zusammengefasst wirden. Dabei ware aus unserer Sicht generell die offentliche
Beurkundung bei der rechtsgeschéftlichen Begriindung, Ubertragung und Abanderung
von Rechten beim Eigentum, den Dienstbarkeiten, den Grundlasten und den
Grundpfandrechten vorzusehen. Allenfalls wéare ein (restriktiver!) Ausnahmekatalog zu
schaffen (zum Beispiel fur Erbteilungen). Damit kann insbesondere eine sichere
Rechtsgrundlage fiur die Eintragung im Grundbuch geschaffen, der Wert des
Grundbuches folglich erhéht werden.

Die nun an verschiedenen Orten vorgesehene neue Einfiihrung der 6ffentlichen
Beurkundung wird an und fir sich sehr begrusst. Allerdings bemangeln wir die - des
Oftern unverstandliche - uneinheitliche Regelung fur die verschiedenen Falle im
Dienstbarkeitsrecht. Wir verweisen auf die speziellen Bemerkungen zu den einzelnen
Artikeln.

1.5. Aufsicht tiber das Grundbuch; Verfahren der Anderung und Loschung einer
Eintragung

1.5.1. Aufsicht Uber das Grundbuch

Die Organisation der Grundbuchamter und die Aufsicht dariiber ist eine kantonale
Angelegenheit und hat eine solche zu bleiben. Soweit es zur Durchsetzung des
Zivilrechtes nicht unbedingt n6tig ist, hat sich der Bund deshalb mit dem Erlass von
Vorschriften zurtick zu halten. Weshalb eine Trennung in eine richterliche und
administrative Aufsicht angestrebt werden soll, ist aus diesem Grunde unerfindlich. Es



VSGV 06.10.06 - Seite 5 von 17 Seiten -

muss den Kantonen lberlassen bleiben, ob eine solche eingefiihrt wird. Notig ist sie
keinesfalls.

1.5.2. Anderung und Léschung von Eintragungen (Grundbuchbereinigung)

Die am 18.6.2003 eingereichte Motion Lauri, welche sowohl vom Standerat als auch
vom Nationalrat (am 15.6.2004) Gberwiesen worden ist, verlangt ,....den Kantonen
griffige Instrumente zur Verfigung zu stellen, um das Grundbuch von bedeutungslosen
und unklaren Einschreibungen zu entlasten sowie vor Uberflissigen Einschreibungen zu
schitzen. Insbesondere sind die Artikel 743, 744 und 976 ZGB praxistauglicher
auszugestalten®. Die vorliegende Gesetzesrevision nimmt einige dieser Anliegen auf,
ohne aber die Kernprobleme zu I6sen. Insbesondere werden nur ungenigend
Instrumente fur die Entfernung unklarer Einschreibungen zur Verfiigung gestellt. Der VE
mag deshalb nur teilweise zu befriedigen.

In Bezug auf die Bereinigung muss das revidierte ZGB folgenden drei Punkten
genlgen, wobei es sich hier um unsere Kernanliegen handelt :

1. Es muss eine permanente Bereinigungspflicht auch fur das eidgenéssische GB
statuiert werden. Darunter gehort die Bereinigungspflicht des Grundbuchamtes
und die Mitwirkungspflicht der Parteien.

2. Es muss verhindert werden, dass unnotige neue Dienstbarkeitseintrage
entstehen. Dazu muss der neue Artikel 743 VE ZGB verbessert werden,
insbesondere mussen auch die unklaren Dienstbarkeiten (d.h. solche ortlich
beschrankte Dienstbarkeiten, deren Verlauf nicht aus dem Grundbuchbeleg
ersichtlich ist, deren Lage aber mit grosser Wahrscheinlichkeit vermutet werden
kann) mit diesem Artikel bereinigt werden kénnen.

3. Es mussen bestehende uberflissige Einschreibungen (Dienstbarkeiten, Vor- und
Anmerkungen) effektiv bereinigt werden kdnnen. Einen guten Ansatz bildet Art.
744 VE ZGB. Hingegen ist die Regelung in den Art. 976 ff. VE ZGB nach wie vor
unzureichend. Das Verfahren wird sogar umstandlicher und langwieriger. Auch
hier missen insbesondere die unklaren Dienstbarkeiten erfasst werden kdnnen.
Ferner missen auch unklare Eigentumsverhaltnisse grundbuchlich geklart
werden kdnnen (vgl. hierzu unsere Bemerkungen zu Art. 666a VE ZGB).

