07.061

Botschaft

zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Register-Schuldbrief und weitere Anderungen

im Sachenrecht)

vom 27. Juni 2007

Sehr geehrte Frau Nationalratsprisidentin
Sehr geehrter Herr Stinderatsprésident
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dieser Botschaft unterbreiten wir lhnen den Entwurf einer An@erung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen
im Sachenrecht) mit dem Antrag auf Zustimmung.

Gleichzeitig beantragen wir lhnen, die folgenden parlamentarischen Vorstdsse
abzuschreiben:

1998 P 98.3131 Anderung des Zivilgesetzbuches. Ausgestaltung des Schuld-
briefs als Registerpfandrecht (S 9.6.98, Schiesser)

1998 P 98.3214 Eigentumsforderung. Weiterentwicklung des Sachenrechts
(N 18.12.98, RK-N)

1999 P 98.3362 Anderung von Art. 839 Abs. 2 ZGB, Bauhandwerkerpfand-
recht (N 9.10.98, RK-N; S 2.6.99)

2001 P 00.3236 Wiederauszahlungsklausel fiir Inhaberobligationen mit Grund-
pfandverschreibung (N 20.3.01, Jossen-Zinsstag)

2002 P 02.3532 Bestimmungen iiber Architektur- und Bauleistungen im OR.
Schutz der Auftraggebenden (N 13.12.02, Fissler-Osterwalder)

2004 M 03.3305 Grundbuchbereinigung (S 2.10.03, Lauri; N 15.6.04)

Wir versichern Sie, sehr geehrte Frau Nationalratsprisidentin, sehr geehrter Herr
Sténderatsprésident, sehr geehrte Damen und Herren, unserer vorziiglichen Hoch-
achtung.

27. Juni 2007 Im Namen des Schweizerischen Bundesrates

Die Bundesprésidentin: Micheline Calmy-Rey
Die Bundeskanzlerin: Annemarie Huber-Hotz
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Ubersicht

Die vorliegende Revision der Bestimmungen iiber das Immobiliarsachen- und
Grundbuchrecht im Schweizerischen Zivilgesetzbuch (ZGB) trigt den verschiede-
nen parlamentarischen Vorstéssen zum Schuldbrief- und Bauhandwerkerpfand-
recht sowie einigen Anliegen der Grundbuchpraxis Rechnung. Ein wichtiges Ziel
besteht darin, die wirtschaftsrechtlichen Rahmenbedingungen im Bereich des
Immobiliarsachenrechts nachhaltig zu verbessern. Daneben soll das Grundbuch
noch vermehrt seine Funktion als zeitgemdisses Bodeninformationssystem erfiillen
konnen, indem es in zuverliissiger und aktueller Form Auskunft iiber Grund-
stiicke gibt.

Die Vorlage umfasst die folgenden zentralen Revisionspunkte:

Schuldbriefrecht: Die Einfiihrung des papierlosen Schuldbriefs (Register-Schuld-
brief), der neben den bisherigen Papier-Schuldbrief tritt, bringt fiir die Praxis viele
Erleichterungen. Der Register-Schuldbrief entsteht mit der Eintragung im Grund-
buch, ohne dass ein Wertpapier ausgestellt werden muss. Seine Ubertragung erfolgt
ebenfalls im Grundbuch. Somit entfallen die Ausfertigungskosten, die Aufbewah-
rungskosten sowie die Kosten fiir die Ubermittlung des Wertpapiers zwischen
Grundbuchamt, Notariat und Bank. Ausserdem fillt das Verlustrisiko weg. Der
Verlust eines Papier-Schuldbriefs zieht ndmlich jeweils ein langwieriges und teures
Kraftloserkldrungsverfahren nach sich.

Im Rahmen der Neufassung des Schuldbriefrechts wird auf eine automatische Nova-
tion der Schuld verzichtet. Zudem werden kantonale Gesetzgebungskompetenzen in
diesem Bereich aufgehoben. Damit wird den Banken die landesweite Geschdftstdtig-
keit weiter erleichtert.

Bauhandwerkerpfandrecht: Die Einfiihrung des Erfordernisses einer Zustimmung
des Grundeigentiimers zur Ausfiihrung von Arbeiten durch einen Bauhandwerker
auf seinem Grundstiick, welche ein Dritter in Aufirag gibt, erlaubt es, den Kreis der
Besteller weit zu fassen. Nebst Mietern und Pdchtern kénnen auch Wohn- oder
Nutzniessungsberechtigte, aber auch ein kiinftiger Erwerber des Grundstiicks Arbei-
ten in Auftrag geben, fiir welche die Bauhandwerker bei Nichtbezahlung einen
Anspruch auf Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechts erhalten. Damit wird
eine Gesetzesliicke geschlossen. Baut ein Bauhandwerker auf einem Grundstiick, bei
welchem strittig ist, ob es zum dffentlich-rechtlichen Verwaltungsvermégen gehort
und deshalb unpfindbar ist, kann er das Pfandrecht vorliufig eintragen lassen. Die
Eintragungsfrist wird bei drei Monaten belassen. Dabei handelt es sich um einen
Kompromiss zwischen dem Interesse der Bauhandwerker an einer moglichst langen
Reaktionsfrist und dem Interesse der Grundeigentiimer an einer raschen Kldrung
der pfandrechtlichen Situation.

Neue Formerfordernisse: Aus Griinden der Rechtssicherheit wird die Pflicht zur
offentlichen Beurkundung auf alle rechtsgeschdftlich begriindeten Grundpfand-
rechte und auf alle Arten von Baurechten ausgedehnt. Fiir die vertragliche Errich-
tung von Grunddienstbarkeiten geniigt weiterhin die schriftliche Form. Allerdings
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soll dem Grundbuchamt neu bei értlich begrenzten Dienstbarkeiten ein Plan ein-
gereicht werden miissen, falls sich die Belastung nicht geniigend bestimmbar
umschreiben ldsst. Damit stehen dem Grundbuchamt zuverldssige Grundlagen fiir
die Eintragungen zur Verfiigung, sodass das Grundbuch seine Funktion als Boden-
informationssystem noch besser erfiillen kann.

Ausgestaltung des Grundbuchs zu einem zeitgemdssen Bodeninformationssystem:
Die Grundbuchdmter erhalten ein griffiges Instrumentarium, um das Grundbuch
von bedeutungslos gewordenen Eintrdgen zu entlasten. So miissen bei der Teilung
eines Grundstiicks sowie bei der Vereinigung von Grundstiicken alle Dienstbarkei-
ten, Vormerkungen und Anmerkungen bereinigt werden. Ausserdem kénnen die
Kantone fiir bestimmte Gebiete ein dffentliches Bereinigungsverfahren anordnen.
Eintrdge, die ihre rechtliche Bedeutung verloren haben, kénnen in einem erleichter-
ten Verfahren geloscht werden. Mittels einer Pflicht zur Eintragung von dffentlich-
rechtlichen FEigentumsbeschrdnkungen und gesetzlichen Grundpfandrechten des
kantonalen Rechts wird die Publizititsfunktion des Grundbuchs verbessert.

Daneben werden im Rahmen dieser Vorlage kleine Anderungen an verschiedenen
bewdhrten Instituten des Immobiliarsachenrechts (z.B. Verantwortlichkeit des
Grundeigentiimers, nachbarrechtliche Regelungen) vorgenommen, ohne dass dabei
die Grundkonzeption dieser Institute angetastet wird. Die Bestimmungen zur Giilt
werden aufgehoben, da diese keine praktische Bedeutung erlangt hat. Die Grund-
buchaufsicht wird klarer geregelt.
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Botschaft

1 Grundziige der Vorlage
1.1 Ausgangslage
1.1.1 Parlamentarische Vorstosse

Die vorliegende Revision des Immobiliarsachen- und Grundbuchrechts geht im
Wesentlichen auf fiinf parlamentarische Vorstosse zuriick. Der erste Vorstoss
betrifft die Schaffung eines Schuldbriefes ohne Ausgabe eines Wertpapiers, der
zweite die Forderung des Zugangs zum Wohneigentum durch die Einflihrung eines
«kleinen Wohnungseigentumsy und der dritte die Uberpriifung und allenfalls Ande-
rung der Bestimmungen zum Bauhandwerkerpfandrecht. Im vierten Vorstoss geht es
um die Wiederverwendung der Inhaberobligationen mit Grundpfandverschreibung
und um die Frage der Zustindigkeit der Kantone, insbesondere im Zusammenhang
mit der Errichtung von Schuldbriefen. Der fiinfte Vorstoss verlangt Erleichterungen
bei der Grundbuchbereinigung.

Sténderat Fritz Schiesser reichte am 19. Mérz 1998 eine Motion zur Einfithrung des
Schuldbriefes als papierloses Registerpfand ein (98.3131 Motion Schiesser.
Anderung des ZGB. Ausgestaltung des Schuldbriefes als Registerpfandrecht). Zur
Begriindung seiner Motion hob er hervor, dass der Rechtsverkehr mit den papier-
méssig ausgestalteten Schuldbriefen recht aufwendig sei, dass die Aufbewahrung
der Titel umfangreiche Sicherheitsanlagen erforderlich mache und dass bei den
héufig vorkommenden Titelverlusten langwierige und kostspielige Kraftloserkla-
rungsverfahren durchzufiihren seien. Der Motionér erinnerte auch daran, dass tiglich
Hunderte von Schuldbriefen mit der Post zwischen Banken, Notariaten und Grund-
buchidmtern hin- und hergeschoben werden und dass dieser Papiertransfer nicht
mehr den heutigen Vorstellungen eines reibungslosen und auf Sicherheit bedachten
Rechtsverkehrs entspreche, dies ganz abgesehen von den dadurch entstehenden
hohen Kosten. In seiner Stellungnahme zur Motion sprach sich der Bundesrat grund-
sétzlich fiir die Schaffung eines papierlosen Schuldbriefes als Registerpfand aus, sei
es als Alternative zum jetzigen Schuldbrief in Form eines Wertpapiers, sei es als
Ersatz dafiir. Wegen der Komplexitét der Materie und der Tragweite einer solchen
Anderung erachtete er es jedoch als notwendig, die Konsequenzen einer Neukonzep-
tion des Schuldbriefes vorab in einem Gutachten abkldren zu lassen. Der Sténderat
tiberwies deshalb die Motion am 9. Juni 1998 als Postulat.

Mit einer Motion vom 4. Mai 1998 beauftragte die Kommission fiir Rechtsfragen
des Nationalrates den Bundesrat, einen Gesetzesvorschlag zu einer breiteren Streu-
ung des Wohneigentums in der Schweiz im Sinne einer Erwerbsmoglichkeit einer
Wohnung als solche, ohne Erwerb eines Miteigentumsanteils am Gebéude, vorzule-
gen (98.3214 Motion Kommission fiir Rechtsfragen NR. Eigentumsfoérderung.
Weiterentwicklung des Sachenrechts). In seiner Stellungnahme schlug der Bundesrat
vor, die Denkansétze zur Weiterentwicklung des Immobiliarsachenrechts im Bereich
des Stockwerkeigentums, die Professor David Diirr in einem im Auftrag des Bun-
desamts fiir Wohnungswesen erstellten Bericht erarbeitet hatte, einer vertieften
Priifung zu unterziehen. Diese sollte sich nicht bloss auf eine mdgliche Gesetzes-
dnderung im Bereich des Stockwerkeigentums konzentrieren, sondern auch weitere
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Alternativen untersuchen. Die Motion wurde vom Nationalrat am 18. Dezember
1998 als Postulat {iberwiesen.

Die Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrates verlangte mit einer Motion vom
7. Juli 1998, dass der Bundesrat die nachfolgenden Probleme im Bereich des Bau-
handwerkerpfandrechts {iberpriift und die allenfalls notwendigen gesetzlichen
Anpassungen vorschligt: Verlangerung der Frist fiir die Eintragung des gesetzlichen
Grundpfandrechts und deren Beginn, Kreis der daran Berechtigten (Unterakkordan-
ten, Generalunternehmer), Definition des Werks, Sicherstellung, Bauhandwerker-
pfandrecht bei offentlichen Werken, Pfandordnung und Pfandverwirkung (98.3362
Motion Kommission fiir Rechtsfragen NR. Anderung von Art. 839 Abs. 2 ZGB,
Bauhandwerkerpfandrecht). Nachdem sich der Bundesrat mit der Entgegennahme
der Motion einverstanden erklért hatte, wurde sie am 9. Oktober 1998 im Nationalrat
angenommen und am 2. Juni 1999 vom Stinderat im Hinblick auf den Umstand,
dass es sich um einen blossen Priifungsauftrag handelte, in der Form eines Postulats
beider Réte {iberwiesen.

Die Motion von Nationalrat Peter Jossen vom 5. Juni 2000 zielte auf die Schaffung
einer klaren gesetzlichen Grundlage fiir die Wiederverwendung der Inhaberobliga-
tionen mit Grundpfandverschreibung ab (00.3236 Motion Jossen-Zinsstag. Wieder-
auszahlungsklausel fiir Inhaberobligationen mit Grundpfandverschreibung). In
seiner Stellungnahme zur Motion rief der Bundesrat in Erinnerung, dass der Schuld-
brief im Gegensatz zur Grundpfandverschreibung die Eigenschaft eines Wertpapiers
besitzt, das der Schuldner ohne weiteres wieder verwenden kann, wenn er die
Schuld vollsténdig zuriickbezahlt hat (Art. 873 ZGB). Diese Eigenschatft ist einer der
Hauptgriinde dafiir, dass der Schuldbrief in der Praxis den anderen Grundpfandarten
vorgezogen wird. Die Grundpfandverschreibung und die Hypothekarobligation
werden einzig in denjenigen Kantonen gegeniiber dem Schuldbrief bevorzugt, die
gestiitzt auf die Artikel 843 und 844 Absatz 2 ZGB besondere Bestimmungen iiber
die Belastungsgrenze oder iiber die Kiindigung eingefiihrt haben. Der Bundesrat war
daher der Ansicht, dass in erster Linie Uberlegungen zur Aufhebung der derzeitigen
kantonalen Kompetenzen beim Schuldbrief anzustellen seien und die Motion in ein
Postulat umgewandelt werden sollte. In dieser Form wurde sie ihm am 20. Marz
2001 tiberwiesen.

Stédnderat Hans Lauri reichte am 18. Juni 2003 eine Motion betreffend Errichtung,
Untergang und Inhalt von Dienstbarkeiten sowie das Loschungsverfahren ein
(03.3305 Motion Lauri. Grundbuchbereinigung). Die Kantone sollten griffige
Instrumente erhalten, um das Grundbuch von bedeutungslosen und unklaren Ein-
schreibungen zu entlasten sowie vor iiberfliissigen Einschreibungen zu schiitzen.
Insbesondere die Artikel 743, 744 und 976 ZGB seien praxistauglicher auszugestal-
ten. Der Bundesrat erkldrte sich am 27. August 2003 bereit, diese Motion entgegen-
zunehmen. Sie wurde im Stinderat am 2. Oktober 2003 und im Nationalrat am
15. Juni 2004 angenommen.

1.1.2 Experten

Das Bundesamt fiir Justiz erteilte im Juni 1999 Professor Wolfgang Wiegand von
der Universitit Bern den Auftrag, ein Gutachten iiber die Ausgestaltung des (papier-
losen) Schuldbriefs als Registerpfand zu erstellen. Zwei Jahre spéter, ndmlich im
Juni 2001, beauftragte es Professor Rainer Schumacher, die verschiedenen Fragen,
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die vom Postulat der Kommission fiir Rechtsfragen des Nationalrates zum Bau-
handwerkerpfandrecht (98.3362) aufgeworfen worden waren, zu untersuchen und
Vorschlédge fiir Gesetzesdnderungen auszuarbeiten.

Professor Wiegand empfahl in seinem zusammen mit Dr. iur. Christoph Brunner
verfassten Gutachten vom 22. November 2002 iiber den Schuldbrief als Register-
pfand, den papierlosen Schuldbrief wegen seiner Vorteile gegeniiber dem jetzigen
Schuldbrief hinsichtlich Kosten, Aufbewahrung und Transport einzufiihren, jedoch
ohne den jetzigen Schuldbrief in Papierform zu ersetzen, der fiir gewisse Glaubiger
weiterhin von Interesse sein konne. Dessen Beibehaltung sei nicht mit Nachteilen
verbunden. Sie ermdgliche es auch, iibergangsrechtliche Probleme zu vermeiden.
Die Parteien sollten ausserdem die Moglichkeit erhalten, den Schuldbrief nachtrag-
lich von der einen Form in die andere umzuwandeln. Die Gutachter schlugen ferner
vor, gewisse Wirkungen des Schuldbriefes zu &ndern, um sie besser mit der heutigen
rechtlichen Realitdt in Einklang zu bringen oder um eine unbefriedigende Situation
zu beseitigen. Soweit es nicht um die Einfiihrung des Registerpfandes gehe, sollten
aber nur die unbedingt notwendigen Anpassungen vorgenommen werden. Die
Vorschldge wurden im Wesentlichen in den Vorentwurf iibernommen.

Professor Rainer Schumacher untersuchte in seinem im September 2002 vorgelegten
Bericht zum Bauhandwerkerpfandrecht sdmtliche Fragen, die durch das Postulat
aufgeworfen worden waren. Seine Anderungsempfehlungen betrafen hauptsichlich
die Definition des Werks, die Forderung, die zum Gegenstand des Pfandes werden
kann, die Problematik der Arbeiten, die auf unpféandbaren Grundstiicken ausgefiihrt
werden, sowie die gerichtliche Zusténdigkeit im Bereich des Bauhandwerkerpfand-
rechts, wie sie sich aus dem Bundesgesetz vom 24. Mérz 2000! iiber den Gerichts-
stand in Zivilsachen (Gerichtsstandsgesetz, GestG) ergibt.

1.1.3 Fachkommission Oberaufsicht iiber das Grundbuch

Am 14. Juni 2000 setzte die damalige Vorsteherin des Eidgenossischen Justiz- und
Polizeidepartements (EJPD) eine Fachkommission im Bereich der Oberaufsicht iiber
das Grundbuch ein mit dem Auftrag, das Eidgendssische Amt fiir Grundbuch- und
Bodenrecht (EGBA) insbesondere bei der Vorbereitung von Erlassen und Normen
auf Gesetzes- und Verordnungsstufe, die das Immobiliarsachen- und Grundbuch-
recht betreffen, zu unterstiitzen.

Der Fachkommission gehorten oder gehéren folgende Personen an: Eva Bertossa,
Fiirsprecherin und Notarin, Bern (Mitglied bis 2005), Jiirg Bracher, Notar, Grund-
buchverwalter, Priasident des Verbandes Schweizerischer Grundbuchverwalter,
Fraubrunnen, lic. iur. Elisabeth Dové, Rechtsanwiltin, Stv. Chefin EGBA (Vizepra-
sidentin), lic. iur. Yvonne Gendre, Grundbuchverwalterin, Bulle (Mitglied bis 2005),
Marius Knecht, Grundbuchinspektor des Kantons St. Gallen, St. Gallen, Werner
Messmer, dipl. Ing. ETH, Leiter des Grundbuch- und Vermessungsamtes des Kan-
tons Basel-Stadt, Basel (Mitglied bis 2005), Prof. Dr. iur. Michel Mooser, Notar,
Bulle, Manuel Miiller, Notar, ehemaliger Chef EGBA (Président bis Juli 2001,
seither Mitglied), Walter Oswald, dipl. Ing. ETH, Leiter des Grundbuch- und Ver-
messungsamtes des Kantons Basel-Stadt, Basel, Dr. iur. Roland Pfaffli, Notar,
Grundbuchverwalter, Thun, Adriano Pinchetti, Grundbuchverwalter, ehemaliger
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Prisident des Verbandes Schweizerischer Grundbuchverwalter, Bellinzona (Mitglied
bis 2006), Prof. Dr. iur. Denis Piotet, Rechtsanwalt, Professor an der Universitét
Lausanne, Pully, Frédérique Rais Rasmann, Rechtsanwiltin, Leiterin des kantonalen
Amtes fiir Grundbuch und Handelsregister, Delsberg (Mitglied bis 2005), PD
Dr. iur. Christina Schmid-Tschirren, Fiirsprecherin, Chefin EGBA (Prisidentin seit
August 2001, vorher Mitglied), Jiirg Schmid, Notariats- und Grundbuchinspektor
des Kantons Ziirich, Ziirich, Monica Schrag, Notarin, ehemalige Prisidentin des
Verbandes Schweizerischer Grundbuchverwalter, Aarau, Paul Schwab, Grundbuch-
inspektor des Kantons Solothurn, Solothurn (Mitglied bis 2006), Robert Thalmann,
Rechtsanwalt, Grundbuchinspektor des Kantons Luzern, Kriens (Mitglied bis 2004),
Dr. iur. Bernhard Trauffer, Rechtsanwalt, ehemaliger Grundbuchinspektor des Kan-
tons Graubiinden, Chur.