1.6. Kleines Wohnungseigentum; Raumrecht

Wir sind Uberzeugt, dass mit dem vorgeschlagenen Modell des Raumrechts das
politische Ziel — kleines Wohneigentum fir den kleinen Wohneigentiimer — nicht erreicht
werden kann. Der Substanzwert des Raumrechts ist lediglich die eingebaute
Inneneinrichtung, welche im Eigentum des Raumrechtsnehmers verbleibt.
Inneneinrichtungen sind bekanntlich einer sehr raschen Wertverminderung unterworfen.
Innert weniger Jahre ist deren Wert auf gegen null Franken gesunken. Aus diesem
Grunde ist es fur die Finanzierungsinstitute sehr risikoreich, - d.h. auch uninteressant
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und zudem administrativ ausserordentlich aufwendig- entsprechende Raumrechte zu
finanzieren. Bei Finanzierungen musste jedenfalls eine hohe Amortisation vorgesehen
werden, was den "kleinen Eigentimer" bereits wieder disqualifiziert. Solche
Ruckzahlungen dirfte er kaum bestreiten konnen. Die zweite Komponente des
Raumrechts - das Recht, den oder die Raume zu benutzen - beinhaltet fur sich allein
keinen Substanzwert, weil der Gegenwert periodisch mit den Zinszahlungen zu
verguten ist. Hierin unterscheidet sich das Raumrecht kaum von der Miete. Somit wird
klar, dass das vorgeschlagene Modell fir den "kleinen Eigentiimer" keinen erleichterten
Zugang zum Eigentum schafft. Mangels langfristiger Substanz des Raumrechts misste
er ein Grundkapital aufwenden, Gber das er in der Regel nicht verfigt. Die
Eigentumssubstanz des Raumrechts entwertet sehr schnell, so dass kaum eine
Besserstellung gegentber der Miete erreicht werden kann. Ein Investor wirde
Raumrechte sicher nur dann anbieten, wenn er seine Infrastrukturleistungen sowie das
eingesetzte Kapital verzinst und entgolten hat. Die Interessen der beiden
Vertragskontrahenten stehen sich deshalb stark gegensétzlich entgegen. Insofern ist
die Konstruktion Raumrecht viel problematischer, als die Miete, bei welcher immerhin
ein konsolidiertes Eigentum besteht, und somit das Eigentimer-Interesse
Ubereinstimmt.

Die heutigen Institute, welche das ZGB und das OR zur Verfiigung stellen, geniigen
sachen- und mietrechtlich vollkommen um eine hohe Eigentumsstreuung regeln zu
kénnen. Bei einer Verbindung von Stockwerkeigentum, Miteigentum (mit Einfihrung
von Sondernutzungsrechten), Baurechten und Nutzniessungen an Grundstuckteilen -
welche seit dem 1.1.2004 bekanntlich zuléssig sind - kdnnen in Verbindung mit dem
Miet- und Pachtrecht praktisch beliebige Kombinationen erarbeitet werden, so dass gar
kein echtes Bedurfnis nach einem weiteren Institut vorhanden ist. Das Erreichen einer
hoheren Eigentumsquote in der Bevolkerung ist nicht ein Problem der vorhandenen
(sachenrechtlichen) Regelungsmaoglichkeiten sondern allenfalls ein wirtschaftliches.
Hier misste denn auch angesetzt werden: Die Bodenpreise kdnnen nicht einfach durch
die Schaffung eines neuen sachenrechtlichen Institutes wie das Raumrecht gesenkt
werden, sondern es mussen wirtschaftliche Massnahmen ergriffen werden.

Das neue Rechtsinstitut "Raumrecht" kann mdglicherweise Verwendung finden bei
Gewerbebauten. Der Raumrechtsnehmer von Gewerberaumen verfugt in der Regel
Uber das nétige Kapital, um die Inneneinrichtung zu finanzieren. Zudem kann er die
Einrichtungen amortisieren. Der Dienstbarkeitsbelastete hat demgegeniber keine
Investitionen in branchenspezifische Ausbauten und Apparaturen zu tatigen. In solchen
Fallen sind die Interessen gleichgeschaltet. Wie jedoch oben ausgefihrt, entspricht eine
solche Verwendung nicht den Intentionen der Fachexperten und ist nicht nétig. Das
kleine Wohnungseigentum soll den Erwerb von Wohneigentum férdern, nicht den
Erwerb von Gewerberaum. Dieses Ziel kann in der Praxis mit dem Modell des
Raumrechts nicht erreicht werden.