Die Fachkommission diskutierte im Rahmen ihrer Arbeiten unter anderem die
Empfehlungen von Professor Rainer Schumacher zum Bauhandwerkerpfandrecht2,
die Vorschldge im Gutachten von Professor Wolfgang Wiegand und Dr. Christoph
Brunner zum Schuldbriefrecht3 sowie die in der Studie von Professor David Diirr
zum «kleinen Wohnungseigentumy skizzierten Gesetzesentwiirfe. Zudem befasste
sie sich mit einigen weiteren Anliegen der Praxis im Immobiliarsachen- und Grund-
buchrecht. Im Verlauf des Jahres 2003 verabschiedete die Fachkommission ihren
Vorentwurf zuhanden des Departements.

1.14 Vernehmlassungsverfahren

Am 21. April 2004 ermichtigte der Bundesrat das EJPD, ein Vernehmlassungsver-
fahren zum Vorentwurf fiir eine Teilrevision des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Immobiliarsachen- und Grundbuchrecht) durchzufiihren. Die Vernehmlassungsfrist
dauerte bis zum 30. November 2004. Begriisst wurden sédmtliche Kantone, die
politischen Parteien, das Bundesgericht sowie eine grosse Zahl interessierter Organi-
sationen. Geantwortet haben das Schweizerische Bundesgericht, 25 Kantone,
5 Parteien und 32 Organisationen. Zudem reichten 36 nicht offizielle Teilnehmerin-
nen und Teilnehmer eine Stellungnahme ein.

Gesamtbeurteilung

Die vorgeschlagene Teilrevision des Immobiliarsachen- und Grundbuchrechts wurde
von den Kantonen, politischen Parteien, interessierten Organisationen und iibrigen
Vernehmlassungsteilnehmenden gut aufgenommen. Allgemein wurde hervorgeho-
ben, dass sie die richtige Stossrichtung aufweise und dass es sich um eine sinnvolle
Gesetzesfortentwicklung handle, indem Anliegen der Praxis Rechnung getragen
wird, was zu einer Verbesserung der Rechtssicherheit fithre. Dariiber hinaus wurden
viele Anregungen fiir weitere Anderungen im Bereich des Immobiliarsachen- und

2 Rainer Schumacher, Bauhandwerkerpfandrecht: Renovation oder Reformation oder ...?,
Baurecht/Droit de la construction 1/2005, S. 5.

3 Wolfgang Wiegand/Christoph Brunner, Vorschlige zur Ausgestaltung des Schuldbriefes
als papierloses Registerpfand, Bibliothek zur Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht, Bei-
heft 39, Basel/Genf/Miinchen 2003.

4 David Diirr, Kleines Wohnungseigentum, Ein neuer Vorschlag zur Eigentumsstreuung,
Band 68/1999 der Schriftenreihe Wohnungswesen, herausgegeben vom Bundesamt fiir
Wohnungswesen.
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Grundbuchrechts unterbreitet. Speziell betont wurde immer wieder, dass es in die-
sem Bereich zu viele kantonale Besonderheiten und Vorschriften gebe.

Die Anderungen im Schuldbriefrecht, insbesondere die Einfiihrung
des Register-Schuldbriefs, und die Abschaffung der Giilt

Die Einfiihrung des neuen Instituts des Register-Schuldbriefs als Alternative zum
Papier-Schuldbrief wurde von allen Kantonen und politischen Parteien sowie der
grossen Mehrheit der iibrigen Vernehmlassungsteilnehmenden im Grundsatz
begriisst. Insbesondere Bankenkreise standen dessen Einfithrung sehr positiv gegen-
iiber. Ein Kritikpunkt war allerdings die Frage der Datensicherheit und der Kosten-
folgen. Nebst Detailkritik wurde auch eine Fiille von Anregungen zum Grundpfand-
recht generell abgegeben. Bankenkreise schlugen eine vollstindige Aufhebung aller
kantonalen Gesetzgebungskompetenzen in diesem Bereich vor. Die Aufhebung der
Bestimmungen zur Giilt (Art. 847 ff. ZGB) wurde einhellig als «Abschneiden eines
alten Zopfes» begriisst.

Die Anderungen beim Bauhandwerkerpfandrecht

Die Einfiihrung eines gesetzlichen Forderungspfandrechts anstelle des gesetzlichen
Grundpfandrechts zur Sicherung der Forderungen der Subunternehmer war heftig
umstritten. Nur wenige begriissten dessen Einfiihrung vorbehaltlos. Der Vorschlag
wollte das Doppelzahlungsrisiko der Grundeigentiimer beseitigen. Wirtschaft und
Gewerbe sahen darin aber eine Aushohlung des Bauhandwerkerpfandrechts und
lehnten deshalb das Forderungspfandrecht mit Nachdruck ab.

Der Vorschlag, dass fiir Arbeiten, die ein Mieter oder Pachter in Auftrag gibt, die
Zustimmung des Grundeigentiimers notwendig ist, damit das Grundpfandrecht
eingetragen werden kann, wurde mit Vorbehalt aufgenommen. Einhellig wurde aber
gefordert, dass fiir die Eintragung zumindest bestimmte Voraussetzungen erfiillt sein
miussten.

Insbesondere Vertreter der Baubranche betonten, dass sich wegen der heutigen
Zahlungsmoral eine Verldngerung der Eintragungsfrist aufdriange.

Das Grundbuch als zeitgemdsses Bodeninformationssystem

Ein zentrales Anliegen der vorgeschlagenen Revision bestand darin, das Grundbuch
vermehrt als zeitgemisses Bodeninformationssystem auszugestalten. Das Bediirfnis
nach einer gewissenhafteren Bereinigung der Dienstbarkeiten, insbesondere bei der
Parzellierung von Grundstiicken, aber auch bei Grundstiicksvereinigungen, wurde
denn auch allgemein anerkannt. Eine grosse Mehrheit begriisste die neue Mdglich-
keit der Grundbuchdmter, Eintrége, die jegliche Bedeutung verloren haben, in einem
vereinfachten Verfahren zu 16schen. Verschiedentlich wurde eine Ausdehnung
dieser Moglichkeit iiber die Dienstbarkeiten hinaus auf die Grundlasten sowie die
Vor- und Anmerkungen angeregt, oder es wurden weitere Erleichterungen beim
Verfahren gewiinscht, das teilweise als zu schwerfillig empfunden wurde. Gleich-
zeitig wurde bedauert, dass das vereinfachte Verfahren nur fiir bestimmte Perimeter
vorgesehen ist.

Die Einfithrung einer Pflicht zur Anmerkung offentlich-rechtlicher Eigentumsbe-
schrankungen wurde von einer Mehrheit der Kantone und dem Verband schweizeri-
scher Grundbuchverwalter (VSGV) kritisch beurteilt. Zwar wurde das Bediirfnis, in
diesem Bereich die Transparenz und Publizitidt zu verbessern, liberwiegend aner-
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kannt, doch wurde eine Uberfiillung des Grundbuchs befiirchtet, insbesondere auch
fiir den Fall, dass bedeutungslos gewordene Anmerkungen nicht konsequent
geldscht wiirden. Zudem wurde ein betrachtlicher Mehraufwand erwartet.

Eine Mehrheit beflirwortete die neuen Eintragungspflichten fiir gesetzliche Grund-
pfandrechte des kantonalen Rechts, 6ffentlich-rechtliche Grundlasten und gesetz-
liche Grundpfandrechte des Pfandglaubigers. Diese Pflichten wiirden insgesamt zu
einer Verbesserung der Publizititswirkung des Grundbuchs fithren. Verschiedene
Nebenpunkte, wie neue Anmerkungstatbestinde im Bereich des Mit- und Stock-
werkeigentums sowie des Baurechts, stiessen nicht auf mehrheitliche Zustimmung.

Die Aufsicht iiber das Grundbuch

Das Bundesgericht begriisste es, dass der Oberaufsichtsbehorde des Bundes — und
allenfalls auch den Aufsichtsbehorden der Kantone — neu bereits gegen erstinstanz-
liche kantonale Beschwerdeentscheide ein Beschwerderecht eingerdumt werden soll.
Allerdings sollten den Kantonen zwei Beschwerdeinstanzen vorgeschrieben werden.
Wegen des zusétzlichen administrativen Aufwands und aus Kostengriinden verlang-
ten aber einige Kantone einen Verzicht auf die Ausdehnung der Beschwerdebefug-
nis bzw. auf eine strikte Trennung zwischen Aufsichtsbehérde und erster Beschwer-
deinstanz. Nur einige wenige Vernehmlassungsteilnehmende wollten die zur
Aufhebung vorgeschlagene Bestimmung iiber die disziplinarische Verantwortlich-
keit in der Grundbuchverwaltung tétiger Personen beibehalten.

Die Ausdehnung des Erfordernisses der dffentlichen Beurkundung

Die Ausdehnung der Pflicht zur 6ffentlichen Beurkundung auf die Errichtung sdmt-
licher Grunddienstbarkeiten mit Ausnahme von Durchleitungsrechten wurde von
einer Mehrheit befiirwortet. Einige regten sogar an, auf diese Ausnahme zu verzich-
ten oder die Pflicht zur 6ffentlichen Beurkundung auf alle Rechtsgeschifte iiber
Grundstiicke auszudehnen, um damit heikle Abgrenzungsfragen zu l6sen. Wegen
des damit verbundenen Mehraufwands gab es aber auch viele kritische Stimmen.

Eine Mehrheit der Vernehmlassungsteilnehmenden befiirwortete aus Griinden der
Rechtssicherheit die dffentliche Beurkundung fiir die rechtsgeschiftliche Begriin-
dung sdmtlicher Grundpfandrechte. Hauptséchlich wegen der Kostenfolgen wurden
die Ausdehnung des Beurkundungszwangs auf die Errichtung von Eigentiimer-
schuldbriefen und die einseitige Begriindung von Eigentiimerbaurechten teilweise
abgelehnt.

Die Anderungen bei der Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers
und im Nachbarrecht

Die Ergénzung der Liste der verbotenen Einwirkungen mit den negativen Immissio-
nen wurde von einem Teil der Vernehmlassungsteilnehmenden begriisst, vom ande-
ren Teil als zu weit gehend abgelehnt.

Die Klagemoglichkeiten des Nachbarn gegen den Grundeigentiimer wegen negativer
Immissionen von Bauten oder iibermissigen Nachteilen im Zusammenhang mit
Bauvorhaben wurden mehrheitlich abgelehnt oder als problematisch beurteilt.
Befiirchtet wurden insbesondere hohere Baukosten oder Konflikte mit der Bauge-
setzgebung der Kantone. Nur eine Minderheit begriisste die Vorschldge zum nach-
barlichen Durchleitungsrecht, die Unklarheiten beseitigen sollten.
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Die Dauer und Aufhebung des Mit- und Stockwerkeigentums

Eine grosse Mehrheit begriisste die Erh6hung der maximalen Frist, wéhrend der die
Aufhebung des Miteigentums durch Vereinbarung ausgeschlossen werden kann, von
30 auf 50 Jahre. Die Neuerung, dass ein Stockwerkeigentiimer die Aufhebung des
Stockwerkeigentums verlangen kann, sofern das Gebaude seit mehr als 50 Jahren in
Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schlechten Zustands nicht mehr
bestimmungsgemadss genutzt werden kann, wurde nur zum Teil als nétig erachtet.
Dass die Wertquote beim Stockwerkeigentum auch in Zehntausendstel angegeben
werden kann, fand hingegen breite Zustimmung.

Die Einfiihrung des Raumrechts

Mit diesem neuen Institut soll weiteren Bevolkerungskreisen der Zugang zu selbst
genutztem Wohneigentum erleichtert werden. Diese Zielsetzung wurde von den
meisten Vernehmlassungsteilnehmenden unterstiitzt. Fast einhellig bezweifelten sie
aber, dass das angestrebte Ziel mit dem vorgeschlagenen Modell erreicht werden
konne. So wurde die finanzielle Gesamtbelastung beim Raumrecht als gleich gross
wie beim Stockwerkeigentum betrachtet, mit dem Unterschied, dass eine Verlage-
rung der Anfangsinvestitionen auf die Zinsen stattfinde. Da somit die Wohnkosten
nicht gesenkt werden konnten, entspreche es keinem wirklichen Bediirfnis und sei in
der vorliegenden Form auch nicht praxistauglich. Eine kleine Anhdngerschaft
befiirwortete ein auf geschiftliche Zwecke beschrinktes Raumrecht. Hier mache es
Sinn, weil der Gebdudeeigentiimer keine Investitionen in benutzerspezifische Ein-
richtungen tétigen miisse.

1.1.5 Materielle Vorentscheide des Bundesrats

Gestiitzt auf die grundsétzlich positive Aufnahme des Vorentwurfs in der Vernehm-
lassung beauftragte der Bundesrat das EJPD am 10. Juni 2005, eine Botschaft aus-
zuarbeiten. Er entschied glelchzeltlg, angesichts der im Vemehmlassungsverfahren
gedusserten Kritik auf eine Uberarbeitung der Bestimmungen zum Raumrecht zu
verzichten, die Einfiihrung dieses Rechtsinstituts aber ausserhalb dieser Vorlage
durch das EJPD priifen zu lassen. Weiter beschloss er, auch auf eine Aufnahme des
Forderungspfandrechts der Subunternehmer zu verzichten, da dieses im Vernehm-
lassungsverfahren scharf kritisiert und abgelehnt worden war. Es habe sich klar
gezeigt, dass mit dem Forderungspfandrecht das Risiko von Doppelzahlungen fiir
den Grundeigentiimer zwar beseitigt werden konne. Gleichzeitig wiirde dieses neue
Institut aber zu einer massiven Schlechterstellung der Subunternehmer, ja sogar zu
einer eigentlichen Aushohlung des Bauhandwerkerpfandrechts fiihren. Die heftige
und zum Teil berechtigte Detailkritik rechtfertige es deshalb, auf eine Uberarbeitung
dieser Bestimmung zu verzichtenS.

5 Vgl. Pressemitteilung des EJPD vom 10. Juni 2005, im Internet unter www.bj.admin.ch
abrufbar unter Gesetzgebungsprojekte zum Thema Wirtschaft/Immobiliarsachen- und
Grundbuchrecht/Medienmitteilungen sowie nachfolgend Ziffer 1.5.4.
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1.2 Uberblick iiber die zentralen Revisionspunkte

Die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs und die Aufhebung der Giilt
sowie kantonaler Gesetzgebungskompetenzen im Schuldbriefrecht

Ein wichtiges Ziel dieser Vorlage besteht darin, die wirtschaftsrechtlichen Rahmen-
bedingungen im Bereich der Grundpfandrechte nachhaltig zu verbessern. Insbeson-
dere mit dem Kernstiick dieser Vorlage, der Einfiihrung des papierlosen Register-
Schuldbriefs, wird Banken- und Wirtschaftskreisen im Bereich des Kreditgeschifts
ein zeitgemisses und attraktives Rechtsinstitut zur Verfiigung gestellt. Die Ande-
rungen im Schuldbriefrecht stiitzen sich auf die Vorschldge des Gutachtens von
Professor Wolfgang Wiegand und Dr. Christoph Brunner. Im Vernehmlassungsver-
fahren stiess die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs bei Banken- und Wirtschafts-
kreisen auf grosse Zustimmung. Dem Anliegen von Bankenkreisen, auch bei diesem
die Fahrnisverpfandung zuzulassen, wird Rechnung getragen. Ausserdem wurden
verschiedene Losungen fiir eine erleichterte Umwandlung von Papier-Schuldbriefen
in Register-Schuldbriefe gepriift. Diese Umwandlung soll begiinstigt werden, damit
der Register-Schuldbrief schnell eine grosse Verbreitung findet. Mit der im Schluss-
titel vorgesehenen Regelung kann dieses Ziel einfach und rasch erreicht werden.
Parallel dazu wird das wirtschaftlich bedeutungslos gebliebene Rechtsinstitut der
Gilt aufgehoben.

Vor dem Hintergrund der Motion Jossen-Zinsstag wurde im Vorentwurf eine Auf-
hebung kantonaler Gesetzgebungskompetenzen im Schuldbriefrecht vorgesehen.
Damit soll der Schuldbrief auch in Kantonen, welche gestiitzt auf die Artikel 843
und 844 Absatz 2 ZGB besondere Bestimmungen iiber die Belastungsgrenze oder
iber die Kiindigung eingefiihrt haben, grossere Verbreitung finden. Diese heute
tiberholten Bestimmungen haben dazu gefiihrt, dass die Grundpfandverschreibung
und die Hypothekarobligation, die im Gegensatz zum Schuldbrief keine Wertpapiere
sind, in diesen Kantonen noch den Vorzug geniessen. Im Vernehmlassungsverfahren
wurde von Bankenkreisen angeregt, alle diese kantonalen Gesetzgebungskompeten-
zen im Grundpfandrecht aufzuheben. Mit deren Authebung kann den Banken die
landesweite Geschéftstitigkeit im Kreditwesen noch weiter erleichtert werden. Die
Artikel 843 und 844 Absatz 2 ZGB werden deshalb aufgehoben.

Die Anderungen beim Bauhandwerkerpfandrecht

An der Praventionswirkung des Bauhandwerkerpfandrechts soll festgehalten wer-
den, indem die «Zweckentfremdung» von Geldern durch Bauherren oder Generalun-
ternechmer weiterhin sanktioniert wird. Der Vorentwurf sah noch vor, die Subunter-
nehmer vom Bauhandwerkerpfandrecht auszuschliessen und ihnen dafiir einen
gesetzlichen Anspruch auf ein Forderungspfandrecht einzurdumen. Nachdem der
Bundesrat wegen der vehementen Kritik im Vernehmlassungsverfahren beschlossen
hat, das gesetzliche Forderungspfandrecht der Subunternehmer fallen zu lassen,
bleibt der gesetzliche Anspruch auf Errichtung eines Bauhandwerkerpfandrechts
gemiss geltendem Recht bestehen. Gleichzeitig wird der Schutz der Bauhandwerker
punktuell weiter verstirkt. Baut ein solcher auf einem Grundstiick, bei welchem
strittig ist, ob es zum o&ffentlich-rechtlichen Verwaltungsvermégen eines Gemein-
wesens gehort und damit unpfandbar ist, kann er eine vorldufige Eintragung des
Pfandrechts im Grundbuch verlangen.
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Ferner wird dort, wo Dritte Arbeiten in Auftrag geben, eine Gesetzesliicke geschlos-
sen. Inskiinftig soll in diesen Fillen der Bauhandwerker Anspruch auf das Bau-
handwerkerpfandrecht haben unter der Voraussetzung, dass der Grundeigentiimer
den Arbeiten zustimmt. Der Vorschlag, den Kreis der Besteller auf den Mieter oder
Pichter zu beschrinken, wurde im Vernehmlassungsverfahren als zu eng kritisiert.
Der Entwurf enthélt nun eine offenere Formulierung, die unbedenklich ist, da der
Grundeigentiimer den Arbeiten zustimmen muss, damit der Anspruch auf das Bau-
handwerkerpfandrecht besteht.

Obwohl im Vernehmlassungsverfahren Personen aus der Baubranche eine Verldnge-
rung der geltenden Eintragungsfrist angeregt haben, soll diese beibehalten werden.
Bereits diese Frist ist das Ergebnis eines Kompromisses zwischen den widerstreiten-
den Interessen der Grundeigentiimer und der Bauhandwerker.

Neue Formerfordernisse im Bereich der Grundpfandrechte und Dienstbarkeiten

Die Pflicht zur 6ffentlichen Beurkundung soll auf alle rechtsgeschiftlich begriinde-
ten Grundpfandrechte ausgedehnt werden. Das geltende Recht spricht heute ledig-
lich vom Vertrag auf Errichtung, welcher 6ffentlich zu beurkunden ist, nicht aber
von der Errichtung durch einseitiges Rechtsgeschift. Die Griinde fiir diese Differen-
zierung sind rein dogmatischer Natur. Eine inhaltliche Rechtfertigung gibt es dafiir
nicht, steht doch hinter jeder Errichtung frither oder spéter ein Schuldverhiltnis. Die
Errichtung von Eigentlimerschuldbriefen soll deshalb ebenfalls 6ffentlich beurkun-
det werden miissen. Die Pflicht zur 6ffentlichen Beurkundung soll inskiinftig auch
fiir alle Arten von Baurechten gelten. Dagegen geniigt fiir die vertragliche Begriin-
dung von Grunddienstbarkeiten weiterhin die schriftliche Form. Auf die im Vorent-
wurf fiir die Errichtung von Grunddienstbarkeiten (mit Ausnahme der Leitungs-
dienstbarkeiten) vorgesehene Formvorschrift der 6ffentlichen Beurkundung wurde
aufgrund der im Vernehmlassungsverfahren vorgebrachten Befiirchtungen, die
qualifizierte Form fithre zu erheblichem Mehraufwand und Mehrkosten fiir die
Parteien, verzichtet. Allerdings soll dem Grundbuchamt bei Dienstbarkeiten, deren
Ausiibung sich auf einen Teil des Grundstiicks beschréankt, neu ein Plan der 6rtlichen
Lage eingereicht werden miissen, falls sich diese nicht geniigend bestimmbar
umschreiben ldsst. Mit dieser neuen Bestimmung wird ein im Vernehmlassungsver-
fahren insbesondere aus Grundbuchkreisen gedussertes Anliegen beriicksichtigt.
Damit sollen spitere Rechtsstreitigkeiten moglichst verhindert werden. Mit diesen
neuen Formvorschriften im Bereich der Grundpfandrechte und Dienstbarkeiten soll
einerseits eine Verbesserung bei der Redaktion solcher Rechtsgeschifte erreicht
werden, anderseits sollen dem Grundbuchamt damit klare und zuverldssige Grund-
lagen fiir Eintragungen zur Verfiigung stehen, damit es seine Funktion als Boden-
informationssystem vollumfénglich erfiillen kann.

Das Grundbuch als aktuelles und zeitgemdsses Bodeninformationssystem

Ein wichtiges Anliegen dieser Vorlage besteht darin, das Grundbuch vermehrt zu
einem zeitgeméssen Bodeninformationssystem auszugestalten. Den Grundbuch-
amtern soll ein griffiges Instrumentarium zur Verfiigung gestellt werden, um das
Grundbuch von bedeutungslos gewordenen Eintrdgen zu entlasten und vor deren
Weiteriibertragung zu schiitzen. Kommt die Teilung eines Grundstiicks zur Anmel-
dung, so miissen nicht nur die Dienstbarkeiten, wie urspriinglich im Vorentwurf
vorgesehen, sondern neu auch die Vormerkungen und Anmerkungen fiir alle Teil-
stiicke bereinigt sein. Damit wird einem in der Vernehmlassung gedusserten Wunsch
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entsprochen. Zudem gilt die Bereinigungspflicht nun auch bei einer Vereinigung von
Grundstiicken. Schliesslich kénnen die Kantone fiir bestimmte Gebiete ein &ffentli-
ches Bereinigungsverfahren anordnen. Neu finden sich diese Bestimmungen wie
auch alle Bestimmungen zum Lschungsverfahren aus systematischen Griinden im
Grundbuchrecht.

Mit der vorgesehenen Anmerkung Sffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen
soll die Publizititsfunktion des Grundbuchs noch verbessert werden. Im Vernehm-
lassungsverfahren wurde die Befiirchtung gedussert, dass das Grundbuch deswegen
iiberfiillt werden konnte, insbesondere falls bedeutungslos gewordene Anmerkungen
nicht konsequent geldscht wiirden. Diesem Einwand wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass das Grundbuchamt in bestimmten Féllen eine Loschung von Amtes wegen
vornehmen kann.

Die neue Pflicht zur Eintragung gesetzlicher Grundpfandrechte des kantonalen
Rechts rief im Vernehmlassungsverfahren insbesondere bei den Kantonen und
Steuerverwaltungen wegen der angeblich zu kurzen Eintragungsfrist Kritik hervor.
Im Rahmen der Uberarbeitung des Vorentwurfs wurde eine deutliche Verlingerung
dieser Frist oder eine Sondernorm fiir Steuerforderungen mit ebenfalls deutlich
verldngerter Frist gepriift, aber verworfen. Eine Verldngerung der Eintragungs-
frist wiirde die Publizititsfunktion des Grundbuchs erheblich beeintrichtigen. Die
erhohte Publizitdtswirkung des Grundbuchs und die verstirkte Rechtssicherheit
werden den von den Kantonen befiirchteten zusitzlichen Aufwand fiir die fristge-
rechte Eintragung aufwiegen. Um den Eintragungsaufwand fiir bereits bestehende
Grundpfandrechte moglichst klein zu halten, wird eine spezielle Regelung in die
Schlusstitel aufgenommen und die Eintragungsfrist auf zehn Jahre verléngert.

Weitere Anderungen im Immobiliarsachen- und Grundbuchrecht

Im Rahmen dieser Vorlage werden im Bereich des Immobiliarsachenrechts ver-
schiedene Institute wie das Mit- und das Stockwerkeigentum sowie die Verantwort-
lichkeit des Grundeigentiimers kleinen Anderungen unterzogen, in ihrer Grund-
konzeption aber nicht angetastet. Zudem wird die Aufsicht iiber das Grundbuch
klarer geregelt. Neu wird zwischen der allgemeinen, administrativen Aufsicht iiber
die Grundbuchdmter (welche durch die kantonalen Grundbuch-Fachinstanzen aus-
geiibt wird) und der nachtraglichen Rechtsmittelaufsicht durch Gerichte oder Ver-
waltungsjustizbehorden unterschieden. Die Beschwerdebefugnis wird statt wie
bisher lediglich auf Verordnungsstufe nun im Gesetz selbst geregelt.

1.3 Rechtsvergleich und Verhiltnis
zum européischen Recht

1.31 Im Allgemeinen

Die nachfolgenden rechtsvergleichenden Ausfithrungen zur Einfiihrung des Regis-
ter-Schuldbriefs und zur Eurohypothek stiitzen sich auf den internationalen Rechts-
vergleich, den das Schweizerische Institut fiir Rechtsvergleichung® in Ergénzung
zum Gutachten von Professor Wolfgang Wiegand und Dr. Christoph Brunner erstellt

6 (Unpubliziertes) Gutachten des Schweizerischen Instituts fiir Rechtsvergleichung (SIR)
betreffend Einfiihrung des Schuldbriefes als papierloses Registerpfand vom 12. Septem-
ber 2006.
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hat. Darin sind 28 Rechtsordnungen mit ihren nationalen Besonderheiten in einer
Ubersichtstabelle zusammengefasst und durch Lénderberichte zu 11 Staaten ergénzt
worden.

1.3.2 Die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs

In den meisten untersuchten Rechtsordnungen ist das Grundpfandrecht ausschliess-
lich (z.B. Belgien, Bulgarien, Dénemark, Finnland, Frankreich, Niederlande, Russ-
land, Schweden, Ukraine) oder grundsitzlich (Osterreich) akzessorisch ausgestaltet.
Die Hauptsache ist also die Forderung, d.h. die personliche Haftung des Schuldners.
Die Haftung des Grundpfandes ist nur eine Nebensache, ein Akzessorium. Lediglich
Deutschland, Estland, Slowenien, Spanien und Ungarn haben in ihren Rechtsord-
nungen ein nichtakzessorisches, dem Schuldbrief vergleichbares Rechtsinstitut
vorgesehen.

Dem Register-Schuldbrief entspricht in Deutschland die Buchgrundschuld, die
ebenfalls ein nichtakzessorisches, papierloses Grundpfandrecht darstellt, wahrend-
dem die Briefgrundschuld des deutschen Rechts im Wesentlichen dem geldufigen
Papier-Schuldbrief des ZGB entspricht. Gemaéss der rechtlichen Konzeption ist die
Bestellung einer Briefgrundschuld die Regel, die einer Buchgrundschuld die Aus-
nahme. Eine Umwandlung ist in beide Richtungen mdglich. In der Praxis wird die
Briefgrundschuld allerdings immer seltener bestellt, da die Vorteile der Buchgrund-
schuld tiberwiegen: kein Verlustrisiko, sichere Kenntnis des Grundpfandgléubigers
und Wegfall der Gebiihren fiir die Ausstellung des Schuldbriefes.

Estland sieht in seinem Sachenrechtsgesetz vom 9. Juni 1993 die Bestellung einer
Buchhypothek vor. Es handelt sich dabei um eine Hypothek, welche in ihrer Entste-
hung und in ihrem Bestand nicht von einer Forderung abhéngig ist. Der Eigentiimer
kann gegeniiber dem Hypothekargldubiger nicht nur Einreden gegen die Hypothek,
sondern alle Einreden, die ihm oder einem Dritten als personlichem Schuldner gegen
die Forderung zustehen, geltend machen. Uber Erfahrungen in der Praxis liegen
keine Informationen vor.

Ungarn kennt seit 1996 in seinem Recht ein sogenanntes selbstindiges Pfandrecht,
welches in der Praxis ausschliesslich von den Hypothekenbanken fiir die Immobi-
lienfinanzierung verwendet wird. Der Grund liegt darin, dass das Gesetz dem Pfand-
schuldner nicht geniigend Schutz vor einer doppelten Inanspruchnahme bietet, kann
er doch nur beschrinkt Einreden vorbringen. Zurzeit wird an einem neuen Biirger-
lichen Gesetzbuch gearbeitet. Das Institut soll nicht beibehalten werden, da es in der
Praxis nur von den Hypothekenbanken verwendet wird.

Slowenien sieht seit 2003 in seinem neuen Sachenrechtsgesetz nebst der Hypothek
als weiteres, nicht akzessorisches Grundpfandrecht die Grundschuld vor, die nach
deutschem Vorbild gestaltet ist und ebenso flexibel genutzt werden soll.

In Spanien gibt es offenbar seit rund 20 Jahren den Schuldbrief sowohl in Papier- als
auch in Registerform. Uber Erfahrungen in der Praxis liegen keine Informationen
vor. Allerdings hat eine Studie im Jahr 2001 generell «Startschwierigkeiten» im
Bereich der Schuldbriefe festgestellt.

In Schweden, wo der Pfandbrief akzessorisch zur gesicherten Forderung ausgestaltet
ist, wurde mit der Einfitlhrung elektronischer Grundbuchregister im Jahr 1994 die
Moglichkeit eines papierlosen EDV-Pfandbriefs eingefiihrt. Ebenso kann in England
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und Wales, wo vom Urkundensystem auf ein System der tabellarischen Registrie-
rung von Grundstiicken umgestellt wird, eine Register-«mortgage» eingetragen
werden, die jedoch hinsichtlich ihrer rechtlichen Konstruktion nicht dem schweizeri-
schen Schuldbrief entspricht.

133 Die Eurohypothek

Fiir den europdischen Rechtsraum ist nach wie vor die sogenannte Eurohypothek als
Spezialhypothek im Gesprich. Akademische Kreise und Banken beschéftigen sich
seit Jahren mit der Ausgestaltung eines europaweit einheitlichen Sicherungsinstru-
ments fiir die Finanzierung von Immobilien. Die Eurohypothek soll als alternatives
Sicherungsmittel neben die bestehenden nationalen Grundpfandarten treten und
insbesondere im grenziiberschreitenden Hypothekarkreditgeschéft zur Anwendung
gelangen. Thre rechtliche Ausgestaltung ist aber noch unsicher. In jiingster Zeit
haben Experten die «Basic Guidelines for a Eurohypothec»’ erarbeitet. Zwar diirfte
ein akzessorisches Grundpfandrecht grossere Chancen auf Akzeptanz haben. Insbe-
sondere akademische Kreise heben aber die grossen Vorteile eines nicht akzessori-
schen Grundpfandrechts hervor. Tendenziell soll die Eurohypothek also wie die
deutsche Grundschuld oder der schweizerische Schuldbrief als nicht akzessorisches
Sicherungsrecht ausgestaltet werden. Die Eurohypothek soll zwingend in einem
Register eingetragen werden. Die Eintragung soll demnach konstitutiv sein. Nach
den bisherigen Vorstellungen soll sie in einem Landregister verzeichnet werden, was
insbesondere flir jene Rechtsordnungen eine Neuerung darstellen diirfte, die eine
Reihe von Titeln zum Nachweis von Grundstiickrechten ausreichen lassen. Das
Register soll fiir alle zugénglich sein und moglichst im Internet tiber alle Rechte und
Beschrinkungen an einem Grundstiick Auskunft geben. Eine endgiiltige Stellung-
nahme durch die Europdische Kommission — zustidndig ist die Generaldirektion
Binnenmarkt — liegt noch nicht vor. Wegen der Vielzahl der Interessen kann in
néchster Zeit nicht mit einem Abschluss der Beratungen gerechnet werden.

1.34 Zusammenfassung

Der Uberblick zeigt, dass trotz der Vielfalt der Regelungen im europiischen Rechts-
raum der Register-Schuldbrief bislang nur als Ausnahme vorkommt. Mit der vorge-
schlagenen Einfithrung wird der Modellcharakter des schweizerischen Schuldbriefs
fiir die Eurohypothek wohl noch verstarkt werden. Auch bei den Mobiliarsicherhei-
ten gehen die internationalen Bestrebungen tendenziell in Richtung Registerlosun-
gen. Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass der vorliegende
Entwurf fiir die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs im schweizerischen Grund-
pfandrecht auf der Linie der ausldndischen Reformen und des europdischen Rechts
liegt.

7 Basic Guidelines for a Eurohypothec, Polish Mortgage Credit Foundation, Warschau
2005.
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14 Umsetzung

Der Bundesrat wird Bestimmungen erlassen iiber die Form des Papier-Schuldbriefs
(Art. 861 Abs. 2 E-ZGB), die Rechtsgebiete des kantonalen Rechts, aus welchen die
Eigentumsbeschrinkungen im Grundbuch angemerkt werden miissen (Art. 962
Abs. 3 E-ZGB), und die Gewdhrleistung der Interoperabilitit der Informatiksysteme
sowie der Integritit, Authentizitdt und Sicherheit der Daten (Art. 55bs Abs. 4
E-SchIT ZGB). Im Ubrigen ist der Vollzug Sache der Kantone.

1.5 Erledigung parlamentarischer Vorstosse

1.5.1 1998 P 98.3131. Anderung des Zivilgesetzbuches.
Ausgestaltung des Schuldbriefs
als Registerpfandrecht (S 9.6.98, Schiesser)

Der als Postulat tiberwiesenen Motion Schiesser vom 14. Marz 1998 (Ziff. 1.1.1)
wird mit der Einfilhrung des neuen Rechtsinstituts des Register-Schuldbriefs
(Art. 857 ff. E-ZGB) entsprochen, sodass das Postulat als erfiillt abgeschrieben
werden kann.

1.5.2 1998 P 98.3214. Eigentumsférderung.
Weiterentwicklung des Sachenrechts
(N 18.12.98, RK-N)

Mit dieser als Postulat liberwiesenen Motion vom 4. Mai 1998 (Ziff. 1.1.1) erhielt
der Bundesrat den Auftrag, eine Anderung des Sachenrechts zu priifen, damit eine
Wohnung ohne Miteigentumsanteil am Gebéude erworben werden kann. Dieses
Anliegen wurde einer umfassenden und eingehenden rechtlichen Priifung unter-
zogen. Deren Resultat war der im Vorentwurf enthaltene Vorschlag, im Immobiliar-
sachenrecht ein neues Rechtsinstitut einzufithren. Das sogenannte Raumrecht
(Art. 779m—779r VE-ZGB), das sich in seiner Konzeption an das Baurecht anlehnte,
hitte der berechtigten Person die Befugnis gegeben, bestimmte Teile eines Gebdudes
ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen, ohne aber (Mit-)Eigentum am
Gebdude zu erwerben. Im Rahmen des Vernehmlassungsverfahrens wurde indessen
fast einhellig bezweifelt, dass das angestrebte Ziel mit diesem neuen Rechtsinstitut
erreicht werden konne. Es entspreche keinem wirklichen Bediirfnis und sei zudem
nicht praxistauglich. Der Bundesrat beschloss daher am 10. Juni 2005, im Rahmen
dieser Vorlage auf das Raumrecht zu verzichten. Die weitere Priifung ausserhalb der
Vorlage hat ergeben, dass kein echtes Bediirfnis nach einem solchen neuen Rechts-
institut besteht, da das Raumrecht auch eine zu wenig eigenstindige Stellung zwi-
schen der Miete und dem Stockwerkeigentum einnimmt. Das Rechtsinstitut des
Raumrechts, das kein Nachbarland der Schweiz kennt, wiirde sich zudem nur schwer
in die schweizerische Rechtsordnung einfiigen lassen.

Ein dhnliches Resultat wie mit dem Raumrecht kann offenbar auch schon mit den
Rechtsinstituten des geltenden Rechts erreicht werden. Jedenfalls plant Professor
David Diirr ein erstes Pilotprojekt fiir ein «leichtes» Eigentum («Property light») zu
lancieren. Das Modell wurde von ihm entwickelt. Das Pilotprojekt soll zeigen, ob
sich diese Wohnform in der Praxis bewdhrt. Da Erfahrungen damit also erst in ein
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paar Jahren vorliegen werden, eriibrigt sich im heutigen Zeitpunkt eine weitere
Diskussion iiber das Raumrecht. Das 1998 iiberwiesene Postulat soll deshalb abge-
schrieben werden.

1.5.3 1999 P 98.3362. Anderung von Art. 839 Abs. 2 ZGB,
Bauhandwerkerpfandrecht (N 9.10.98, RK-N;
S 2.6.99) sowie 2002 P 02.3532. Bestimmungen iiber
Architektur- und Bauleistungen im OR. Schutz der
Auftraggebenden (N 13.12.02, Fissler-Osterwalder)

Der Vorentwurf enthielt gestiitzt auf die als Postulat iiberwiesene Motion vom 7. Juli
1998 (Ziff. 1.1.1) verschiedene Vorschlige fiir Anderungen im Bereich des Bau-
handwerkerpfandrechts (Art. 837 ff. VE-ZGB). Angesichts der im Vernehmlas-
sungsverfahren gedusserten massiven Kritik von Seiten der Wirtschaft und des
Gewerbes beschloss der Bundesrat zwar, auf das im Vorentwurf enthaltene Forde-
rungspfandrecht des Subunternehmers (Art. 841a VE-ZGB) zu verzichten. Die
Vorlage enthélt aber im Bereich des Bauhandwerkerpfandrechts verschiedene Ver-
besserungen. Damit wird diesem Vorstoss Rechnung getragen, sodass er als erfiillt
abgeschrieben werden kann.

Im gleichen Zusammenhang beantragt der Bundesrat auch die Abschreibung des
Postulats Féssler-Osterwalder 02.3532 «Bestimmungen iiber Architektur- und Bau-
leistungen im OR. Schutz der Auftraggebenden» vom 13. Dezember 2002. Wie das
Postulat zum Bauhandwerkerpfandrecht zielt auch das Postulat Fissler-Osterwalder
auf eine Modernisierung der baurechtlich relevanten Bestimmungen des schweizeri-
schen Privatrechts mit dem Ziel, die jeweils schwéchere Vertragspartei besser zu
schiitzen. Der Bundesrat ist der Meinung, dass dieses Anliegen gestiitzt auf das
geltende Recht und ohne Revision der Bestimmungen iiber den Werkvertrag
(Art. 363-379 des Obligationenrechts, OR3) und den Auftrag (Art. 394-406 OR)
befriedigend erfiillt werden kann.

1.5.4 2001 P 00.3236. Wiederauszahlungsklausel fiir
Inhaberobligationen mit Grundpfandverschreibung
(N 20.3.01, Jossen-Zinsstag)

Dem Anliegen dieser als Postulat iiberwiesenen Motion vom 5. Juni 2000
(Ziff. 1.1.1) wird durch eine Aufthebung der geltenden Artikel 843 und 844 Absatz 2
ZGB Rechnung getragen. Damit kann der Schuldbrief in allen Kantonen als die fiir
alle Beteiligten optimale Grundpfandart gewéhlt werden. Der Vorstoss kann als
erfiillt abgeschrieben werden.

8 SR220
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1.5.5 2004 M 03.3305 Grundbuchbereinigung
(S 2.10.03, Lauri; N 15.6.04)

Diese Motion vom 18. Juni 2003 (Ziff. 1.1.1) verlangt, dass den Kantonen griffige
Instrumente zur Verfligung gestellt werden, um das Grundbuch von bedeutungslosen
und unklaren Einschreibungen zu entlasten sowie vor iiberfliissigen Einschreibungen
zu schiitzen. Im Rahmen dieser Vorlage sollen die Artikel 743 und 744 sowie 976
ZGB einer griindlichen Revision unterzogen werden. Eine Bereinigung muss
inskiinftig zwingend nicht nur bei der Teilung eines Grundstiicks, sondern auch bei
der Vereinigung von Grundstiicken vorgenommen werden. Sie erfasst nicht mehr
nur Dienstbarkeiten, sondern dariiber hinaus auch Vormerkungen und Anmerkun-
gen. Ausserdem konnen die Kantone fiir bestimmte Gebiete ein 6ffentliches Berei-
nigungsverfahren anordnen. Aus systematischen Griinden werden die revidierten
Bestimmungen zur Bereinigung ins Grundbuchrecht (Art. 974a, 9745 und 976¢
E-ZGB) verschoben. Die Artikel 976, 976a und 976b E-ZGB unterscheiden bei der
erleichterten Loschung zwischen klaren Fillen, die von Amtes wegen geldscht
werden konnen, und iibrigen Féllen, die auf Antrag geloscht werden kénnen. Der
Vorstoss kann somit als erfiillt abgeschrieben werden.

2 Erliduterungen zu den einzelnen Bestimmungen
2.1 Erste Abteilung: Das Eigentum
2.1.1 Achtzehnter Titel: Allgemeine Bestimmungen

Art. 647 Abs. 1 und 10 (neu)

Nach geltendem Absatz 1 kann eine von den gesetzlichen Bestimmungen abwei-
chende Nutzungs- und Verwaltungsordnung im Grundbuch angemerkt werden. Neu
werden die Anmerkungsmoglichkeiten erweitert und in Artikel 649a Absatz 2
E-ZGB geregelt, weshalb Absatz 1 entsprechend anzupassen ist. Die Vereinbarung
einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung erfordert die Zustimmung aller Mit-
eigentiimerinnen und Miteigentiimer. Auch die nachtrigliche Abdnderung einer
Nutzungs- und Verwaltungsordnung bedarf nach heutigem Recht der Einstimmig-
keit der Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer (BGE 703 Ib 76 ff.), was in der
Lehre kritisiert worden ist. Neu soll deshalb in der vereinbarten Ordnung deren
Abénderbarkeit mit Mehrheitsbeschluss vorgesehen werden kdnnen.