Rechtlich steht das vorgesehene Raumrecht irgendwo zwischen Stockwerkeigentum,
Baurecht und Miete und lasst sich nur schwer einordnen. Dabei sind viele Probleme
ungeldst, da aus den einzelnen Gebieten nur Teilbereiche entnommen und auf das
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neue Institut angewendet werden kénnen. Es stellen sich noch weitere ungeldste
Fragen, wie beispielsweise:

e Macht es Sinn, die Bestimmungen des Baurechtes analog anzuwenden, wenn an
einem Gebaudeteil grundsatzlich kein Baurecht begriindet werden kann?

¢ In welchem Mass kann der Raumrechtsberechtigte Einfluss nehmen im Bereich der
allgemeinen Anlagen?

e Wie werden sich eventuelle Meinungsverschiedenheiten zwischen
Raumrechtsberechtigten und allfalligen Mietern auf den Gebrauch der Sache
auswirken?

e Werden sich Raumrechtsberechtigte an den Erneuerungsfonds anschliessen
kénnen?

Es ist anzunehmen dass der Verweis auf das Mietrecht nochmals Unklarheiten schafft.

Schlussfolgerung: Aufgrund der gemachten Ausfiihrungen beantragen wir, auf die
Schaffung des Raumrechts zu verzichten. Sollte aus politischen Griinden ein solches
Institut geschaffen werden missen, so ist es als Unterart der Nutzniessung
auszugestalten (Art. 775a ff) und nicht in die Nahe des Baurechtes zu riicken. Es
scheint uns nicht adaquat zu sein, die sachenrechtlichen Prinzipien durch ein vermutlich
marginales Rechtsinstitut in fundamentaler Weise zu durchbrechen.

2. Besonderer Teil
ad Art. 647 und 649a

Fur die Publikmachung richterlicher Urteile und Verfigungen haben wir volles
Verstandnis, nicht jedoch fur die Anmerkung von Verwaltungsbeschlissen. Wir
befurchten, dass die Grundbuchamter mit solchen Beschliissen uUberflutet wiirden, so
dass letzten Endes das anvisierte Ziel - Information eines Dritterwerbers - nicht mehr
erreicht wird. Das Grundbuch als Publikationsmittel ist sicherlich nicht da, um bei
Handanderungen tbliche Aufklarungspflichten der Verausserer zu ersetzen.

ad Art. 666a
Vgl. in erster Linie unsere Bemerkungen unter Ziffer 1.5.2.

Es handelt sich hier um ein ausserst wichtiges Instrument zur Bereinigung des
Grundbuches von unerwinschten Grundbucheintragungen im Bereiche des Eigentums
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Dieser neue Artikel 666a muss zudem auch bei Personaldienstbarkeiten anwendbar
sein. Diese erwunschte neue Bestimmung wird jedoch nur dann griffig sein und wirklich
Sinn machen, wenn der Beistand auch Liegenschaften derelinquieren bzw. auf
Miteigentumsanteile verzichten kann. Es missen daher auch die Interessen der
Offentlichkeit durch den Beistand beriicksichtigt werden kénnen und es ist nicht nur
ausschliesslich auf diejenigen des Verbeistandeten abzustellen, handelt es sich doch
meistens um Grundstticke ohne verninftigen Wert. Deshalb muss in diesem
Zusammenhang die Anwendbarkeit von Art. 404 ZGB ausdricklich aufgehoben werden
und wohl auch diejenige von Art. 408 ZGB.

Die Bestimmung ist zudem nach Méglichkeit mit Art. 823 ZGB zu harmonisieren.

ad Art. 691

Die Neuformulierung von Art. 691 Abs. 3 ZGB scheint uns missglickt zu sein. Bis
heute ist in der Literatur umstritten, ob fur eine Leitung einem gutglaubigen Dritten, der
von der nachbarlichen Leitung nichts weiss und sich entsprechend auf das Grundbuch
verlasst, fur die Beanspruchung des Terrains nicht eine Entschadigung bezahlt werden
muss - auch wenn bereits an einen friheren Eigentiimer eine entsprechende Leistung
erbracht worden ist. Damit diese Doppelzahlung vermieden werden konnte, machte ein
Grundbucheintrag eines nachbarlichen Durchleitungsrechtes einen gewissen Sinn. Wir
sehen deshalb keinen verninftigen Grund, weshalb tberhaupt noch ein
Grundbucheintrag erfolgen soll, wenn einem spateren gutglaubigen Erwerber des
Grundstlckes das Leitungsrecht auch ohne Eintrag entgegengehalten werden kann.