In der Praxis werden den Miteigentiimerinnen und Miteigentiimern in der Nutzungs-
und Verwaltungsordnung oftmals ausschliessliche Nutzungsrechte an Parkplétzen,
Bastelrdumen und dergleichen zugeteilt. Soll in der Folge die Zuteilung von beste-
henden ausschliesslichen Nutzungsrechten geéndert werden, so bedarf es hierfiir
nach dem neuen A4bsatz 1% der Zustimmung der direkt betroffenen und der Mehr-
heit aller Miteigentiimerinnen und Miteigentiimer. Zu denken ist dabei vor allem an
Tauschsituationen, z.B. an einen Abtausch von Parkplétzen zwischen Miteigentiime-
rinnen und Miteigentiimern, oder an den Entzug eines ausschliesslichen Nutzungs-
rechts.
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Art. 649a Randtitel und Abs. 2 (neu)

Der bisherige Randtitel «Eintritt des Erwerbers eines Anteils» wird durch «Verbind-
lichkeit von Regelungen und Anmerkung im Grundbuch» verdeutlicht und an den
neuen Inhalt der Bestimmung angepasst.

Bereits bisher kann gestiitzt auf den geltenden Absatz 1 von Artikel 647 ZGB die
von den Miteigentiimerinnen und Miteigentiimern vereinbarte Nutzungs- und Ver-
waltungsordnung im Grundbuch angemerkt werden. Die Anmerkung hat nur dekla-
ratorische und damit keine rechtsbegriindende Wirkung. Sie bringt also lediglich ein
Rechtsverhéltnis zur Kenntnis und schafft damit Transparenz. Es besteht ein prakti-
sches Bediirfnis, auch gerichtliche Urteile und Verfiigungen sowie die von den
Miteigentiimerinnen und Miteigentiimern gefassten Verwaltungsbeschliisse, die
ebenso wie die Nutzungs- und Verwaltungsordnung sowohl fiir Rechtsnachfolgerin-
nen und Rechtsnachfolger wie auch fiir Erwerber eines dinglichen Rechts an einem
Miteigentumsanteil verbindlich sind (vgl. Abs. 1), im Grundbuch anmerken lassen
zu konnen, vor allem, wenn ihnen iiber lingere Dauer Bedeutung zukommt. Der
neue Absatz 2 schafft dafiir die rechtliche Grundlage.

Art. 650 Abs. 2

Jeder Miteigentiimer und jede Miteigentiimerin hat das Recht, die Aufthebung des
Miteigentums zu verlangen, wenn diese nicht durch ein Rechtsgeschift, durch
Aufteilung zu Stockwerkeigentum oder durch die Bestimmung der Sache fiir einen
dauernden Zweck ausgeschlossen ist (vgl. Abs. 1). Gemadss geltendem Recht kann
die Aufthebung rechtsgeschéftlich auf die Dauer von dreissig Jahren ausgeschlossen
werden. Die Beschriankung auf dreissig Jahre wird oft als zu kurz empfunden. Vor
allem in Fremdenverkehrsorten findet sich die Praxis, als Eigentumswohnungen
erstellte Ferienwohnungen in Miteigentumsanteile aufzuteilen. Die Miteigentiime-
rinnen und Miteigentiimer erhalten durch die vereinbarte Nutzungs- und Verwal-
tungsordnung (Art. 647 ff. ZGB) das Recht, die Wohnung fiir eine gewisse Zeit-
dauer pro Jahr oder pro Saison zu benutzen. Dies fiihrt faktisch zu einer Form von
Teilzeiteigentum an einer Wohnung (im Ausland etwa unter den Bezeichnungen
«Time-Sharing» oder «Multipropriété» bekannt). Die Miteigentiimerinnen und
Miteigentiimer konnen fiir die Dauer der Zweckbestimmung einer solchen Wohnung
das Recht auf Authebung des Miteigentums rechtsgeschiftlich ausschliessen. Um
diesem Zweckgedanken besser gerecht werden zu konnen, soll ein solcher Aus-
schluss auch fiir lingere Zeit als die heute geltende Maximaldauer von dreissig
Jahren Geltung haben kdnnen. Neu soll die Maximaldauer fiinfzig Jahre betragen.
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2.1.2 Neunzehnter Titel: Das Grundeigentum

2.1.2.1 Erster Abschnitt: Gegenstand, Erwerb und Verlust
des Grundeigentums

Art. 655 Abs. 3 (neu)

Ein selbstindiges und dauerndes Recht wie beispielsweise ein Bau- oder Quellen-
recht kann nach Artikel 7 Absatz 2 der Verordnung vom 22. Februar 19109 betref-
fend das Grundbuch (GBV) nur als Grundstiick in das Grundbuch aufgenommen
werden, wenn es auf mindestens dreissig Jahre oder auf unbestimmte Zeit begriindet
wird. Zumindest flir das Baurecht ist eine Maximaldauer auf Gesetzesstufe geregelt
(Art. 779/ ZGB). Es scheint deshalb sachgerecht, auch die Minimaldauer eines
selbstindigen und dauernden Rechts auf Gesetzes- und nicht nur auf Verordnungs-
stufe zu regeln. Die Bestimmung von Artikel 7 Absatz 2 GBV, die neben der Dauer
auch die Selbstindigkeit des Rechts definiert, soll sprachlich etwas vereinfacht,
inhaltlich jedoch praktisch unveréndert in den neuen Absatz 3 iibernommen werden.

Art. 666a (neu)

Es kann sich die Situation ergeben, dass eine im Grundbuch als Eigentiimerin einge-
tragene Person sich personlich betdtigen oder zumindest einen Vertreter bestellen
miisste, aber aus verschiedenen Griinden nicht benachrichtigt werden kann. Absatz 1
unterscheidet zwei Fille:

—  Die mit Namen und Vornamen eingetragene Person ldsst sich nicht eindeutig
identifizieren, etwa weil mehrere Personen denselben Vornamen und Fami-
liennamen fihren. Denkbar ist in seltenen Féllen auch, dass die Firmenbe-
zeichnung einer juristischen Person keine eindeutige Identifikation ermdg-
licht.

—  Die im Grundbuch eingetragene Person lédsst sich zwar identifizieren, aber
nicht auffinden. Bei Grundstiicken mit kleinem Wert, insbesondere im Berg-
gebiet, kommt es nicht selten vor, dass der Eigentiimer zwar noch lebt, aber
seit langer Zeit weggezogen oder sogar ausgewandert ist und am Grundstiick
kein Interesse mehr zeigt. Eine gesetzliche Pflicht, dem Grundbuchamt einen
Wohnsitzwechsel anzuzeigen, besteht nicht. Oftmals kann aufgrund des
Geburtsjahres der als Eigentiimerin eingetragenen Person auch davon ausge-
gangen werden, dass sie schon ldngst verstorben sein muss. Die Erben haben
sich aber nie beim Grundbuchamt gemeldet. Moglicherweise haben sie nicht
einmal Kenntnis von der Existenz des Grundstiicks.

Fiir Grundpfandrechte sah Artikel 823 ZGB schon bisher vor, dass die Vormund-
schaftsbehorde am Ort des Pfandes dem unauftindbaren Glaubiger einen Beistand
ernennen kann. Fiir den Bereich des Grundeigentums fehlt eine vergleichbare Rege-
lung, obwohl hier ebenfalls Situationen auftreten kénnen, in welchen eine Betiti-
gung des Eigentiimers notwendig wire. Gemiss geltendem Recht darf das Grund-
buchamt nicht von Amtes wegen titig werden. Auch hier muss die Moglichkeit
bestehen, trotz Unauffindbarkeit des Eigentiimers die erforderlichen Massnahmen zu
treffen, sei es, dass das Gericht diese selber direkt anordnet oder dass es einen Ver-
treter ernennt und ihm den Vollzug der Massnahmen iibertrdgt. Es kann sich bei-

9 SR 211.432.1
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spielsweise um die Einleitung eines Verfahrens auf Verschollenerkldrung, die
Zustimmung zur Loschung einer Dienstbarkeit oder gar den Verkauf des Grund-
stiicks mit anschliessender Hinterlegung des Erloses auf einem Sperrkonto handeln.
Die Bestimmungen {iiber die Beistandschaft im Vormundschaftsrecht bzw. im
geplanten Erwachsenenschutzrecht geniigen dafiir nicht durchwegs. Es rechtfertigt
sich deshalb, einen entsprechenden eigenen Tatbestand zu schaffen. Weil verschie-
denste Arten von Massnahmen in Frage kommen, ist es sachgerecht, die Zusténdig-
keit zu deren Anordnung nicht der Vormundschafts- bzw. neu der Erwachsenen-
schutzbehdrde, sondern dem Gericht am Ort des Grundstiicks zu iibertragen (siche
auch Art. 823 E-ZGB).

Wenn nicht bloss eine einmalige Massnahme zu treffen ist (z.B. Zustimmung zur
Loschung einer Dienstbarkeit), sondern sich Vorkehrungen iiber eine lingere Zeit
erstrecken miissen (z.B. Durchfiihrung eines Verfahrens auf Verschollenerkldrung),
so kann das Gericht geméss Absatz 2 einen Vertreter ernennen. Der Antragsteller
muss dem Gericht beantragen, welche Befugnisse es dem Vertreter erteilen soll, und
das Gericht muss geméss Antrag und nach dem Zweck der Vertretung die Befugnis-
se des Vertreters einzeln festlegen. Ohne ausdriickliche Erméchtigung zur Verfii-
gung iliber ein Grundstiick ist der Vertreter nur zu erhaltenden Massnahmen, d.h.
gewohnlichen Verwaltungshandlungen, befugt.

Anders als in Artikel 823 E-ZGB wird in Artikel 666a Absatz 3 E-ZGB nicht aus-
driicklich vorausgesetzt, dass die Vertretung dringend erforderlich sei. Diese Vor-
aussetzung 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 Nachbarn, potenzielle Kduferinnen und Kéufer
sowie das Gemeinwesen. Ebenfalls dazu befugt sein soll das Grundbuchamt am Ort
des Grundstiicks.

Konnen weder der Eigentiimer noch seine Erben identifiziert werden, so ist nach
einem ununterbrochenen und unangefochtenen Besitz von 30 Jahren eine ausseror-
dentliche Ersitzung des Grundstiicks moglich (Art. 662 ZGB). Absatz 4 hilt der
Klarheit halber fest, dass die Anordnung von Massnahmen (insbesondere auch die
Ernennung eines Vertreters) die erforderliche Besitzesdauer nicht unterbricht.

Art. 666b (neu)

Es kommt auch vor, dass eine im Grundbuch als Eigentiimerin eingetragene private
oder offentlich-rechtliche Korperschaft des kantonalen oder des Bundesrechts titig
werden oder zumindest eine Vertretung bestellen miisste, aber nicht mehr iiber die
notigen Organe verfiigt. Dies trifft in besonderem Masse auf bereits im Handels-
register geloschte Korperschaften zu. Letztere miissen zur Erlangung der Rechts-
personlichkeit jedoch wieder eingetragen werden. Im Rahmen der Revision des
Erwachsenenschutzes!0 soll die Zusténdigkeit der Kindes- und Erwachsenenschutz-
behérde auf natiirliche Personen beschrankt werden. Somit kann sie juristischen
Personen keinen Beistand mehr ernennen. Fiir Stiftungen, denen ein vorgeschrie-
benes Organ fehlt, sicht der neue Artikel 83 ZGB vor, dass die Aufsichtsbehorde
das fehlende Organ oder einen Sachwalter ernennen kann. Mit der Revision des

10 Siche Botschaft vom 28. Juni 2006 zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Erwachsenenschutz, Personenrecht und Kindesrecht), BB1 2006 7001.
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GmbH-Rechts, die vom Parlament am 16. Dezember 2005 verabschiedet worden ist,
werden im Gesellschaftsrecht und im Vereinsrecht Auffangbestimmungen geschaf-
fen (vgl. Art. 69¢ ZGB und Art. 7315 OR!1). Ergénzend dazu ermoglicht es der neue
Artikel 66606 E-ZGB im Immobiliarsachenrecht fiir alle Formen von juristischen
Personen und anderen Rechtstragerinnen die erforderlichen grundstiicksbezogenen
Massnahmen anzuordnen. Antragsberechtigt ist hier neben dem Grundbuchamt am
Ort des Grundstiicks jede Person, die ein schutzwiirdiges Interesse hat. Darunter
fallen vorab Personen, denen ein dingliches Recht am Grundstiick zusteht, aber
auch Nachbarinnen und Nachbarn sowie das Gemeinwesen. Anders als in Artikel
823 E-ZGB wird nicht ausdriicklich vorausgesetzt, dass die Vertretung dringend
erforderlich sei. Diese Voraussetzung ergibt sich vielmehr indirekt aus der Befugnis
zur Antragstellung.

2.1.2.2 Zweiter Abschnitt:
Inhalt und Beschrinkungen des Grundeigentums

Art. 676 Abs. 1 und 4 (neu)

Die Neuformulierung von Absatz I enthilt keine rechtliche Anderung, sondern
vermeidet lediglich den in der Literatur kritisierten Begriff «Zugehor» der heutigen
Fassung, welcher nicht Zugehor im Sinne von Artikel 644 f. ZGB meint, sondern
eine Zugehor sui generis darstellt. Absatz 1 stellt weiterhin die Vermutung auf, dass
Leitungen zur Versorgung oder Entsorgung eines Grundstiicks in Durchbrechung
des Akzessionsprinzips im Eigentum der Werkeigentiimerin oder des Werkeigen-
tiimers stehen und dass alle Verfiigungen iiber das Werk auch dessen Leitungen
umfassen.

Der neue Absatz 4 war im Vorentwurf noch nicht enthalten, sondern ist erst auf
Vorschlag von Grundbuchkreisen im Rahmen des Vernehmlassungsverfahrens auf-
genommen worden. Danach konnen kantonale Leitungskataster, die einen bestimm-
ten technischen Standard (insbesondere die einschlidgigen SIA-Normen) erfiillen,
das Grundbuch ergénzen und wie das Grundbuch offentlichen Glauben geniessen.
Zahlreiche Kantone kennen heute — namentlich fiir Werkleitungen — bereits Lei-
tungskataster, welche den Verlauf der (unterirdischen) Leitungen oft genauer
wiedergeben als der Grundbucheintrag. Es soll den Kantonen deshalb ermdglicht
werden, solchen Katastern offentlichen Glauben zuzuerkennen, wenn sie nach
anerkannten Grundsitzen der Technik erstellt und nachgefiihrt werden. Die Auf-
nahme in den Kataster begriindet dann insbesondere die Vermutung der Richtigkeit
der Lage und des Verlaufs einer Leitung. Eine gutglédubige Drittperson darf somit
von der Zuverldssigkeit des Katasters ausgehen.

Art. 679 Randtitel und Abs. 2 (neu)

Neu wird zwischen der Verantwortlichkeit bei Uberschreitung des Eigentumsrechts
(Art. 679 E-ZGB) und bei rechtmaissiger Ausiibung des Eigentumsrechts (Art. 679a

I Eingefiigt durch die Anderung des Obligationenrechts (GmbH-Recht sowie Anpassungen
im Aktien-, Genossenschafts-, Handelsregister- und Firmenrecht) vom 16. Dezember
2005 (BB12005 7325), vom Bundesrat voraussichtlich auf den 1. Januar 2008 in Kraft
gesetzt.
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E-ZGB) unterschieden. Der bisherige Randtitel von Artikel 679 muss entsprechend
angepasst werden.

Grundsitzlich sollen bei allen Arten von iiberméssigen Einwirkungen im Sinne von
Artikel 684 Absatz 2 E-ZGB, also auch bei negativen Immissionen, sdmtliche
Rechtsbehelfe des Artikels 679 ZGB Anwendung finden. Bei Bauten oder Einrich-
tungen (worunter z.B. Verkehrswege und -flichen zu verstehen sind) soll jedoch
gemdss dem neuen Absatz 2 eine Zivilklage auf Beseitigung oder Schadenersatz
wegen iliberméssiger Einwirkungen, z.B. wegen Entzug von Besonnung oder Tages-
licht, nur moglich sein, wenn im Zeitpunkt ihrer Erstellung die — insbesondere
offentlich-rechtlichen — Regelungen nicht eingehalten worden sind. Mit dieser
Abschwichung gegeniiber dem Vorentwurf wird der im Rahmen des Vernehmlas-
sungsverfahrens gedusserten Kritik Rechnung getragen.

Art. 679a (neu)

Werden den Nachbarinnen und Nachbarn bei rechtméssiger Bewirtschaftung eines
Grundstiicks, namentlich beim Bauen, voriibergehend iibermissige und unvermeid-
liche Nachteile zugefiigt, sodass sie einen Schaden erleiden, so konnen sie hierfiir
von der Grundeigentiimerin bzw. vom Grundeigentiimer lediglich Schadenersatz
verlangen. Die iibrigen Rechtsbehelfe des Artikels 679 ZGB stehen hingegen nicht
zur Verfiigung. Die vorliegende Bestimmung iibernimmt somit die Rechtsprechung
des Bundesgerichts, die in diesem Bereich eine Gesetzesliicke gefiillt hat (BGE 714
II 230), und ergénzt Artikel 679 ZGB, der die Haftung der Grundeigentiimerin oder
des Grundeigentiimers fiir rechtswidrige Einwirkungen auf Nachbargrundstiicke
regelt.

Art. 684 Randtitel und Abs. 2

Der bisherige Randtitel «Art der Bewirtschaftung» wird durch «iiberméssige Ein-
wirkungen» verdeutlicht.

Der heute geltende Absatz 2 wird in Anlehnung an das Umweltschutzrecht zeitge-
masser formuliert. In die bisherige exemplarische Aufzahlung von positiven Immis-
sionen werden neu insbesondere auch Strahlungen aufgenommen. Weiter wird die
Bestimmung um die sogenannten negativen Immissionen in Form des Entzugs von
Besonnung oder Tageslicht erginzt. Die Frage, ob es einen bundesprivatrechtlichen
Schutz gegen solche negative Immissionen gibt, hat die kantonale Rechtsprechung
und die Lehre seit ldngerer Zeit in zwei Lager geteilt. Konkret geht es dabei um eine
Antwort auf die Frage, ob — unabhéngig von den kantonalen Vorschriften iiber
Bauten und Anpflanzungen (Art. 686 und 688 ZGB) — bei einem iiberméssigen
Entzug von Besonnung, Aussicht oder Fernsicht die in Artikel 679 ZGB vorgesehe-
nen Rechtsbehelfe anwendbar sind, welche die Beseitigung des Hindernisses sowie
vollen Schadenersatz gewéhren. Nachdem das Bundesgericht im Zusammenhang
mit negativen Immissionen aus Pflanzenwuchs kiirzlich entschieden hat, dass selbst
beim Vorhandensein von kantonalen Vorschriften iiber Maximalhdhe und Grenz-
abstdnde von Pflanzen ein bundesrechtlicher (Mindest)Schutz gegen solche nega-
tive Immissionen besteht (BGE 126 111 452), soll nun im Gesetzestext eine entspre-
chende Klarstellung erfolgen. Die Rechtsbehelfe gegen iiberméssige Einwirkungen
werden in Artikel 679 ZGB (vgl. insbesondere auch Art. 679 Abs. 2 E-ZGB) gere-
gelt.
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Art. 691 Abs. 1 und 3

Der geltende Artikel 691 ZGB regelt das nachbarliche Durchleitungsrecht, das zu
den Notrechten oder sogenannten Legalservituten gezédhlt wird. Unter bestimmten,
in Absatz 1 aufgezéhlten Voraussetzungen hat der Eigentiimer des Nachbargrund-
stiickes die Pflicht zur Duldung von Durchleitungen, wéhrend derjenigen Person,
welcher die betreffende Leitung dienen soll, gegen Bezahlung der vollen Entschédi-
gung das Recht auf Einrdumung einer Durchleitungsdienstbarkeit zusteht. Der
bisherige Absatz 1 wird lediglich sprachlich iiberarbeitet.

Fiir die Entstehung des nachbarlichen Durchleitungsrechts ist heute der Grundbuch-
eintrag nicht konstitutiv, womit das fiir die rechtsgeschéftliche Entstehung im Regel-
fall geltende Eintragungsprinzip durchbrochen wird. Nach geltender Lehre und
Rechtsprechung entstehen solche Rechte im Falle der aussergerichtlichen Einigung
mit Abschluss des Dienstbarkeitsvertrages bzw. bei gerichtlicher Geltendmachung
mit dem Gestaltungsurteil. Nach heutiger Regelung kann die berechtigte Person aber
die Eintragung der Grunddienstbarkeit im Grundbuch auf ihre Kosten beantragen.