Eine Dienstbarkeit entsteht Uberdies, wenn die Leitung nicht sichtbar ist, mit dem
Grundbucheintrag. Die Formulierung im letzten Satz von Art. 691 Abs. 3 ZGB geht
damit fehl, da in diesem Falle gar keine Dienstbarkeit besteht. Gemeint ist wohl, dass
dem Grundeigentiimer der Bestand der Leitung entgegengehalten werden kann und
dass dieser sie dulden misse. Uber die Art und Weise der Durchbrechung des
Akzessionsprinzipes wird damit nichts ausgedrickt. Ebenso ist nicht klar, wer die
Kosten einer allfalligen Leitungsverlegung zu tragen hat; denn Art. 742 VE ZGB ist nur
bei Dienstbarkeiten anwendbar.

Wie dargestellt ist ein Grundbucheintrag einer nachbarlichen Leitungsdienstbarkeit
wenig sinnvoll, wenn jeder spatere Erwerber des belasteten Grundsttickes sich das
Recht sowieso entgegenhalten lassen muss. Absatz 3 sollte dahingehend geandert
werden, dass Erschliessungsleitungen generell nicht ins Grundbuch eingetragen
werden kdnnen, da die eingereichten Dienstbarkeitsplane meist Projektplane sind und
mit der Bauausfiihrung nicht Gibereinstimmen. Es darf nicht sein, dass das
Grundbuchamt mit grossem Aufwand derartige von Anfang an veraltete Dienstbarkeiten
hitet, fur die Uberdies kein Bedarf vorhanden ist. Sachdienlicher wéare ein
Leitungskataster, der z.B. auf der Gemeindeverwaltung gefiihrt wird. Darlber hinaus
konnen (wie z.B. im Kanton Bern gestitzt auf das Wasserversorgungsgesetz Art. 21
Abs. 4) offentliche Wasserleitungen angemerkt werden.
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Im Ubrigen wiirden wir eine Harmonisierung der Bestimmungen mit denjenigen in 676
ZGB begrussen.

Vgl. ferner auch unsere Bemerkungen unter Ziffer 1.2.2.

Ad Art. 712e Abs. 1

In Capitastra werden bereits heute bei Stockwerkeigentum bis zu 100’000stel
eingetragen...

Ad Art. 712q

Diese Neuregelung scheint dann sinnvoll zu sein, wenn Mitteilungen und Avisierungen
(969 ZGB und 712t Abs. 3 ZGB) welche die Gemeinschaft als Ganzes betreffen,
rechtsgtiltig an den angemerkten Verwalter vorgenommen werden kénnen. In der
Grundbuchverordnung muss ein einfaches Verfahren fur diese Anmerkung vorgesehen
werden. Ferner mussen die heute bereits bestehenden Bemerkungen zum Eigentum
gemass Art. 31. Abs. 4 GBV in Anmerkungen umgewandelt werden kénnen, soweit sie
den Verwalter einer Stockwerkeigentimergemeinschatft betreffen.

ad Art. 730 Abs. 2 zweiter Satz

Die Klarstellung wird begrisst. Wir wiinschen allerdings eine mdglichst gleiche
Formulierung wie in Art. 741 Abs. 2 VE ZGB, damit keine schwierigen
Abgrenzungsfragen entstehen. Wir wirden tberdies die vorgesehene Lésung von Art.
741 Abs. 2 zweiter Satz VE ZGB der hier vorgeschlagenen Formulierung vorziehen.

ad Art. 732
Vgl. in erster Linie unsere Bemerkungen unter der Ziffer 1.4.2.

Die generelle Einfuhrung der 6ffentlichen Beurkundung zur Begriindung von
Grunddienstbarkeiten ist gerechtfertigt und wird von den Grundbuchamtern schon
langere Zeit gewtinscht. Wir weisen jedoch bereits hier darauf hin, dass bei den
irreguléaren Personaldienstbarkeiten nach Art. 779a, 779m und 780 ZGB in bestimmten
Fallen die einfache Schriftlichkeit als Formvorschrift gentgt; eine Liicke die unseres
Erachtens ebenfalls zugunsten der 6ffentlichen Beurkundung geschlossen werden
sollte.
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Abs. 2 des VE ist zu streichen. Wir verweisen auch auf unsere Bemerkungen zu Art.
691 ZGB. Entgegen dem Bericht zum VE handelt es sich im Ubrigen bei diesen
Vertradgen nicht um standardisierte Massenvertrage, welche von Fachleuten
ausgearbeitet werden, sondern um Erschliessungsvertrage bei Uberbauungen, die sich
auf Projektplane stutzen.