Nach dem neuen Absatz 3 soll auch die belastete Person die Grundbucheintragung
auf Kosten der berechtigten Person verlangen kénnen. Weiter wird Absatz 3 um
einen zweiten Satz ergénzt, wonach das Durchleitungsservitut gegeniiber einem
gutglaubigen Erwerber des Nachbargrundstiicks selbst dann geltend gemacht werden
kann, wenn keine Grundbucheintragung erfolgt ist. In der Lehre wurde ndmlich
bisher mehrheitlich die Meinung vertreten, ein fehlender Eintrag dieser Grund-
dienstbarkeiten im Grundbuch konne dem gutgldaubigen Erwerber des belasteten
Grundstiicks aufgrund des Prinzips des offentlichen Glaubens des Grundbuches
(Art. 973 ZGB) nicht entgegengehalten werden, sofern die betreffenden Leitungen
nicht dusserlich wahrnehmbar sind (Art. 676 Abs. 3 ZGB). Da die heutige Regelung
insbesondere bei grosseren Uberbauungen zu Unsicherheiten bei der potenziellen
Kéauferschaft fiihren kann, soll diese Unklarheit durch eine gesetzliche Regelung
beseitigt werden.

2.1.2.3 Dritter Abschnitt: Das Stockwerkeigentum

Art. 712e Randltitel und Abs. 1
Der Inhalt der Bestimmung wird durch eine Ergdnzung des Randltitels prazisiert.

Nach geltendem Recht ist die Wertquote beim Stockwerkeigentum in Hundertsteln
oder Tausendsteln anzugeben. Bei grosseren Stockwerkeigentumsgemeinschaften
dréngt sich eine Unterteilung der Wertquoten in kleinere Bruchteile als Tausendstel
auf, und in der Grundbuchpraxis werden heute dafiir zum Teil bereits Zehntausends-
tel oder eine Unterteilung des Zihlers in Dezimalbriiche (z.B. 0,5/1000) zugelassen.
Eine Unterteilung insbesondere in 1/3 entspricht ebenfalls einem praktischen
Bediirfnis. Deshalb soll neu eine Unterteilung in jegliche Bruchteile moglich sein,
beispielsweise in 1/3, 1/5, 1/13, 1/10 000, 1/250 000 oder 1/1 000 000. Zéhler wie
Nenner sind in ganzen Zahlen anzugeben, Dezimalbriiche wie 0,125, 0,25 oder 0,4
sind nicht mehr zulédssig. Zudem muss fiir alle Stockwerkeinheiten einer Stockwerk-
eigentumsgemeinschaft der Ubersichtlichkeit wegen ein gemeinsamer Nenner ange-
geben werden (z.B. 1/8, 1/8, 2/8 und 4/8, nicht aber 1/8, 1/8, 1/4 und 1/2). Zu
bemerken bleibt, dass eine Beschrinkung der Stockwerkeigentums-Wertquoten

5308



bloss auf Hundertstel, Tausendstel, Zehntausendstel oder Hunderttausendstel zur
Unterscheidung vom gewo6hnlichen Miteigentum (Art. 646 ZGB) nicht geeignet ist,
da dieses ebenfalls in solche Bruchteile aufgeteilt werden kann.

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

Grundsitzlich ist jede Miteigentiimerin und jeder Miteigentiimer berechtigt, das
Miteigentum als solches aufzuheben. Eine einschrinkende Regelung besteht beim
Stockwerkeigentum, indem hier die Aufhebung des Miteigentums ausdriicklich
ausgeschlossen ist (Art. 650 Abs. 1 ZGB). Stockwerkeigentum geht nur unter, wenn
einer der drei in Artikel 712f Absédtze 1 und 2 ZGB vorgesehenen Untergangsgriinde
vorliegt: Untergang der Liegenschaft oder des Baurechts, Aufhebungsvereinbarung
oder Aufhebungserkldrung sowie erfolgreich geltend gemachter Aufhebungsan-
spruch.

Die in den ersten Jahren nach der Wiedereinfithrung des Stockwerkeigentums auf
den 1. Januar 1965 erstellten oder umgebauten Gebdude weisen heute ein Alter auf,
in welchem naturgemiss immer mehr Mingel und Schédden auftreten. Die
Beschlussfassung iiber notwendige bauliche Massnahmen zur Erhaltung des Wertes
oder der Gebrauchsféhigkeit der gemeinschaftlichen Teile obliegt der Stockwerkei-
gentiimerversammlung und bedarf der einfachen Mehrheit nach Personen. Befindet
sich das Gebdude mit den Jahren allerdings in einem Zustand, in welchem es trotz
Reparaturen und Ausbesserungen nicht mehr bestimmungsgemaiss genutzt werden
kann, hilft der Aufthebungsgrund des geltenden Absatzes 3 den betroffenen Stock-
werkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimern nicht weiter. Dieser setzt ndmlich
eine Zerstdrung des Gebdudes zu mehr als der Hilfte — sei es infolge eines Natur-
ereignisses wie Erdrutsch, Lawinenniedergang, Uberflutung, Blitzschlag oder eines
menschlichen Verhaltens wie fahrldssige oder vorsdtzliche Verursachung eines
Brandes oder einer Explosion — voraus. Indessen kann der schlechte bauliche
Zustand auch ohne ein solches dusseres Ereignis eintreten und die bestimmungs-
gemisse Nutzung verunmdglichen. Deshalb wird Absatz 3 mit einem zusétzlichen
Authebungsgrund erginzt. Voraussetzung ist einmal die Unmdglichkeit der bestim-
mungsgeméssen Nutzung, da diese die Grundlage fiir den Erwerb gebildet hat.
Ferner rechtfertigt es sich, die Authebung frithestens 50 Jahre seit der Eintragung im
Grundbuch zuzulassen, da dem Stockwerkeigentum grundsétzlich eine auf Dauer
angelegte gesetzliche Konzeption zu Grunde liegt. Stockwerkeigentiimern und
-eigentiimerinnen, welche sich gegen bauliche Massnahmen strduben, soll nicht
schon nach wenigen Jahren ein solcher Anspruch zustehen, mit welchem sie allen-
falls die anderen Stockwerkeigentiimer und Stockwerkeigentiimerinnen in eine
Zwangslage bringen kénnen.

Der neue Absatz 4 entspricht dem zweiten Halbsatz des geltenden Absatzes 3.

Art. 712g Abs. 4 (neu)

Fiir eine Abénderung der reglementarischen Zuteilung ausschliesslicher Nutzungs-
rechte ist wie beim gewohnlichen Miteigentum (Art. 647 Abs. 1bis) zusétzlich zu der
nach Absatz 3 notwendigen Mehrheit noch die Zustimmung aller direkt betroffenen
Stockwerkeigentiimerinnen und Stockwerkeigentiimer erforderlich.
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2.2 Zweite Abteilung:
Die beschriinkten dinglichen Rechte

221 Einundzwanzigster Titel:
Die Dienstbarkeiten und Grundlasten
2.2.1.1 Erster Abschnitt: Die Grunddienstbarkeiten

Art. 730 Abs. 2 zweiter Satz (neu)

Mit dem dinglichen Recht nebensichlich verbundene Verpflichtungen zu einem Tun
erhalten nur dann realobligatorische Wirkung, wenn sie sich aus einer entsprechen-
den Umschreibung des Grundbucheintrags oder aus einem besonderen Hinweis im
Hauptbuch auf den Grundbuchbeleg ergeben. Damit werden sie fiir Rechtsnachfol-
gerinnen und Rechtsnachfolger verbindlich. Das blosse Erwidhnen einer Verpflich-
tung im Dienstbarkeitsvertrag, d.h. im Grundbuchbeleg, geniigt nach der bundesge-
richtlichen Rechtsprechung (BGE 724 III 289 ff.) nicht. Diese wird deshalb
vorliegend kodifiziert, indem ein selbsterkldrendes Stichwort wie etwa «Wegrecht
mit Nebenleistungspflicht», womit zum Beispiel auf eine Einkaufssumme hingewie-
sen wird, im Grundbuch eingetragen werden muss, damit eine realobligatorische
Wirkung hergestellt wird. Das Grundbuchamt trigt aber nur ein, was beantragt wird
(Art. 11 ff. GBV). Es ist somit Sache der Parteien bzw. der Urkundsperson, diese
Verkniipfung zu beantragen. Auf mit bereits bestehenden Dienstbarkeiten neben-
sdchlich verbundene Verpflichtungen ist Artikel 21 Absatz 2 E-SchlT anwendbar.
Fiir spezielle Unterhaltsregelungen gilt Artikel 741 Absatz 2 E-ZGB.

Art. 732 Abs. 2 (neu)

Gemiss dem neuen Absatz 2 soll dem Grundbuchamt bei einer ortlich begrenzten
Dienstbarkeit ein Plan eingereicht werden, sofern sich diese nicht geniigend
bestimmbar umschreiben lasst. Die Beilage ist Bestandteil des Rechtsgrundauswei-
ses. Ein eigentlicher, vom Geometer ausgestellter und unterzeichneter Plan, wie dies
heute in der Praxis in einigen Kantonen verlangt wird, ist jedoch nicht erforderlich.
Es geniigt ein Auszug aus dem Plan fiir das Grundbuch, der beispielsweise aus dem
Internet heruntergeladen wurde und auf welchem die Grundstiicksgrenzen und die
Lage der Gebéude sichtbar sind. Im unvermessenen Gebiet geniigt eine Planskizze.
Mit der neuen Regelung soll bei spiteren Meinungsverschiedenheiten zwischen
Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern Klarheit iiber die ortliche Lage der
Dienstbarkeit geschaffen und bei einer Parzellierung des Grundstiicks eine korrekte
Bereinigung ermdglicht werden.

Art. 740a (neu)

Im Bereich der Grunddienstbarkeiten regelt das Gesetz das Rechtsverhéltnis zwi-
schen dem belasteten und dem berechtigten Grundstiick bzw. deren Eigentiimern
(Art. 730 ZGB). Sind mehrere berechtigte Grundeigentiimerinnen und Grundeigen-
tiimer gestiitzt auf dieselbe Dienstbarkeit — d.h. jeweils selbstdndige gleich lautende
Dienstbarkeiten im gleichen Rang — auf dem belasteten Grundstiick an einer
gemeinschaftlichen Vorrichtung beteiligt, so stehen sie untercinander ebenfalls in
einem Rechtsverhéltnis und bilden in einem gewissen Sinne eine Schicksalsgemein-
schaft. Es entspricht einem Bediirfnis, auch diese Rechtsbeziehungen subsididr zu
regeln.
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Absatz 1 erklart die fiir Miteigentum geltenden Regelungen als analog anwendbar.
Diese Vorschriften betreffen die Verwaltungshandlungen, die baulichen Massnah-
men und die Verfligung iiber die Sache, die Tragung der gemeinschaftlichen Kosten
und Lasten (Art. 647a ff. ZGB), die Vereinbarung einer Nutzungs- und Verwal-
tungsordnung (Art. 647 ZGB) sowie die Bestimmungen iiber den Eintritt des Erwer-
bers eines Anteils (Art. 649a ZGB) und iiber den Ausschluss aus der Gemeinschaft
(Art. 6495 ZGB).

Geméss Absatz 2 kann das Ausscheiden aus der Gemeinschaft fiir hochstens
30 Jahre mittels Vereinbarung ausgeschlossen werden. Grundsitzlich kann ndmlich
jede berechtigte Person einseitig auf ihr Recht verzichten. Damit kann sie sich ihrer
Verpflichtungen zum Unterhalt einer Vorrichtung entledigen. Bei gemeinschaft-
lichen Vorrichtungen kann das dazu fiihren, dass eine auf die Bediirfnisse mehrerer
berechtigter Grundstiicke ausgerichtete Vorrichtung (z.B. gemeinschaftliche Heizan-
lage) nur noch von ein paar iibrig gebliebenen Dienstbarkeitsberechtigten genutzt
wird. Diese haben dann inskiinftig die Unterhaltskosten fiir den Betrieb der nun
tiberdimensionierten Anlage allein zu tragen, was als unbillig erscheint. Aus diesem
Grund konnen die berechtigten Personen im Dienstbarkeitsvertrag untereinander
vereinbaren, das Ausscheiden wihrend einer bestimmten Dauer, hochstens aber
30 Jahren, zu unterlassen. Diese Maximaldauer entspricht der voraussichtlichen
mittleren Lebensdauer der gemeinsamen Vorrichtung. Bei einer gemeinschaftlichen
Heizanlage beispielsweise geht man von einer technischen «Lebenserwartungy von
rund 15 bis 20 Jahren aus. Die Vereinbarung kann im Grundbuch vorgemerkt wer-
den und erhélt damit realobligatorische Wirkung.

Art. 741 Abs. 2

Gemiss der bundesgerichtlichen Rechtsprechung wird eine von der gesetzlichen
Unterhaltsregelung abweichende Vereinbarung oder eine im Sinne von Artikel 730
Absatz 2 ZGB mit der Dienstbarkeit nebensichlich verbundene obligatorische
Verpflichtung nur dann fiir die Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger am
Grundstiick verbindlich und damit zu einer Realobligation, wenn sich die Verpflich-
tung aus dem Stichwort auf dem Hauptbuchblatt oder aus dem Hinweis auf den
Beleg erschliessen lédsst (vgl. BGE 124 111 289).

In der Praxis fiihrt dies immer wieder zu Unklarheiten. Die in Dienstbarkeitsvertra-
gen hdufig enthaltenen Unterhaltsregelungen werden nédmlich in der Regel nicht in
das Stichwort aufgenommen. Die Ergidnzung von Absatz 2 hat zur Folge, dass die
von der gesetzlichen Regelung abweichenden und sich bei den Belegen befindlichen
Unterhaltsvereinbarungen zu einer gesetzlichen Realobligation ausgestaltet werden.
Die Belege sind nun nicht nur fiir die Einzelheiten des Dienstbarkeitsinhalts, son-
dern ebenso fiir das Bestehen von Unterhaltsvereinbarungen, welche von der gesetz-
lichen Regelung abweichen, auch gegeniiber Rechtsnachfolgerinnen und Rechts-
nachfolgern massgebend. Fiir sonstige Nebenleistungspflichten gilt Artikel 730
Absatz 2 E-ZGB.

Art. 742 Randtitel und Abs. 3
Der Randtitel wird der neuen Gliederung des Unterabschnitts C angepasst.

Nach geltendem Recht sind die Kosten fiir die Verlegung einer Grunddienstbarkeit
durch den Eigentiimer des belasteten Grundstiicks zu tragen (Art. 742 Abs. 1 ZGB).
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Anders ist die Regelung fiir Leitungen. Geméss Artikel 742 Absatz 3 ZGB finden
auf deren Verlegung die nachbarrechtlichen Vorschriften Anwendung. Diese Ver-
weisung auf Artikel 693 ZGB hat zur Folge, dass die Kosten fiir die Verlegung von
Leitungen grundsitzlich der berechtigten Person auferlegt werden, auch wenn die
Verlegung der Grunddienstbarkeit einzig im Interesse des Eigentiimers des belaste-
ten Grundstiicks vorgenommen wird. Diese Kostenverlegung mag fiir Zwangs-
dienstbarkeiten wie filir die Durchleitung von Wasser oder Elektrizitit sachgerecht
sein, nicht aber fiir frei vereinbarte Dienstbarkeiten. Die dargelegte Ungleichbehand-
lung wird praktisch einhellig von der ganzen Lehre beanstandet. Durch die Aufhe-
bung von Absatz 3 entfillt die Verweisung auf das Nachbarrecht, sodass die Kosten-
regelung nach Absatz 1 fiir frei vereinbarte Dienstbarkeiten zur Anwendung kommt.
Fiir Notleitungen hingegen ist weiterhin die nachbarrechtliche Regelung von Arti-
kel 693 ZGB anwendbar.

Art. 743 und 744

Die Auswirkungen einer korperlichen Teilung des berechtigten oder des belasteten
Grundstiicks auf Dienstbarkeiten zugunsten oder zulasten dieses Grundstiicks waren
bisher in den Artikeln 743 und 744 ZGB geregelt. Da zwischen den beiden Féllen
keine grundsétzlichen Unterschiede bestehen, kann die Regelung in einem Artikel
zusammengefasst werden. Artikel 744 ist zu streichen.

Absatz 1 hdlt den bisherigen Grundsatz fest, dass die Teilung des berechtigten oder
des belasteten Grundstiicks keine Auswirkungen auf den Bestand von Dienstbarkei-
ten hat, diese also in der Regel zugunsten oder zulasten aller Teile weiter bestehen.

Absatz 2 enthdlt neu die Verpflichtung, Dienstbarkeiten auf nicht betroffenen
Teilstiicken zu 16schen. Bisher wurden Dienstbarkeiten bei der Teilung des belaste-
ten Grundstiicks in der Praxis oft auf alle Teile {ibertragen, obwohl sie auf einzelnen
nicht ruhen oder nicht ruhen konnen. Es blieb dem Eigentiimer eines nicht belasteten
Teils iiberlassen, die Loschung zu verlangen, was oft nicht geschah. Dies hat dazu
gefiihrt, dass heute viele Grundstiicke mit Dienstbarkeiten belastet sind, welche
dieses Grundstiick materiell gar nicht betreffen. Dieser Uberlastung des Grundbuchs
mit solchen bedeutungslosen Eintrdgen soll die neue Bestimmung entgegenwirken,
indem die Dienstbarkeiten schon bei der Teilung des Grundstiicks richtig zu bereini-
gen sind.

Absatz 3 verweist fiir das Vorgehen bei der Bereinigung (namentlich der Loschung
von bedeutungslosen Eintriigen) auf die Vorschriften iiber die Loschung und Ande-
rung der Grundbucheintrage (Art. 974a ff. E-ZGB). In gewissen, klaren Féllen kann
die Loschung in einem vereinfachten Verfahren oder sogar von Amtes wegen ohne
die Zustimmung der berechtigten Person erfolgen, in den andern Féllen nur mit ihrer
Zustimmung (Loschungsbewilligung).

2.2.1.2 Zweiter Abschnitt:
Nutzniessung und andere Dienstbarkeiten

Art. 779a

In Absatz 1 wird «Vertrag» durch «Rechtsgeschift» ersetzt, sodass der Randtitel
entsprechend angepasst werden muss.
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Nach geltendem Recht ist der Vertrag liber die Errichtung eines selbstédndigen und
dauernden Baurechts &ffentlich zu beurkunden. Neu muss gemdss Absatz I die
Errichtung eines jeden Baurechts, also nicht wie bis anhin lediglich eines selbsténdi-
gen und dauernden Baurechts, 6ffentlich beurkundet werden. Dies gilt auch fiir die
rechtsgeschéftliche Begriindung eines Eigentiimerbaurechts. Die neue Regelung
rechtfertigt sich, weil iiberall die gleichen komplexen Fragen (Lage, Inhalt und
Umfang des Baurechts, Heimfall usw.) geregelt werden miissen.

Heute ist die Rechtsnatur der Baurechtszinsforderung umstritten. Ein Teil der Lehre
vertritt die Meinung, die Bestimmung iiber den Baurechtszins weise dinglichen
Charakter auf und unterliege daher dem Formzwang der 6ffentlichen Beurkundung.
Der neue Absatz 2 stellt klar, dass der Baurechtszins und die vertraglichen Bestim-
mungen, die im Grundbuch vorgemerkt werden sollen, zu ihrer Giiltigkeit ebenfalls
der offentlichen Beurkundung bediirfen (vgl. auch Art. 779b Abs. 2 E-ZGB). Das
gilt selbstverstindlich auch fiir die Anderungen des Rechtsverhiltnisses.

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

Die Vormerkbarkeit vertraglicher Bestimmungen wird durch eine Ergidnzung im
Randltitel kenntlich gemacht.

Die Bestimmungen des Baurechtsvertrags iiber den Inhalt und den Umfang des
Baurechts sind fiir jeden Erwerber des Baurechts und des belasteten Grundstiicks
verbindlich (Art. 7795 ZGB). Diese Elemente des Dienstbarkeitsvertrags sind ding-
licher Natur. Die iibrigen Bestimmungen des Baurechtsvertrags haben lediglich
obligatorischen Charakter. Das geltende Recht ldsst die Ausgestaltung solcher
Verpflichtungen zu Realobligationen nur hinsichtlich der Vereinbarungen iiber die
Heimfallsentschidigung (Art. 779¢ ZGB) und iiber die Anderung oder Aufhebung
der gesetzlichen Vorkaufsrechte (Art. 68156 ZGB) zu. So lassen sich heute weder der
Baurechtszins noch andere obligatorische Verpflichtungen der bauberechtigten
Person, die sie bei der Ausiibung ihres Rechts erfiillen muss, fiir die Rechtsnachfol-
gerinnen 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 der belasteten Grundeigentiimerin bzw. des belasteten
Grundeigentiimers, dass jeder Erwerber des Baurechts mindestens an die wesent-
lichen obligatorischen Vereinbarungen gebunden ist, anderseits aber auch im Inte-
resse der verdussernden berechtigten Person, dass sie mit der Verdusserung des
Baurechts von ihren obligatorischen Verpflichtungen gegeniiber dem belasteten
Eigentiimer befreit wird. Vereinbarungen, wonach die obligatorischen Verpflichtun-
gen einer Rechtsnachfolgerin oder einem Rechtsnachfolger zu iiberbinden sind,
konnen in der Zwangsverwertung des Baurechts nicht durchgesetzt werden. Der
neue Absatz 2 entspricht daher einem Bediirfnis beider Vertragsparteien, die obliga-
torischen Vereinbarungen des Baurechtsvertrags im Grundbuch vormerken lassen zu
konnen, sodass sie auch fiir allfdllige Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger
entsprechende Wirkungen entfalten. Soweit solche Verpflichtungen im Grundbuch
vorgemerkt werden sollen, bediirfen sie zu ihrer Giiltigkeit der 6ffentlichen Beur-
kundung (vgl. auch Art. 779a Abs. 2 E-ZGB).
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Art. 779e

Die Form und die Vormerkung im Grundbuch werden neu in den Artikeln 779a und
779b E-ZGB geregelt, sodass der Artikel aufgehoben werden kann.

Art. 781a (neu)

Schon bisher konnte die Vormundschaftsbehérde einem Grundpfandgldubiger,
dessen Name oder Wohnort unbekannt ist, einen Beistand ernennen (Art. 823 ZGB).
Neu kann das Gericht neben der Ernennung eines Vertreters auch andere geeignete
Massnahmen anordnen. Die gleiche Moglichkeit sieht Artikel 666a E-ZGB vor,
wenn ein im Grundbuch eingetragener Eigentiimer oder seine Erben personlich
handeln sollten, aber nicht eindeutig identifizierbar oder unauffindbar sind. Nach
Artikel 6660 E-ZGB konnen richterliche Massnahmen angeordnet werden, wenn
eine im Grundbuch als Eigentiimerin eingetragene juristische Person oder andere
Rechtstragerin nicht mehr iiber die vorgeschriebenen Organe verfiigt. Ein Bediirfnis
nach Anordnung richterlicher Massnahmen besteht auch, wenn die berechtigte
Person einer (libertragbaren) Personaldienstbarkeit unauffindbar ist oder es sich
um eine juristische Person handelt, welche nicht mehr {iber die vorgeschriebenen
Organe verfiigt. Deshalb wird im Abschnitt iiber die anderen Dienstbarkeiten auf die
entsprechenden Artikel 666a und 6666 E-ZGB verwiesen.

2.2.1.3 Dritter Abschnitt: Die Grundlasten

Art. 782 Abs. 3

Der Hinweis auf die Giilt entfillt, da die Bestimmungen zur Giilt ersatzlos aufgeho-
ben werden (vgl. Ziff. 1.1.4).

Art. 784

Die Grundlast vermittelt ihrem Gléubiger fiir die Forderung eine pfandrechtsihn-
liche Sicherstellung am belasteten Grundstiick. Fiir die ohne Eintragung in das
Grundbuch entstehenden &ffentlich-rechtlichen Grundlasten des kantonalen Rechts
sollen hinsichtlich der Publizitidtswirkung des Grundbuchs dieselben Grundsétze
gelten wie fiir die gesetzlichen Pfandrechte des kantonalen Rechts. Fiir die Entste-
hung und die Wirkung der 6ffentlich-rechtlichen Grundlasten wird deshalb auf die
entsprechenden Bestimmungen verwiesen (vgl. die Erlduterungen zu Art. 836
E-ZGB). In der Praxis werden durch 6ffentlich-rechtliche Grundlasten etwa Gebéu-
deversicherungspramien, Perimeterbeitrige, Mehrwertabgaben, Verpflichtungen,
Werke einer Bodenverbesserung zu erstellen oder zu unterhalten, Strassen, Weg-,
Briicken- und Wasserbaupflichten gesichert.

Art. 785

Da es das Rechtsinstitut der Giilt nicht mehr gibt, ist diese Bestimmung aufzuheben.
Gemiss Artikel 782 Absatz 3 E-ZGB konnen Grundlasten — unter Vorbehalt der
offentlich-rechtlichen Grundlasten — nur eine Leistung zum Inhalt haben, die sich
entweder aus der wirtschaftlichen Natur des belasteten Grundstiicks ergibt oder fiir
die wirtschaftlichen Bediirfnisse eines berechtigten Grundstiicks bestimmt ist. Wird
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eine solche Grundlast zur Sicherung einer Geldforderung begriindet, so untersteht
sie inskiinftig einzig den Artikeln 782 ff. ZGB.

Art. 787 Abs. 1 Ziff. 1 und Abs. 2 (neu)

Gemdss Absatz 1 Ziffer 1 i.V.m. Absatz 2 kann sich der Glaubiger bei einer Teilung
des Grundstiicks der Verlegung der Schuld widersetzen und ohne jegliche Begriin-
dung die Ablosung der Grundlast verlangen. Entgegen der bisherigen Regelung wird
neu nicht mehr eine erhebliche Beeintrachtigung des Rechts des Gléubigers voraus-
gesetzt. Es gilt somit die gleiche Regelung wie bei der Grundpfandverschreibung
(vgl. Art. 833 Abs. 2 ZGB).

Art. 792 Abs. 2

Wegen der Authebung der Bestimmungen zur Giilt wird neu auf eine analoge Rege-
lung bei der Teilung eines mit einer Grundpfandverschreibung belasteten Grund-
stiicks verwiesen (vgl. 833 Abs. 1 ZGB). Die Regelung entspricht inhaltlich dem
heutigen Artikel 852 ZGB.

2.2.2 Zweiundzwanzigster Titel: Das Grundpfand
2.2.2.1 Erster Abschnitt: Allgemeine Bestimmungen

Art. 793 Abs. 1

Der Hinweis auf die Giilt ist zu streichen, da es dieses Institut nicht mehr gibt.

Art. 799 Abs. 2

Grundpfandrechte werden meist durch ein Rechtsgeschéft begriindet, und zwar
entweder durch einen Pfandvertrag (Verpflichtung des Eigentlimers eines Grund-
stiicks, zugunsten des Gléubigers ein Grundpfandrecht zu errichten) oder durch ein
einseitiges Begehren der Grundeigentiimerin oder des Grundeigentiimers um Errich-
tung eines Eigentiimer- oder Inhabergrundpfandrechts. Die Begriindung eines
Grundpfandrechts durch einen Vertrag bedarf schon heute der 6ffentlichen Beur-
kundung. Dagegen ist die einseitige Errichtungserkldrung nach geltendem Recht
nicht beurkundungsbediirftig (ausgenommen der Fall, in welchem sich die Grund-
eigentiimerin oder der Grundeigentiimer bereits zur Ubertragung des erst noch
zu errichtenden Eigentiimer- oder Inhaberschuldbriefs verpflichtet hat; vgl. z.B.
BGE 727 11 97 ff.).

Hinter den meisten Grundpfandrechtserrichtungen steht ein Kreditverhdltnis zwi-
schen dem Schuldner (in der Regel der Grundeigentiimer bzw. dem Grundeigen-
tiimer) und dem Glédubiger. Auf Vorrat werden kaum Grundpfandrechte errichtet.
Zudem hat die Errichtung von Eigentlimerschuldbriefen zwecks Hinterlegung als
Faustpfand wegen der revidierten Bestimmung von Artikel 156 Absatz 2 des Bun-
desgesetzes vom 11. April 188912 {iber Schuldbetreibung und Konkurs (SchKG) an
Bedeutung verloren. Auch die Errichtung von unbelehnten Inhaberschuldbriefen

12 SR 281.1
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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 durch «Rechtsgeschéfty ersetzt. Inskiinftig sind
demnach nicht nur die vertraglichen, sondern alle rechtsgeschiftlich begriindeten
Grundpfandrechte 6ffentlich zu beurkunden.

Art. 808 Abs. 3 und 4 (neu)

Bei einer Wertverminderung des Pfandgrundstiicks stehen den Grundpfandglaubige-
rinnen und Grundpfandgléubigern verschiedene Sicherungsbefugnisse zu. Sie kon-
nen die ndtigen Schutzvorkehrungen treffen, und sie haben heute fiir die Kosten ein
sogenannt unmittelbares gesetzliches Pfandrecht, das ohne Eintragung im Grund-
buch entsteht und jeder eingetragenen Belastung vorgeht (Art. 808 Abs. 3 ZGB).
Dies stellt einen Einbruch in die Publizititswirkung des Grundbuchs dar.

Absatz 3 entspricht inhaltlich unveridndert dem geltenden Artikel 808 Absatz 3 ZGB.

Dem Anliegen, die Publizitdtswirkung des Grundbuchs hinsichtlich der gesetzlichen
Pfandrechte zu erhéhen, soll nicht nur im Bereich der Pfandrechte des kantonalen
Rechts (vgl. Erlduterungen zu Art. 836 E-ZGB), sondern auch im Bereich der nach
eidgendssischem Recht ohne Eintragung in das Grundbuch entstehenden Grund-
pfandrechte Rechnung getragen werden. Absatz 4 legt deshalb neu fest, dass das
Pfandrecht fiir Ersatzanspriiche, die den Betrag von 1000 Franken iibersteigen,
einem Dritten, der sich in gutem Glauben auf das Grundbuch verldsst, nach Ablauf
von sechs Monaten seit Abschluss der Vorkehrungen nur noch entgegengehalten
werden kann, wenn es innert dieser Frist im Grundbuch eingetragen wurde. Damit
wird zum Ausdruck gebracht, dass das Pfandrecht zwar ausserbuchlich entsteht und
gegeniiber der Grundeigentiimerin oder dem Grundeigentiimer, gegen die oder den
sich das Pfandrechtsverfahren gerichtet hat, sowie gegeniiber bosglaubigen Dritter-
werbern auch ohne Eintragung in das Grundbuch bestehen bleibt. Einem gutglaubi-
gen Dritten hingegen kann es nach Ablauf der Eintragungsfrist nicht mehr entgegen-
gehalten werden.

Art. 810 Abs. 2 und 3 (neu)

Selbst wenn die Wertverminderung der Pfandsache ohne Verschulden des Eigen-
tiimers eingetreten ist, steht dem Glaubiger fiir die Kosten von Abwehr- und Beseiti-
gungsmassnahmen ein gesetzliches Pfandrecht zu (allerdings ohne personliche
Schuldpflicht der Pfandeigentiimerin bzw. des Pfandeigentiimers).

Absatz 2 iibernimmt den Inhalt des heutigen Artikels 810 Absatz 2 ZGB.

Wie in Artikel 808 Absatz 4 E-ZGB soll gemiss Absatz 3 die Durchsetzbarkeit des
Pfandrechts gegeniiber gutglédubigen Dritten neu auch hier an die Voraussetzung
gekniipft werden, dass es innert sechs Monaten nach Abschluss der Vorkehrungen
im Grundbuch eingetragen wird.

Art. 818 Abs. 1 Ziff. 3

Artikel 818 ZGB regelt den Umfang der Sicherheit, d.h. den Betrag, bis zu welchem
das Grundpfand bei einem ausreichenden Verwertungsergebnis Sicherheit fiir die
Forderung bietet. Wéhrend bei der sogenannten Maximalhypothek (Art. 794 Abs. 2
ZGB) die eingetragene Pfandsumme als Hochstbetrag gilt, bis zu welchem das
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Grundpfand fiir alle Anspriiche des Gléubigers haftet, bietet ihm die sogenannte
Kapitalhypothek iiber die eingetragene Kapitalsumme hinaus auch noch Sicherheit
fir gewisse Nebenforderungen, so namentlich fiir drei zur Zeit der Konkurs-
erdffnung oder des Pfandverwertungsbegehrens verfallene Jahreszinse und den seit
dem letzten Zinstag laufenden Zins (Zinsenpfandrecht).

Beim Schuldbrief sind in der Praxis im Zusammenhang mit dem Zinsenpfandrecht
Probleme aufgetreten. Diese sind jedenfalls zum Teil auf den Umstand zuriickzufiih-
ren, dass sich das zu Grunde liegende gesetzgeberische Konzept nicht mehr mit der
heutigen praktischen Handhabung deckt. Unproblematisch ist die Rechtslage, wenn
es — wie 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 Schuld-
briefs, und das Pfandrecht deckt notwendigerweise nur die Zinsen der Schuldbrief-
forderung.

Anders ist dagegen die Rechtslage nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts bei
der Sicherungsiibereignung und bei der Faustverpfindung von Schuldbriefen. In
diesen Féllen sichert der Schuldbrief bis zum Betrag der Schuldbriefforderung
zuziiglich der darauf abstrakt geschuldeten Zinsen beliebige Forderungen irgend-
welcher Art aus dem Grundverhéltnis. Die Schuldbriefzinsen diirfen also nicht nur
zur Deckung tatsdchlich entstandener Zinsen, sondern auch zur Deckung einer
Kapitalforderung beansprucht werden, selbst wenn die eigentliche Zinsforderung aus
dem Grundverhéltnis bereits bezahlt oder gar nicht geschuldet ist. Das Bundesge-
richt geht also nicht von echten, sondern von rein abstrakten bzw. nur «rechnungs-
méssigen» Zinsen aus und anerkennt dabei, dass diese Form der Zinsberechnung
einer Erhohung des pfandgesicherten Kapitalbetrags gleichkommt. Es spricht daher
von einer «Maximalhypothek im Kleide einer Kapitalhypothek». Die Zulédssigkeit
dieser Rechtsfolge hat es damit gerechtfertigt, dass sich daraus kein Nachteil fiir
andere Grundpfandgldubiger ergebe, denn diese miissten ohnehin davon ausgehen,
dass Artikel 818 Absatz 1 ZGB in solchen Féllen zur Anwendung gelange (BGE 715
II 349 ff. betr. Sicherungsiibereignung; grundlegend BGE 44 II 250 ff. betr. Faust-
verpfandung, bestétigt in BGE 57 11 153 ff.; 102 111 93 E. 3a; 104 111 35 f.).

Entgegen der Auffassung des Bundesgerichts sollten im Range nachgehende Grund-
pfandglaubigerinnen und Grundpfandgléubiger jedoch darauf vertrauen konnen,
dass der Zinsenlauf erst mit der Entstehung der Schuldbriefforderung beginnt und
nicht fiktiv schon vor Errichtung des Schuldbriefs. Sie sollten iiberdies auch darauf
vertrauen diirfen, dass das Zinsenpfandrecht nur fiir tatsdchlich entstandene Zinsen
beniitzt werden kann. Aus diesen Griinden wird Absatz 1 Ziffer 3 um einen zweiten
Halbsatz dahingehend ergénzt, dass beim Schuldbrief nur die effektiv geschuldeten
Zinsen (bis zur Hohe des im Grundbuch eingetragenen Hochstzinsfusses) pfand-
gesichert sind.

Art. 819

Diese Bestimmung erstreckt die Pfandhaft unter gewissen Voraussetzungen auf
notwendige Auslagen, die die Pfandgldubigerin oder der Pfandgléubiger zur Erhal-
tung des verpfindeten Grundstiicks getétigt hat.

Absatz 1 entspricht inhaltlich dem geltenden Artikel 819 ZGB.
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Auch hier (wie in den Art. 808 Abs. 4 E-ZGB und 810 Abs. 3 E-ZGB) soll neu die
Durchsetzbarkeit des unmittelbaren gesetzlichen Pfandrechts gegeniiber gutglaubi-
gen Dritten an die Voraussetzung gekniipft werden, dass es innert sechs Monaten
seit Vornahme der Ersatzhandlung im Grundbuch eingetragen wird (4bs. 2).

Art. 823

Schon bisher konnte die Vormundschaftsbehérde einem Grundpfandgldubiger,
dessen Name oder Wohnort unbekannt ist, einen Beistand ernennen. Neu kann das
Gericht neben der Ernennung eines Vertreters auch andere geeignete Massnahmen
anordnen, so z.B. direkt eine erforderliche Zustimmung (zu einer Rangédnderung
oder einer Pfandentlassung) erteilen. Die gleiche Moglichkeit sicht Artikel 666a
E-ZGB vor, wenn ein im Grundbuch eingetragener Eigentiimer oder seine Erben
personlich handeln sollten, aber nicht eindeutig identifizierbar oder unauffindbar
sind. Weil in allen diesen Féllen verschiedenste Arten von Massnahmen in Frage
kommen, ist es sachgerecht, die Zustdndigkeit zu deren Anordnung nicht der Vor-
mundschafts- bzw. neu der Erwachsenenschutzbehérde, sondern einheitlich dem
Gericht zu libertragen (siche auch Erlduterungen zu Art. 666a und 666b E-ZGB).

Der bisherige Absatz 2 wird aufgehoben. Die ortliche Zusténdigkeit des Gerichts
richtet sich neu nach den Bestimmungen der Schweizerischen Zivilprozessord-
nung.!3

2.2.2.2 Zweiter Abschnitt: Die Grundpfandverschreibung

Art. 836

Nach geltendem Recht entstehen gesetzliche Pfandrechte zur Sicherung von Forde-
rungen aus kantonalem 6ffentlichem oder privatem Recht unmittelbar von Gesetzes
wegen, d.h. ohne Eintragung im Grundbuch. Die Kantone haben von der Mdoglich-
keit, Forderungen mittels solcher Pfandrechte zu sichern, vor allem im Steuerrecht
regen Gebrauch gemacht. Das hat aber zu einem Einbruch in die Publizititswirkung
des Grundbuchs gefiihrt. Der gute Glaube Dritter bleibt dort schutzlos, wo das
kantonale Recht nicht eine Eintragung ins Grundbuch vorschreibt. Dritte, welche
Rechte an Grundstiicken erwerben wollen, haben aber ein grosses Interesse daran,
sich im Grundbuch iiber den Bestand solcher Pfandrechte, die in der Regel allen
vertraglichen Grundpfandrechten im Rang vorgehen, informieren zu kénnen. Das
Vernehmlassungsverfahren hat denn auch gezeigt, dass eine grosse Mehrheit die
Verbesserung der Publizititswirkung des Grundbuchs begriisst, insbesondere auch
zum Schutz gutgldubiger Erwerber. Damit wird vor allem das Problem der heute aus
dem Grundbuch nicht ersichtlichen gesetzlichen Steuerpfandrechte geldst.

Absatz 1 hélt neu den Grundsatz fest, dass die gesetzlichen Pfandrechte des kantona-
len Rechts mit der Eintragung ins Grundbuch entstehen, wenn das Gesetz dem
Gldubiger bloss einen Anspruch auf das Pfandrecht einrdumt. Indem die Eintragung
konstitutiv ist, kann dem Publizititsbediirfnis Dritter voll entsprochen werden.
Zudem wird ausdriicklich festgehalten, dass die zu sichernde Forderung in einem

13" Siehe Botschaft vom 28. Juni 2006 zur Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO),
BB12006 7221.
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unmittelbaren Zusammenhang mit dem belasteten Grundstiick stehen muss, was
beispielsweise auf Grundstiicksteuern, Grundstiickgewinnsteuern, Handdnderungs-
abgaben und Anschlussgebiihren, nicht jedoch auf Einkommenssteuern zutriftt.

Absatz 2 bestimmt fiir diejenigen Pfandrechte, welche nach kantonalem Recht ohne
Eintragung im Grundbuch entstehen, dass sie einem gutgldubigen Dritten, der sich
auf das Grundbuch verldsst, nicht mehr entgegengehalten werden konnen, wenn sie
nicht innert sechs Monaten seit ihrer Falligkeit, spatestens jedoch innert zwei Jahren
seit der Entstehung der Forderung, im Grundbuch eingetragen werden. Somit entste-
hen diese Pfandrechte zwar ausserbuchlich und kénnen der Grundeigentiimerin oder
dem Grundeigentiimer, gegen die oder den sich das Pfandrechtsverfahren gerichtet
hat, sowie bdsgldubigen Dritterwerbern auch ohne Eintragung im Grundbuch entge-
gengehalten werden. Einem gutgldubigen Dritten hingegen kdnnen sie nicht mehr
entgegengehalten werden, falls sie nicht innert Frist ins Grundbuch eingetragen
worden sind. Von dieser Regelung ausgenommen sind gesetzliche Pfandrechte mit
Pfandbetragen bis 1000 Franken je Pfandrecht. Die bereits im Vorentwurf enthaltene
Eintragungsfrist von zwei Jahren wurde im Vernehmlassungsverfahren zwar kontro-
vers beurteilt. Trotzdem wird daran festgehalten, da nur eine relativ kurze Eintra-
gungsfrist einer erhdhten Publizitdt des Grundbuchs und einer verstirkten Rechts-
sicherheit zum Durchbruch verhelfen kann.

Den Kantonen ist es gemiss Absatz 3 erlaubt, einschrinkendere Regelungen vorzu-
sehen, wie beispielsweise die Frist zu verkiirzen oder den Grenzbetrag zu reduzie-
ren. Wie bisher bleibt auch die Regelung des Rangs eine kantonale Angelegenheit.
Es ist den Kantonen zudem freigestellt, fiir die Eintragung der Pfandrechte Gebiih-
ren zu erheben.