Eine zentrale Forderung der Grundbuchamter war stets und bleibt weiterhin die
Darstellung von Dienstbarkeiten in Pl&anen, damit bei Parzellierungen und Auskunften
mit Sicherheit deren Lage bestimmt werden kann. Es ist hier deshalb ausdrticklich
vorzusehen, dass ortlich beschrankte Dienstbarkeiten in einem Plan einzuzeichnen
sind.

ad Art. 740a

Wir begrussen diese Neuregelung. Sie flllt eine Licke im heutigen System. Die in Abs.
2 vorgesehene Frist sollte die gleiche sein wie in Art. 650 Abs. 2 VE ZGB.

Die Wirkungen des Verzichtsausschlusses geméass Absatz 2 scheinen uns zu wenig
klar zu sein und praktische Probleme in der Grundbuchfihrung nach sich zu ziehen. Es
darf nicht sein, dass der Grundbuchverwalter bei jeder Loschung einer Dienstbarkeit
zuerst den seinerzeitigen Errichtungsbeleg und allfallige Abénderungsbelege
konsultieren muss, um festzustellen, ob ein solcher einseitiger Verzicht moglich ist.
Schon deshalb muss sich eine entsprechende Vereinbarung tber einen Ausschluss des
Verzichtes unmittelbar aus dem Hauptbucheintrag ergeben (dabei kann die Frage nach
dem Charakter dieses Verzichtsausschlusses offen gelassen werden). In den Absatz 2
ist daher ein weiterer Satz analog Art. 730 Abs. 2 zweiter Satz VE ZGB aufzunehmen.

ad Art. 741 Abs. 2

Das Verhéltnis des zweiten Satzes zu Art. 730 Abs. 2 zweiter Satz ZGB ist nicht
gentgend Kklar und teilweise widerspruchlich und bedarf einer klaren Regelung. Als
Beispiel diene eine Ruckhaupflicht bei einer durch eine Dienstbarkeit gesicherten
Hecke. Muss sich eine abweichende Vereinbarung des Unterhaltes der Hecke nun aus
dem Hauptbuch oder aus den Belegen ergeben?

ad Art. 742 Abs. 3

Wir beflrworten diese Streichung ausdrtcklich.

Wir gehen davon aus, dass der Richter jedoch besonderen Verhaltnissen Rechnung
tragen kann und allenfalls eine andere Kostenverlegung vornehmen darf.
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ad Art. 743

Klare und unklare Féalle sind deutlich zu unterscheiden. Der Absatz 3 des VE bezieht
sich auf klare Félle, die bereits heute keine Probleme aufwerfen. Fir das Verfahren ist
daher auf den geanderten Art. 976 ZGB zu verweisen.

Es ist ein neuer Absatz 4 fur unklare Falle einzufiigen und fur diese das Verfahren
nach den Artikeln 976a und 976b ZGB vorzusehen. Unter unklaren Fallen verstehen wir
Dienstbarkeiten, deren Lage oder Verlauf aus den Belegen nicht klar ersichtlich oder
auf Grund der Umstande nicht klar feststellbar ist, aber andere Grundlagen vorhanden
sind, gestitzt auf welche die Lage oder der Verlauf der Dienstbarkeit mit grosser
Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Kdnnen solche Dienstbarkeiten nicht
vernunftig bereinigt werden, so verfehlt die gesamte Gesetzesanderung im Bereiche der
.Bereinigung” ihr Ziel! Es geht hier um den Kern der Motion Lauri, soll doch gerade fiur
die Loschung bei unklaren Fallen ein wirksames Institut geschaffen werden.

ad Art. 744

Diese Bestimmung wird sehr begrusst. Die Anordnung der Bereinigung darf sich jedoch
nicht nur auf Dienstbarkeiten beziehen, sie muss vielmehr auch fur Grundlasten, Vor-
und Anmerkungen zur Verfiigung stehen und auch fur Pfandrechte in Betracht gezogen
werden kdnnen. Ferner verweisen wir auf unsere Bemerkungen zu Art. 666a ZGB. Wir
ersuchen deshalb dringend darum, an systematisch geeigneter Stelle (wohl bei Art. 976
ff. ZGB) die entsprechende Erweiterung in die Vorlage aufzunehmen.