Gemdss Artikel 49 Absatz 2 SchlT ZGB miissten bestehende Pfandrechte innert den
erwéhnten Fristen ab Inkrafttreten der vorliegenden Teilrevision des ZGB eingetra-
gen werden. Mit dem neuen Absatz 3 von Artikel 44 E-SchlT ZGB, welcher im
Vorentwurf noch nicht enthalten war, wird diese Eintragungsfrist auf zehn Jahre
verldngert. Damit soll den Kantonen der befiirchtete administrative Mehraufwand
grosstmoglich erspart werden.

Art. 837

Die Ziffern 1 und 2 von Absatz 1 bleiben unverdndert. Ziffer 3 prazisiert einerseits
die Arbeiten, die Gegenstand des Bauhandwerkerpfandrechts bilden konnen: Bei
den Abbrucharbeiten handelt es sich um eine Art von Arbeit, welche in Zukunft bei
der Umnutzung von Arealen noch an Bedeutung gewinnen wird. Andererseits wird
der Pfandrechtsanspruch bei Bauleistungen, welche von einem Mieter, Péchter oder
einer andern am Grundstiick berechtigten Person bestellt wurden, gesetzlich gere-
gelt. Das Grundkonzept des Bauhandwerkerpfandrechts hingegen bleibt unverin-
dert, nachdem der Vorschlag, den Anspruch des Subunternehmers auf Eintragung
eines Grundpfandrechts durch einen Pfandrechtsanspruch an der Forderung des
Hauptunternehmers gegen die Grundeigentiimerin oder den Grundeigentiimer zu
ersetzen, in der Vernehmlassung auf breite Kritik gestossen ist. Der Subunternehmer
wird zwar nach wie vor nicht ausdriicklich erwihnt, sein Pfandrechtsanspruch ergibt
sich jedoch daraus, dass Handwerker oder Unternehmer auch dann anspruchsberech-
tigt sind, wenn sie nicht die Grundeigentiimerin bzw. den Grundeigentiimer, sondern
einen (Haupt-)Unternehmer zum Schuldner haben.
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Nach dem bisherigen Wortlaut steht dem Handwerker oder Unternehmer kein
Pfandrechtsanspruch zu, wenn beispielsweise ein Mieter Besteller der Arbeiten und
damit Schuldner der Werklohnforderung ist. Das Bundesgericht hat allerdings eine
Gesetzesliicke angenommen und auch diesem Handwerker oder Unternehmer unter
bestimmten Voraussetzungen einen Anspruch auf Errichtung eines Bauhandwerker-
pfandrechts zuerkannt (BGE 116 11 677 ff., bestitigt in BGE 726 III 505 {f.). Der in
der Praxis heute durchwegs anerkannte Pfandrechtsanspruch fiir Mieterbauten wird
nun gesetzlich verankert und auf vergleichbare Fille ausgedehnt. Mit dem neuen
Absatz 1bis wird erreicht, dass Dritte mit Zustimmung der Grundeigentiimerin oder
des Grundeigentiimers Arbeiten an Handwerker oder Unternehmer in Auftrag geben
konnen und diese fiir ihre Werklohnforderungen Anspruch auf die Errichtung eines
Bauhandwerkerpfandrechts erhalten. Solche Dritte sind beispielsweise Mieter,
Péachter, Wohn- oder Nutzniessungsberechtigte, aber auch ein kiinftiger Erwerber
des Grundstiicks. Die Erweiterung des Kreises moglicher Besteller ist unproblema-
tisch, weil der Pfandrechtsanspruch stets die Zustimmung der Grundeigentiimerin
oder des Grundeigentiimers voraussetzt. In ihrem eigenen Interesse werden die
Handwerker oder Unternehmer dafiir besorgt sein, dass diese in einer beweisbaren
Form vorliegt. Fiir den Beizug von Subunternehmern ist keine besondere Zustim-
mung erforderlich. Thr Schuldner (der Hauptunternehmer) ist keine am Grundstiick
berechtigte Person. In der Regel wird der Beizug von Subunternehmern bereits
vorgéngig vertraglich geregelt.

Der bisherige Absatz 2 wird lediglich redaktionell verdeutlicht.

Art. 839 Abs. 3 und 4 (neu)

In Absatz 3 wird lediglich der erste Satzteil redaktionell geéndert, da nicht die For-
derung, sondern die Pfandsumme vom Eigentiimer anerkannt oder vom Gericht
festgestellt werden muss (vgl. auch Art. 22 Abs. 2 GBV).

Grundstiicke im 6ffentlich-rechtlichen Verwaltungsvermdgen eines Gemeinwesens
(Bund, Kanton, Gemeinde, 6ffentliche Anstalt usw.) diirfen ihrer Zweckbestimmung
nicht durch eine Zwangsverwertung entzogen werden. Deshalb diirfen sie auch nicht
mit einem Bauhandwerkerpfandrecht belastet werden. In Grenzfillen kann jedoch
zweifelhaft sein, ob ein Grundstiick zum Verwaltungs- oder zum Finanzvermogen
gehort, dies namentlich, wenn das Gemeinwesen die Erfiillung von o6ffentlichen
Aufgaben «ausgelagerty, d.h. einem privaten Tréger iibertragen hat. In solchen
unklaren Féllen kann der Handwerker, Unternehmer oder Subunternehmer das
Bauhandwerkerpfandrecht bei Vorliegen der iiblichen Voraussetzungen gestiitzt auf
Absatz 4 vorldufig eintragen lassen. Im Verfahren um definitive Eintragung wird
dann das Gericht dariiber urteilen, ob das Grundstiick zum Verwaltungs- oder zum
Finanzvermdgen gehdrt.

2.2.2.3 Dritter Abschnitt: Der Schuldbrief

Gliederungstitel vor Art. 842

Wegen der Aufhebung der Bestimmungen zur Giilt muss der Gliederungstitel ent-
sprechend angepasst werden. Zudem muss der Abschnitt iiber den Schuldbrief neu
gegliedert werden.

5320



Art. 842

Gemiss Absatz 1 verkorpert der Schuldbrief eine personliche Forderung, welche
durch ein Grundpfand sichergestellt wird; beide sind untrennbar miteinander ver-
bunden.

Der geltende Artikel 855 Absatz 1 ZGB geht 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 Beschrinkung der Einreden des Schuldners zur Folge hat.
Entgegen der Konzeption des Gesetzgebers beabsichtigen die Parteien jedoch in der
Rechtswirklichkeit in den meisten Fillen keine Novation, sondern die Schuldbrief-
forderung soll als Nominalforderung neben die bestehende Forderung treten, deren
Sicherung angestrebt wird. Nach dem neuen Absatz 2 sollen daher Grund- und
Schuldbriefforderung nebeneinander stehen, wobei deren Verhéltnis durch die dem
Schuldner aufgrund des Grundverhéltnisses zustehenden Einreden geregelt wird. Fiir
das kommerzielle Hypothekargeschift bedeutet dies nichts anderes als die gesetz-
liche Verankerung der Sicherungsiibereignung von Schuldbriefen. Die Sicherungs-
abrede bestimmt einerseits den Sicherungsumfang (d.h. die zu sichernden Forderun-
gen) und enthdlt meist weitere Regelungen hinsichtlich der schuldrechtlichen
Nebenbestimmungen (wie z.B. Zins und Kiindigung) sowie sonstiger Nebenbestim-
mungen (wie z.B. Verwertungsart). Die Sicherungsabrede ist formfrei (Art. 11
Abs. 1 OR) und kann auch nachtréglich geéndert werden.

Wollen die Parteien ausnahmsweise dennoch die Grundforderung novieren und die
Einreden des Schuldners aus dem Grundverhiltnis abschneiden, so konnen sie dies
selbstverstidndlich mit einer besonderen Abrede tun.

Der neue Absatz 3 stellt klar, dass die Schuldbriefforderung grundsétzlich nach
Massgabe der zu sichernden Forderung bzw. der Sicherungsabrede im Verhéltnis
zwischen Schuldner und Glaubiger bzw. bosgldubiger Rechtsnachfolgerin oder
bosgldaubigem Rechtsnachfolger einredebelastet ist. Der Verweis auf den «guten
Glauben» bedeutet, dass fiir Schuldbriefe generell der Massstab des Artikels 3
Absatz 2 ZGB anwendbar ist, dass also die Aufmerksamkeit, wie sie nach den
Umstédnden verlangt werden darf, massgebend ist.

Art. 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 als Papier-Schuldbrief oder als papierloser Register-Schuldbrief
ausgestaltet werden. In beiden Formen weist der Schuldbrief den Vorteil des nicht-
akzessorischen Charakters dieser Grundpfandart auf: Nach Riickzahlung der
urspriinglich gesicherten Schuld kann er zur Sicherung einer anderen Forderung des
gleichen oder eines neuen Gliubigers wieder verwendet werden.

Der Papier-Schuldbrief behélt seine Funktion als ein zur Zirkulation geeignetes und
bestimmtes Wertpapier, das eine Forderung verkorpert und diese zugleich grund-
pféndlich 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 sédmtliche Eigenschaften eines Schuldbriefs. Dies bedeutet insbe-
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sondere, dass im Unterschied zur Grundpfandverschreibung zwischen Forderung
und Pfandrecht keine (direkte) Akzessorietéit besteht. Im Gegensatz zum Papier-
Schuldbrief erfolgt nicht nur die Errichtung, sondern auch die Ubertragung oder
Verpfiandung ausschliesslich durch die Eintragung im Grundbuch. Der Verzicht auf
ein Wertpapier fiihrt generell zu einer Vereinfachung der rechtlichen Lage, indem
die Dualitdt von Titel und Grundbucheintrag entfdllt. Letzterer gewinnt an Bedeu-
tung. Die alleinige Massgeblichkeit des Grundbuchs fiir die Entstehung, die inhalt-
liche Ausgestaltung und die Ubertragung des Register-Schuldbriefs ist auch vor dem
Hintergrund der Entwicklung zum informatisierten Grundbuch zu sehen.

Art. 844

Diese Bestimmung, welche Drittpfandverhdltnisse beim Schuldbrief regelt, ent-
spricht wortlich dem bisherigen Artikel 845 ZGB.

Art. 845

Diese Bestimmung, welche die Folgen der Verdusserung oder Teilung des verpfan-
deten Grundstiicks regelt, entspricht wortlich dem bisherigen Artikel 846 ZGB.

Art. 846

Um die Verkehrsfahigkeit des Schuldbriefs zu gewahrleisten, darf sich die Schuld-
briefforderung schon heute (Art. 854 ZGB) weder auf das Grundverhéltnis bezichen
noch Bedingungen oder Gegenleistungen enthalten. Artikel 846 schreibt dies nun in
Absatz 1 vor. Die Schuldbriefforderung — und nur diese — wird als bedingungslose
Forderung im Grundbuch eingetragen und beim Papier-Schuldbrief verbrieft.
Jegliche Bezugnahme des Schuldbriefs auf die zu sichernde Forderung ist ausge-
schlossen und muss zur Abweisung der Grundbuchanmeldung fithren. Das Verbot
der Bezugnahme auf die zu sichernde Grundforderung dient zum einen dem Ver-
kehrsschutz bei Zirkulation des Schuldbriefs. Da der Schuldner gegeniiber gutglau-
bigen Rechtsnachfolgern nur solche Einreden geltend machen kann, die sich ent-
weder auf den Grundbucheintrag beziehen oder ihm personlich gegen den ihn
belangenden Gléubiger zustehen (Art. 849 E-ZGB), werden Einreden des Schuld-
ners aus dem Grundverhdltnis, welche nicht zugleich die Schuldbriefforderung
betreffen und aus dem Grundbuch bzw. dem Titel ersichtlich sind, ausgeschlossen.
Zum andern ermdglicht die Dualitdt die Weiterverwendung des Schuldbriefs bei
Riickzahlung der urspriinglich gesicherten Forderung.

Absatz 2 bestimmt, dass der Schuldbrief Nebenvereinbarungen enthalten kann. Drei
schuldrechtliche «Nebenpunkte» (auch als «Tenor» bezeichnet), ndmlich Vereinba-
rungen beziiglich Zinsen, Abzahlungen und Kiindigung sind in Artikel 53 Absatz 2
Buchstabe d GBV ausdriicklich erwihnt. Indessen ist auch die Regelung weiterer die
Schuldbriefforderung betreffender Nebenvereinbarungen (welche allerdings nicht
unbedingt schuldrechtlicher Natur sind) nicht ausgeschlossen (Art. 53 Abs. 2 GBV
erklart ausdriicklich, dass es sich um Mindestangaben handelt). Absatz 2 spricht
deshalb zusitzlich von «andere(n) die Schuldbriefforderung betreffende(n) Neben-
bestimmungen». Als solche Nebenbestimmungen fallen beispielsweise der Verzicht
auf die Einrede des beneficium excussionis realis, die Festlegung der Verwertungs-
art (Privatverwertung), die Wahl eines Spezialdomizils geméss Artikel 50 Absatz 2
SchKG oder eine Gerichtsstandsklausel in Betracht. Die Nebenvereinbarungen
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diirfen sich nur auf die Schuldbriefforderung selbst bezichen und schliessen nicht
aus, dass fiir die zu sichernde Grundforderung etwas anderes gilt. Es bleibt aber den
Parteien nicht nur unbenommen, sondern es entspricht sogar einer gingigen Praxis,
dass Nebenvereinbarungen beziiglich Schuldbriefforderung und zu sichernder For-
derung identisch geregelt werden.

In Absatz 2 wird die bereits heute {ibliche Praxis im Bankgeschéft aufgenommen,
wonach der Schuldbrief beziiglich der schuldrechtlichen Nebenvereinbarungen iiber
Verzinsung, Abzahlung und Kiindigung oftmals auf eine separate Vereinbarung
zwischen Schuldner und Gléaubiger verweist, die nicht beim Grundbuchamt depo-
niert wird. Ein solcher Verweis auf eine separate Vereinbarung hat zum einen den
Vorteil der Flexibilitdt, indem die Nebenvereinbarungen geidnderten Bediirfnissen
einfach angepasst werden konnen, ohne dass damit eine allenfalls problematische
Diskrepanz zum Grundbucheintrag bzw. Titel entsteht. Dies gilt insbesondere fiir
den Fall eines Glaubigerwechsels. Zum andern erleichtert der Verweis die erwéihnte
parallele Regelung der Nebenvereinbarungen fiir die zu sichernde Grundforderung
und die Schuldbriefforderung.

In Ubereinstimmung mit der bisherigen Rechtslage kénnen Nebenbestimmungen
(mit Ausnahme von Abzahlungsbestimmungen), selbst wenn der Schuldbrief bloss
eine Verweisung auf eine separate Vereinbarung zwischen Schuldner und Glaubiger
enthilt, auch gutgldaubigen Dritterwerbern entgegengehalten werden. Dies wird
nunmehr in Artikel 849 Absatz 2 E-ZGB ausdriicklich festgehalten. Entsprechend
konnen bei Vorliegen einer Verweisung solche Nebenvereinbarungen auch mit
Wirkung gegeniiber gutglédubigen Dritterwerbern gedndert werden, ohne dass der
Schuldbrief selbst gedndert werden miisste.

Art. 847

Absatz 1 regelt die Kiindigung des Schuldbriefs. Der Vorbehalt zugunsten des kan-
tonalen Rechts des heutigen Artikels 844 Absatz 2 ZGB wird gestrichen und gene-
rell eine halbjdhrliche Kiindigungsfrist auf das Ende eines Monats vorgesehen,
sofern Glaubiger und Schuldner keine anderslautenden Vereinbarungen getroffen
haben.

Gemdss Absatz 2 dirfen diese anderslautenden Vereinbarungen fiir den Glaubiger
keine kiirzere Kiindigungsfrist als drei Monate vorsehen, ausser wenn sich der
Schuldner in Verzug befindet.

Art. 848

Diese Bestimmung entspricht im Grundsatz dem bisherigen Artikel 865 ZGB. Die
Anderungen ergeben sich hauptsichlich aus der Einfiihrung des Register-Schuld-
briefs und dienen daneben auch der Klarstellung. Die Bestimmung ist im Zusam-
menhang mit Artikel 862 E-ZGB (bisher Art. 866 f. ZGB) zu sehen, der einerseits
den Schutz des guten Glaubens Dritter aufgrund des Pfandtitels und andererseits das
Verhiltnis des Titels zum Eintrag regelt. Artikel 848 E-ZGB ist auf beide Schuld-
briefarten anwendbar, wogegen Artikel 862 E-ZGB naturgemiss nur den Papier-
Schuldbrief betrifft.

Im Unterschied zum geltenden Artikel 865 ZGB nennt der neue Artikel 848 auch
das Pfandrecht als Objekt des grundbuchlichen Gutglaubensschutzes. Diese Ergén-
zung hat nur deklaratorischen Charakter: Aufgrund von Artikel 973 ZGB ist ein
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Dritterwerber, der sich gutgldubig auf den Grundbucheintrag verlassen und darauf-
hin ein dingliches Recht erworben hat, in diesem Erwerb zu schiitzen. Wie der
heutige Artikel 865 ZGB erstreckt auch Artikel 848 E-ZGB diesen Grundsatz auf
die Schuldbriefforderung. Forderung und Pfandrecht kdnnen somit von einem gut-
gldubigen Dritten erworben werden, auch wenn sie materiell beim Verdusserer nicht
oder nicht in dem eingetragenen Umfang bestehen.

Art. 849

Absatz 1 ibernimmt den Inhalt des bisherigen Artikels 872 ZGB. Die sprachlichen
Anderungen sind durch die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs bedingt.

In Absatz 2 wird in Ubereinstimmung mit der bisherigen Rechtslage ausdriicklich
festgehalten, dass Nebenbestimmungen gemiss Artikel 846 Absatz 2 E-ZGB —
ausgenommen Abzahlungsbestimmungen (vgl. dazu A4bs. 3) — selbst dann auch
gutgldubigen Dritterwerbern entgegengehalten werden kénnen, wenn der Schuld-
brief bloss eine Verweisung auf eine separate Vereinbarung zwischen Schuldner und
Gldubiger enthilt (z.B.: «Fir sdmtliche schuldrechtlichen Bestimmungen wird auf
separate Vereinbarungen zwischen Schuldner und Glaubiger verwiesen»). Dement-
sprechend kdnnen bei Vorliegen einer Verweisung die Nebenvereinbarungen auch
mit Wirkung gegeniiber gutgldubigen Dritterwerbern geéndert werden, ohne dass
der Schuldbrief selbst, welcher die Verweisung enthilt, geéindert werden miisste.

Absatz 3 regelt die Gutglaubenswirkung mit Bezug auf Abzahlungsbestimmungen
(die nicht zu verwechseln sind mit den tatsdchlich geleisteten Ab- bzw. Riickzahlun-
gen). Diesbeziigliche Vereinbarungen sollen wie nach geltender Lehre und Praxis
gegeniiber gutgldubigen Dritten nur dann wirksam sein, wenn sie sich aus dem
Grundbuch und — beim Papier-Schuldbrief — zudem aus dem Titel ergeben.

Art. 850

Absatz 1 entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Artikel 860 ZGB. In der Litera-
tur wird darauf hingewiesen, 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 Gldubiger oder auf den Inhaber lauten und mit einem Grundpfand sichergestellt
sind (Art. 875 ZGB). Dieses Institut ist bis heute allerdings weitgehend toter Buch-
stabe geblieben.

Absatz 2 stellt richtig, dass der Name der bevollméchtigten Person im Grundbuch
und auf dem Pfandtitel nicht anzumerken, sondern aufzufiihren ist.

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

Art. 851

Fiir 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 weist eine
identische Regelung auf, obschon der Papier-Schuldbrief ein Wertpapier ist und
Wertpapierschulden grundsitzlich Holschulden sind. Artikel 851 E-ZGB enthélt nur
Anpassungen sprachlicher Art infolge der Einfilhrung des Register-Schuldbriefs.
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Absatz 1 entspricht in verallgemeinerter Fassung dem Inhalt des heutigen Artikels
861 Absatz 1 ZGB und bestimmt, dass der Schuldner alle Zahlungen am Wohnsitz
des Glaubigers zu entrichten hat. Absatz 2, welcher die Hinterlegung der vom
Schuldner zu leistenden Zahlungen regelt, ist mit Absatz 2 des geltenden Artikels
861 ZGB identisch. Coupons wurden iiblicherweise bloss beim Serienschuldbrief
(Art. 876-883 ZGB) ausgegeben. Da diese Bestimmungen aufgehoben werden, ist
Artikel 861 Absatz 3 nicht in das neue Recht zu iibernehmen.

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

Artikel 851 E-ZGB ist demgemass nur in jenen Ausnahmefillen, in denen es bei der
Schuldbriefbestellung zu einer Novation kommt (vgl. dazu die Bemerkungen zu
Art. 842 E-ZGB), von Bedeutung.