Anstelle der ,Aufsichtsbehérde” schlagen wir vor ,die vom Kanton bezeichnete
Behorde® fur die Anordnung der Bereinigung zustandig zu erklaren und damit den
Kantonen den ndtigen Spielraum zur Anordnung der Durchfihrung einzuraumen.

ad Art. 779a Abs.1

vgl. unsere Bemerkungen zu Art. 732 ZGB.

ad Art. 779 a Abs. 2

Die Formulierung scheint uns unklar zu sein. Nach heutiger herrschender Lehre und
Praxis ist der Baurechtszins rein obligatorischer Natur. Die Vereinbarung eines
Baurechtszinses ist fur die Begrindung der Baurechtsdienstbarkeit nicht nétig und
braucht sich auch nicht aus dem Vertrag zu ergeben. Aus der neuen Formulierung
muss damit unzweifelhaft hervorgehen, dass im Vertrag eine Bestimmung Uber die
Hohe des Baurechtszinses enthalten sein muss.
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ad Art. 779b Abs. 2

Wir gehen davon aus, dass auch der Baurechtszins als ,weitere Vertragsbestimmung”
soll vorgemerkt werden kénnen. Im Interesse der Klarheit (vgl. die Formulierung von
779a ZGB) ware er hier zusatzlich aufzufihren.

Der Trend, alles im Grundbuch irgendwo vor- oder anzumerken, ist unverkennbar.
Vertragliche Bestimmungen, und seien sie noch so systemfremd und abwegig, kénnten
nach dieser Formulierung vorgemerkt werden. Es ist schon jetzt vorherzusehen, dass
nun alle vertraglichen Bestimmungen vorgemerkt werden. Eine unheilvolle Entwicklung
zu einem letzten Endes nichts mehr aussagenden Grundbuch! Es ist daher klar zu
definieren, welche weiteren Bestimmungen vorgemerkt werden durfen, und nicht Tur
und Tor zu 6ffnen. Aus unserer Sicht sind keine weiteren vertragliche Bestimmungen
vorhanden, die zwingend vorgemerkt werden mussen.

ad Art. 779e

Aus unserer Sicht ist eine Streichung nicht angebracht. Vgl. die Bemerkungen zu Art.
779a und 779b

ad Art. 779m bis 779r

Werden von uns ausdricklich abgelehnt. Vgl. unsere grundsatzlichen Bemerkungen
unter Ziffer 1.6.

ad Art. 784

Wir begriissen diese Neuregelung ausdrtcklich. Sie fuhrt zu einer gewtinschten
Starkung des Grundbuches als Publikationsmittel und dient der Rechtssicherheit der
Blrger.

ad Art. 799 Abs. 2

Die Anderung wird ausdriicklich begriisst. Wir verweisen auf unsere Bemerkungen
unter der Ziffer 1.4.2.

ad Art. 836

Vgl. unsere grundsatzlichen Bemerkungen unter der Ziffer 1.4.1.
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Wir begrissen diese Neuregelung sehr. Unseres Erachtens sollte auf eine
frankenmassige Beschrénkung der Eintragungspflicht in Abs. 2 verzichtet werden. Sie
fuhrt bei solchen Lasten (so insbesondere bei 6ffentlich-rechtlichen Grundlasten) zu
einer weiteren unerwinschten Aufsplitterung in gesetzliche und grundbuchliche
Publizitat. Ferner ist unter dem Gesichtspunkt der Geldentwertung eine ziffernmassige
Grenze im Gesetz unerwinscht. Allenfalls kdnnte eine solche in der
Grundbuchverordnung vorgesehen werden.

Die Frist fur die Eintragung unmittelbar gesetzlicher Grundpfandrechte sollte moglichst
kurz sein. Wir vermissen zudem eine Aussage Uber den Rang solcher
Grundpfandrechte. Hier ist insbesondere auch darauf hinzuweisen, dass bei
pfandrechtserhaltenden Grundbucheintragen allenfalls bestehende Rangprivilege in den
Schuldbriefen darzustellen sind und diese Titel in aller Regel dem Grundbuchamt bei
der Anmeldung des gesetzlichen Grundpfandes nicht vorgelegt und folglich auch nicht
nachgefuhrt werden. Einem gutglaubigen Dritten, der sich auf die Darstellungen im
Schuldbrief als Wertpapier des o6ffentlichen Glaubens beruft, kbnnen diese Pfandrechte
kaum entgegengehalten werden.

ad Art. 841a

Vgl. unsere Bemerkungen unter der Ziffer 1.1.3.

Absatz 3 lasst viele Fragen offen. Zum Beispiel: Ab wann kann ein Subunternehmer
selber eine vorlaufige Eintragung wirklich vornehmen lassen? In aller Regel werden
heute Bauhandwerkerpfandrechte im letzten Moment vorlaufig eingetragen. Von einem
Unterlassen der Eintragung des Pfandrechtes durch den Hauptunternehmer kann wohl
erst ,5 vor 12“ gesprochen werden, dann jedoch dirfte es fir den Subunternehmer
bereits zu spat sein. Unklar ist zudem, ob der Subunternehmer als Stellvertreter des
eigentlich Bauhandwerkerpfandrechtsberechtigten anzusehen ist, oder ob er Kraft
eigenen Rechts die vorlaufige Eintragung geltend machen kann und zugunsten von
wem dann das Bauhandwerkerpfandrecht vorlaufig eingetragen wird. Eine richterliche
Anordnung einer vorlaufigen Eintragung wird tUberdies stets an die Bedingung geknipft,
innerhalb einer bestimmten Zeit die Klage auf definitive Eintragung einzureichen. Klagt
nun ein Subunternehmer kraft eigenen Rechts, so wird er mangels Aktivlegitimation ins
Leere laufen, da er nicht Vertragspartner des Grundeigentiimers ist, so dass ihm der
seinerzeitige vorlaufige Eintrag infolge Wegfalls der realobligatorischen Bindung des
Grundeigentimers gar nichts nitzt. Ist er aber andererseits gewissermassen
Stellvertreter des Bauhandwerkers und wird dieser nicht selber tatig (aus welchem
Grund auch immer), so bedarf es wiederum einer Abtretung des Anspruches an den
Subunternehmer um prozessual zum Erfolg zu kommen.

Die Bestimmung scheint uns daher missgliickt zu sein. Der Abs. 3 ist neu zu
formulieren..



VSGV 06.10.06 - Seite 14 von 17 Seiten -

ad Art. 842

Wie ist Abs. 2 auszulegen, wenn ein abbezahlter Schuldbrief reaktiviert wird? Es wird ja
dann nicht ein ,Schuldbrief zugunsten eines Glaubigers” errichtet. Es wére deshalb
wohl richtig, wenn Abs. 2 folgendermassen lauten wirde: Wird ein Schuldbrief zu
Gunsten eines Glaubigers errichtet oder ein bestehender Schuldbrief neu begeben, so
tritt die Schuldbriefforderung... (Rest wie Entwurf).

ad Art. 844

Diese Bestimmung ist wohl ein Relikt der friilheren kantonalen
Schuldbriefbelastungsgrenze. Féllt diese, was wir beflrworten, so ist die ganze
Bestimmung Uberfllissig.

ad Art. 851

Wir beantragen lhnen die Streichung dieses Artikels, da die Bestimmung in der Praxis
bedeutungslos ist.

ad Art. 857

Es ist unklar, ob Pfandeigentiimer, Schuldner und Glaubiger nur gemeinsam handeln
und beim Grundbuchamt die Anderungen verlangen kénnen. Wir beantragen lhnen
Uberdies Absatz 2 zu streichen, da es nicht Aufgabe des Bundesgesetzgebers ist,
solche zivilrechtliche und eventuell verwaltungsrechtliche (bei wem haben die
Grundbuchamter die Gebuhren zu beziehen?) Fragen zu regeln.

ad Art. 859

Bis zur Einfuhrung des Registerschuldbriefes werden noch nicht alle Kantone tber ein
ausschliesslich elektronisch gefuhrtes Grundbuch verfiigen. Es stellt sich daher die
Frage, wie in den Grundbuchamtern dieser Kantone der neue Schuldbriefglaubiger in
das Grundbuch einzutragen ist. Grundsatzlich wird ein Eintrag in einem Hilfsregister -
wie dem Glaubigerregister - dem Anfordernis des verlangten Grundbucheintrages nicht
genugen. Andererseits ist jedoch im Papiergrundbuch keine verniinftige Spalte
vorhanden um im Hauptbuch direkt eine entsprechende Eintragung vorzunehmen. Es
bedarf deshalb unbedingt einer Ubergangsrechtlichen Lésung, um dem Erfordernis des
Grundbucheintrages des neuen Glaubigers gerecht zu werden.
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ad Art. 866

Wir wirden uns eine Reduktion der Auskindungsfrist auf 3 Monate wiinschen, denn
lange Auskindfristen blockieren in aller Regel das Grundbuch und verhindern auch eine
verninftige Eintragung von Folgegeschéften.

ad Art. 956a
Wir verweisen ausdrucklich auf unsere Bemerkungen unter der Ziffer 1.5.1.

Aus dem Gesetzestext geht tberdies zu wenig klar hervor, dass eine Zweiteilung in
eine ,Rechtsmittelaufsichtsbehdrde” und eine ,administrative Aufsichtsbehorde”
angestrebt wird. Wir sehen nicht ein, weshalb hier auf bundesrechtlicher Ebene den
Kantonen unnétige organisatorische Vorschriften gemacht werden sollen. Einzig die
Einfuhrung der Moglichkeit der Beschwerde der Oberaufsichtsbehdrde des Bundes
gegen alle Entscheide der kantonalen Beschwerdeinstanzen muss ausdricklich
vorgesehen werden um die Rechtsvereinheitlichung genigend durchzusetzen.

ad Art. 962

Wir begriissen den Versuch die grundbuchliche Publizitat zu stéarken. Der guten Absicht
steht allerdings die Belastung des Grundbuches als Institut zur Darstellung privater
Rechte entgegen. Die Aufblahung des Grundbuches mit 6ffentlich-rechtlichen
Anmerkungen geht wohl grundsétzlich in die falsche Richtung und muss unter allen
Umstanden vermieden werden. Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen sind
deshalb nach Mdglichkeit in geografischen Informationssystemen, die mit dem
Grundbuch zu verknupfen sind, offen zu legen. Nur in Ausnahmefallen sind durch
Verfugung (keine Gesamtverfiugungen!) hinsichtlich einzelner Grundstticke konkrete
Beschrankungen anzumerken. Wir befurchten namlich vor allem, dass der Absatz 2
toter Buchstabe bleibt. Es ist deshalb von entscheidender Wichtigkeit in den Artikeln
976 ff. den Grundeigentimern und dem Grundbuchamt umfassende Mdglichkeiten zur
Eliminierung solcher Eintrage zur Verfigung zu stellen.

Absatz 3 ist zu streichen. Solche Anordnungen gehdren nicht hierher. Es ist Gberdies zu
hoffen, dass die Kantone verniinftig genug sind im Interesse der Klarheit des
Grundbuches auf die GeblUhrenerhebung fur solche Léschungen zu verzichten.

Marginalie vor 976 und 976a

Wir wiinschen die Aufnahme einer ,,Grundbuchbereinigungspflicht”. Es ist zwischen
klaren und unklaren (eventuell andern) Féllen zu unterscheiden. Art. 976 ZGB bezieht
sich auf klare Falle, die Art. 976a und 976b ZGB auf unklare (eventuell andere) Falle.
Zur Unterscheidung vgl. Ziffer 1.5.2.
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ad Art. 976
Vgl. insbesondere unsere Bemerkungen unter der Ziffer 1.5.2.!

Es handelt sich hier um die so genannten klaren Félle, welche in der Grundbuchpraxis
bereits heute ohne Weiteres und ohne Probleme geldscht worden sind. Wir schlagen
folgenden Text vor:

Das Grundbuchamt I6scht einen Eintrag von Amtes wegen oder auf Antrag, wenn jener:
1. und 2. wie VE

3. das Grundstiick wegen der ortlichen Lage oder den Umstanden nicht betreffen kann;
4. wie VE

ad Art. 976a

Hier geht es um das Kernanliegen der Motion Lauri, denn es muss dem
Grundbuchverwalter zur Bereinigung von unklaren Eintragen ein wirksames Institut zur
Verfigung gestellt werden und zwar nicht nur fur die S&uberung des Grundbuches von
Dienstbarkeiten (vgl. Art. 743 und 744 ZGB) sondern auch von andern
Einschreibungen, insbesondere Vor- und Anmerkungen! Vgl. auch unsere
Bemerkungen unter 1.5.2. und zu Art. 962.

Wir schlagen folgenden Gesetzestext vor:

! Hat ein Eintrag mit grosser Wahrscheinlichkeit keine rechtliche Bedeutung, so kann
jede dadurch belastete Person die Loschung verlangen.

2 Halt das Grundbuchamt das Begehren nach Priifung des Begriindungsbelegs und in
Wirdigung aller Umstande fir begrindet, so teilt es der berechtigten Person mit, dass
es den Eintrag lI6schen wird, wenn sie nicht innert 30 Tagen beim Grundbuchamt
dagegen schriftlich und begrindet Einspruch erhebt.

% Dieses Verfahren kann auch von Amtes wegen durch das Grundbuchamt eingeleitet
werden.

ad Art. 976b

Wir halten die Frist von 3 Monaten fur zu lange. Das Eintragungsverfahren wird damit
zu stark in die Lange gezogen. Die Klagefrist kann ohne Weiteres auf 1 bis 2 Monate
verklrzt werden.
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ad Ubergangsbestimmungen

Vgl. unsere Bemerkungen zu Art. 859 ZGB
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Wir danken Ihnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, fur die Mdglichkeit der Stellungnahme
noch einmal bestens und verfolgen die weiteren Gesetzgebungsarbeiten mit grossem
Interesse.

Mit freundlichen Grissen

Namens des Vorstandes :

J. Bracher, Prasident