Art. 852

Die Bestimmung entspricht inhaltlich Artikel 874 ZGB. Sie wird sprachlich prézi-
siert und an die Einfithrung des Register-Schuldbriefs angepasst. Thr Zweck ist der
Schutz des Schuldners davor, dass der Glaubiger den Schuldbrief mit dem urspriing-
lichen Wortlaut einem gutgldubigen Dritterwerber tibertrdgt, dem der Schuldner
aufgrund des Einredeausschlusses die zu seinen Gunsten erfolgten Anderungen (z.B.
Abzahlungen der Schuld, Pfandentlassungen usw.) nicht entgegenhalten kann.
Gemdiss Absatz 1 kann der Schuldner vom Glaubiger verlangen, dass er der Ein-
schreibung der Anderung in das Grundbuch zustimmt. Das Grundbuchamt vermerkt
sie beim Papier-Schuldbrief zudem auf dem Titel (4bs. 2). Nach Absatz 3 muss ein
gutgliubiger Erwerber des Schuldbriefs sich sonst solche Anderungen nicht entge-
genhalten lassen.

Nicht im Grundbuch eingeschrieben oder auf dem Titel aufgefiihrt werden konnen
Anderungen separater, nicht im Grundbuch (bzw. im Titel) selbst enthaltener
Nebenbestimmungen, auf die im Grundbuch (bzw. auf dem Titel) bloss verwiesen
wird (vgl. Art. 846 Abs. 2 E-ZGB). Wie bereits erwahnt, konnen bei einer solchen
Verweisung auf separate Vereinbarungen die dort enthaltenen Nebenbestimmungen,
mit Ausnahme der Abzahlungsbestimmungen, auch mit Wirkung gegeniiber gut-
glédubigen Dritterwerbern abgedndert werden, ohne dass der Schuldbrief gedndert
werden miisste (vgl. die Bemerkungen zu Art. 849 Abs. 2 E-ZGB).

Anderungen zugunsten des Gliubigers, also den Schuldner und Eigentiimer belas-
tende Vereinbarungen wie Erhohung der Schuldbriefsumme, Erhéhung des Maxi-
malzinsfusses oder Verpfiandung zusétzlicher Grundstiicke, folgen nach wie vor den
fiir die Errichtung von Schuldbriefen geltenden Regeln.
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Art. 853

Entsprechend ihrer Natur als Nominalforderung erlischt die Schuldbriefforderung
nicht durch Zahlung. Aufgrund der vollstindigen Zahlung erhédlt der Schuldbrief-
schuldner deshalb gegeniiber dem Gliubiger wie nach bisherigem Recht einen
schuldrechtlichen Anspruch auf Riickiibertragung der Schuldbriefforderung, womit
er den Schuldbrief weiterverwenden kann. Dies gilt grundsétzlich auch fiir den dem
neuen Artikel 842 E-ZGB zugrunde liegenden Normalfall des Nebeneinanderbeste-
hens von zu sichernder Forderung und Schuldbriefforderung (Sicherungsiibereig-
nung), soweit die zu sichernde Forderung tatséchlich vollstidndig getilgt worden ist.
Je nach Schuldbriefart erfolgt die Riickiibertragung durch Ubergabe und allenfalls
Indossament (Papier-Schuldbrief) oder durch entsprechenden Eintrag im Grundbuch
(Register-Schuldbrief).

Art. 854

Diese Bestimmung entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Recht (Art. 863
ZGB) und regelt zwei Tatbestinde: Einerseits das Fehlen eines Glaubigers und
andererseits den Verzicht des Glaubigers auf das Pfandrecht. Die Rechtsfolgen sind
gemdss Absatz 1 entweder die Loschung oder das Stehenlassen des Eintrags im
Grundbuch.

Absatz 2 gestattet explizit die Weiterverwendung des Schuldbriefs. Darin liegt der
grosse Okonomische Vorteil des Schuldbriefs gegeniiber der Grundpfandverschrei-
bung. Der im geltenden Artikel 863 Absatz 2 ZGB verwendete Ausdruck «weiter zu
verwerten» wird durch den sachgerechteren Begriff «weiterzuverwenden» ersetzt.

Art. 855

Diese Bestimmung entspricht Artikel 864 ZGB. Schuldbriefforderung und Grund-
pfandrecht erléschen beim Schuldbrief weder durch Zahlung (vgl. Art. 853 E-ZGB),
noch durch Vereinigung (Konfusion, Art. 118 Abs. 3 OR), wenn der Schuldner
nach erfolgter Riickgabe des Titels (Papier-Schuldbrief) bzw. Riickiibertragung im
Grundbuch (Register-Schuldbrief) auch Schuldbriefglaubiger wird, noch durch Kon-
solidation, wenn der Glaubiger gleichzeitig Eigentiimer des verpfandeten Grund-
stiicks ist, sondern nur durch Loschung im Grundbuch. Dafiir bedarf es einer vom
Glaubiger und Schuldner unterzeichneten Ldschungsbewilligung. Beim Papier-
Schuldbrief kann der Schuldner nach erfolgter Riickindossierung (Namenschuld-
brief) respektive Riickgabe des Inhabertitels auch als Glaubiger handeln und alsdann
die Loschungsbewilligung 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 fiir kraftlos erklért
worden ist.

Art. 856

Soweit sich diese Bestimmung auf den Papier-Schuldbrief bezieht, kniipft sie an den
heutigen Artikel 871 ZGB an. Neu ist sie auch auf den Register-Schuldbrief
anwendbar. Absatz 1 gibt dem Eigentlimer des verpfandeten Grundstiicks, von dem
seit mindestens zehn Jahren keine Zinsen mehr gefordert wurden und der nicht
weiss, wer sein Glaubiger ist, die Moglichkeit, das Pfandrecht l6schen zu lassen. Fiir
das Verfahren verweist der geltende Absatz 1 auf die Bestimmungen iiber die Ver-
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schollenerklarung (Art. 35-38 ZGB), welche eine Meldefrist von mindestens einem
Jahr vorsehen. Angesichts der heutigen Publikations- und Kommunikationsmdglich-
keiten erscheint diese Frist als zu lang. Sie wird deshalb in Anlehnung an die fiir die
Kraftloserklarung von Pfandtiteln massgebende Frist (Art. 865 Abs. 2 E-ZGB) auf
sechs Monate verkiirzt.

Absatz 2 entspricht fiir den Papier-Schuldbrief dem bisherigen Artikel 871 Absatz 2
ZGB, wonach der Pfandtitel fiir kraftlos erkldrt und das Pfandrecht im Grundbuch
geloscht wird, wenn sich der Glaubiger nicht meldet und die Forderung aller Wahr-
scheinlichkeit nach nicht mehr besteht. Im Falle des Register-Schuldbriefs entfallt
die Kraftloserkldrung des Titels, da kein solcher besteht. Die Anordnung des
Gerichts beschréankt sich demnach auf die Loschung des Pfandrechts im Grundbuch.

Ist lediglich der Wohnsitz des Gldubigers nicht bekannt oder zum Nachteil des
Schuldners verlegt worden, so findet Artikel 851 Absatz 2 E-ZGB Anwendung.

Art. 857

Absatz 1 hilt 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 Unter-
schied zur Grundpfandverschreibung zwischen Forderung und Pfandrecht keine
(direkte) Akzessorietit besteht, sodass nach Riickzahlung der urspriinglich gesicher-
ten Forderung der Schuldbrief problemlos zur Sicherung anderer Verbindlichkeiten
wieder verwendet werden kann.

Gemiss Absatz 2 muss die Eintragung des Register-Schuldbriefs entweder auf den
Namen des (vom Schuldner verschiedenen) Glaubigers oder auf den Namen der
Grundeigentiimerin bzw. des Grundeigentiimers erfolgen. Somit ist die Errichtung
eines Eigentiimer-Register-Schuldbriefs zuldssig, Inhaber-Register-Schuldbriefe hin-
gegen kann es mangels eines Titelinhabers naturgemadss nicht geben.

Art. 858

Gemiss Absatz 1 erfolgt die rechtsgeschiftliche Ubertragung eines Register-
Schuldbriefs durch konstitutive Eintragung des neuen Glaubigers in das Grundbuch.
Wie beim rechtsgeschéftlichen Erwerb von Grundeigentum bedarf es somit auch zur
Ubertragung eines Register-Schuldbriefs eines giiltigen Verpflichtungsgeschiftes
sowie eines Verfligungsgeschéfts in der Form einer Grundbuchanmeldung, der vom
Gesetz verlangten schriftlichen Erkldrung des bisherigen Gldubigers. Der Rechts-
erwerb héngt also vom Eintrag im Grundbuch ab, wobei dessen Wirkung gemaéss
Artikel 972 Absatz 2 ZGB auf den Zeitpunkt des Tagebucheintrags (bzw. der
Anmeldung) zuriickbezogen wird. Vorbehalten bleiben die Ubertragungen, die
gestiitzt auf eine Gesetzesvorschrift oder ein gerichtliches Urteil erfolgen.

Das Verpflichtungsgeschéft zwischen dem Glaubiger und der Rechtsnachfolgerin
oder dem Rechtsnachfolger bedarf keiner besonderen Form, was sich aus Artikel 11
Absatz 1 OR ergibt und daher nicht besonders erwahnt werden muss.

Da beim Register-Schuldbrief der Gléubiger sowohl bei der Errichtung als auch bei
der Ubertragung in das Grundbuch eingetragen wird und somit stets bekannt ist,
sieht Absatz 2 in Anlehnung an Artikel 862 Absatz 2 ZGB eine befreiende Wirkung
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der schuldnerischen Zahlungen nur dann vor, wenn der Schuldner an die im Grund-
buch als Gldubiger eingetragene Person leistet.

Art. 859

Diese Bestimmung regelt als lex specialis zu den ordentlichen Verpfandungs- und
Nutzniessungsregeln (Art. 884 ff. und 745 ff. ZGB) die Verpfindung oder Pfandung
von Register-Schuldbriefen sowie die Begriindung einer Nutzniessung an ihnen.

Gemiss Absatz 1 soll namentlich die Verpfiandung eines Register-Schuldbriefs, und
damit die Begriindung von Fahrnispfandrechten an Register-Schuldbriefen, zuldssig
sein. Der Vorentwurf sah noch ein Verpfiandungsverbot vor, was im Vernehmlas-
sungsverfahren insbesondere von Bankenkreisen unter Hinweis auf die gédngige
Bankenpraxis kritisiert wurde. Mit dieser neuen Bestimmung wird nun die in der
Bankenpraxis héufige, z.B. im Bereich der Refinanzierung des Hypothekargeschaf-
tes praktizierte Verpfandung von Schuldbriefen als Fahrnispfand als Sicherungs-
instrument auch bei Register-Schuldbriefen erméglicht. Analog zur Ubertragung
erfolgt die Verpfindung eines Register-Schuldbriefs gestiitzt auf eine schriftliche
Anmeldung des im Grundbuch eingetragenen Glaubigers durch die Eintragung des
Fahrnispfandglédubigers im Grundbuch.

Die Pfindung erfolgt gemiss Absatz 2 durch Einschreibung der Verfiigungsbe-
schrankung im Grundbuch aufgrund einer schriftlichen Erkldrung des Betreibungs-
amtes.

Absatz 3 sieht vor, dass die (vermutlich in der Praxis sehr selten vereinbarte) Nutz-
niessung an einem Register-Schuldbrief entsprechend dem Grundsatz von Artikel
746 Absatz 1 ZGB, wonach zur Bestellung einer Nutzniessung bei beweglichen
Sachen oder Forderungen die Ubertragung auf den Nutzniesser erforderlich ist,
durch die Einschreibung der berechtigten Person im Grundbuch zu Stande kommen
soll.

Art. 860

Diese Bestimmung entspricht inhaltlich den Artikeln 856 und 859 ZGB. Die Ande-
rungen sind im Wesentlichen redaktioneller Natur.

Art. 861
Dieser Artikel iibernimmt den Inhalt der Artikel 857 und 858 ZGB.

Art. 862

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

Art. 863

Die geringfiigigen Anderungen gegeniiber Artikel 868 ZGB sind rein redaktioneller
Natur und durch die Abschaffung der Giilt bedingt.
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Art. 864

Diese Bestimmung wird gegeniiber dem bisherigen Artikel 869 ZGB redaktionell
geringfligig gedndert, und die Verweise auf die Giilt werden gestrichen.

Art. 865

Coupons werden {iblicherweise bloss beim Serienschuldbrief (heute Art. 876883
ZGB) ausgegeben. Da diese Bestimmungen aufgehoben werden sollen, wird das
Wort «Zinscoupon» aus dem geltenden Artikel 870 Absatz 1 ZGB nicht in den
neuen Absatz I tibernommen.

Die Vorlegungsfrist, welche nach Artikel 870 Absatz 2 ZGB ein Jahr betrigt, wird
in Absatz 2 auf sechs Monate verkiirzt. Dabei handelt es sich um die in Artikel 983
OR vorgesehene minimale Auskiindungsfrist fiir Inhaberpapiere.

Absatz 3 entspricht inhaltlich unverdndert Artikel 870 Absatz 3 ZGB.

Art. 866 bis 874

Die Streichung der Giilt und die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs haben eine
Neunummerierung der Artikel zum Schuldbrief zur Folge. Die frei werdenden
Artikel werden aufgehoben.

2.2.2.4 Vierter Abschnitt:
Ausgabe von Anleihenstiteln mit Grundpfandrecht

Art. 876-883

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

223 Fiinfundzwanzigster Titel: Das Grundbuch

Art. 955 Randltitel

Die Nummerierung des Randtitels wird angepasst und «Haftbarkeit» durch «Haf-
tung» ersetzt.

Art. 956

Artikel 956 ZGB trigt den Randtitel «Aufsicht» und regelt sowohl die allgemeine
Administrativaufsicht (verwaltungsrechtliche Dienstaufsicht durch die Grundbuch-
Fachinstanzen) wie auch die spezielle Rechtsmittelaufsicht (Behandlung von
Grundbuchbeschwerden durch Gerichte oder besondere Verwaltungsjustizbehor-
den). Neu wird die administrative Aufsicht, welche genereller Natur ist und praven-
tiv wirken soll, in Artikel 956 E-ZGB geregelt, wihrend die richterliche Aufsicht,
welche nachtriglich und im Einzelfall zur Anwendung gelangt, in den Artikeln 956a
und 956b E-ZGB festgelegt wird. Dies dient der Klarheit und Ubersichtlichkeit.
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Artikel 956 Absatz 1 E-ZGB entspricht inhaltlich dem geltenden Recht, hélt aber
ausdriicklich fest, dass die Aufsichtstitigkeit den Kantonen obliegt. Zahlreiche
Kantone haben dafiir Grundbuchinspektorate geschaffen und so die Sachkompetenz
im Grundbuchbereich bei einer einzigen kantonalen Behorde zusammengefasst. Der
Begriff «Amtsfiihrung» wird ersetzt durch denjenigen der «Geschéftsfiihrungy.
Dieser schliesst Verwechslungen mit der einzelnen Amtshandlung aus, welche der
Beschwerde an die Rechtsmittelinstanzen unterliegt.

Absatz 2 bestimmt, dass der Bund die Oberaufsicht iiber die Geschéftsfithrung der
Grundbuchémter ausiibt. Diese war bisher lediglich auf Verordnungsstufe (Art. 104a
GBV) geregelt.

Art. 956a (neu)

Absatz 1 hilt klarer als der bisherige Artikel 956 Absatz 2 ZGB fest, dass die vom
Grundbuchamt erlassenen Verwaltungsverfligungen, namentlich die Abweisung von
Anmeldungen zur Einschreibung, Anderung oder Léschung von dinglichen Rechten,
Vormerkungen oder Anmerkungen mit der sogenannten speziellen Grundbuchbe-
schwerde angefochten werden kénnen. Diese richtet sich also immer gegen die
Weigerung des Grundbuchamts, eine Grundbuchanmeldung zu vollziehen. Das
unrechtmissige Verweigern oder Verzogern einer Amtshandlung wird einer Verfii-
gung gleichgestellt. Eine solche Rechtsverweigerung begeht z.B. ein Grundbuchamt,
das eine Grundbuchanmeldung weder behandelt noch abweist, sondern sie einfach
liegen ldsst. Wie nach geltendem Recht unterliegt demgegeniiber der Vollzug einer
Anmeldung nicht der Grundbuchbeschwerde. Ob als administrative Aufsichtsbehor-
de und erste Beschwerdeinstanz die gleiche oder zwei verschiedene Behrden einge-
setzt werden, bleibt den Kantonen tiberlassen.

Absatz 2 hilt vorab den im Verwaltungsrecht allgemein anerkannten Grundsatz fest,
dass zur Beschwerde befugt ist, wer durch die angefochtene Verfiigung besonders
beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung oder Anderung hat
(Ziff. I). Neben dem Anmeldenden sind dies beispielsweise auch der Erwerber eines
zur Eintragung angemeldeten dinglichen Rechts oder die aus einer Vormerkung
berechtigte Person.

Ist die kantonale administrative Aufsichtsbehdrde nicht zugleich Beschwerdeinstanz,
kann ihr das kantonale Recht ein Beschwerderecht gegen erstinstanzliche Beschwer-
deentscheide einrdumen (Ziff- 2).

Schon das Bundesgesetz iiber die Organisation der Bundesrechtspflege (OG), wel-
ches am 1. Januar 2007 vom Bundesgesetz vom 17. Juni 200514 {iber das Bundes-
gericht (Bundesgerichtsgesetz, BGG) abgeldst wurde, schrieb vor, dass die Kantone
in den Fillen, in welchen die Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesgericht
zuldssig war, als letzte kantonale Instanz eine richterliche Behorde einsetzen muss-
ten. Deshalb bestehen in verschiedenen Kantonen zwei Beschwerdeinstanzen (in der
Regel eine verwaltungsinterne und eine verwaltungsunabhdngige). Das Bundesamt
fiir Justiz konnte bisher nur letztinstanzliche kantonale Entscheide mit Verwaltungs-
gerichtsbeschwerde beim Bundesgericht anfechten (Art. 102 Abs. 2 GBV). Gemaiss
Artikel 111 Absatz 2 BGG konnen nun Behorden, die zur Beschwerde an das Bun-
desgericht berechtigt sind, auch die Rechtsmittel des kantonalen Rechts ergreifen
und sich vor jeder kantonalen Instanz am Verfahren beteiligen, wenn sie dies bean-

14 SR 173.110
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tragen. Beschwerdebefugt sind die Departemente oder, soweit es das Bundesrecht
vorsieht, die ihnen unterstellten Dienststellen (Art. 76 Abs. 2 BGG). Mit Ziffer 3 von
Absatz 2 wird das Beschwerderecht an die Oberaufsichtsbehorde des Bundes dele-
giert. So kann diese Behdrde notigenfalls unhaltbare erstinstanzliche Beschwerde-
entscheide anfechten, um das allgemeine Offentliche Interesse an der richtigen
Durchsetzung und einheitlichen Anwendung des Bundesrechts zu wahren. Die
Anfechtung von abweisenden Verfligungen des Grundbuchamts hingegen wird die
Oberaufsichtsbehdrde des Bundes in aller Regel den Betroffenen iiberlassen.

Absatz 3 verdeutlicht, dass im Hauptbuch vollzogene Eintragungen, Anderungen
oder Loschungen von dinglichen Rechten oder Vormerkungen nicht beschwerdefa-
hig sind, sondern nur mit einer Grundbuchberichtigungsklage nach Artikel 975 ZGB
angefochten werden konnen. Ausgenommen sind vollzogene Anmerkungen und
Loschungen von solchen. Anmerkungen haben keine konstitutive Wirkung, der
Bestand oder Nichtbestand von Rechten héngt also nicht von der Anmerkung ab.
Streitigkeiten {iber Anmerkungen sind somit nicht materiellrechtlicher, sondern
registerrechtlicher Natur und deshalb nicht auf dem Zivilklageweg zu regeln, zumal
auch offentlich-rechtliche Rechtsverhéltnisse Gegenstand von Anmerkungen sein
konnen.

Art. 956b (neu)

Absatz 1 sieht fiir Grundbuchbeschwerden in Ubereinstimmung mit dem geltenden
Recht die allgemein iibliche Frist von 30 Tagen vor. Sie gilt auch fiir einen Weiter-
zug des erstinstanzlichen Entscheids an die zweite kantonale Beschwerdeinstanz.

Absatz 2, wonach die Beschwerde wegen Rechtsverweigerung oder Rechtsverzoge-
rung jederzeit erhoben werden kann, stimmt ebenfalls mit dem bisherigen Recht
iiberein (Art. 104 Abs. 2 GBV).

Nach dem neuen Bundesgerichtsgesetz unterliegen letztinstanzliche kantonale
Entscheide in Grundbuchsachen der Beschwerde in Zivilsachen an das Bundes-
gericht (Art. 72 Abs. 1 Bst. b Ziff. 2 BGG).

Art. 957

Artikel 957 verpflichtet die Kantone, fiir Pflichtverletzungen der direkt mit der
Grundbuchfithrung beauftragten Beamten und Angestellten (d.h. des Grundbuch-
verwalters und seiner Mitarbeiter) eine Disziplinaraufsicht vorzusehen. Der Ober-
aufsichtsbehdrde des Bundes stehen keine Disziplinarbefugnisse zu. Welche Hand-
lungen als Amtspflichtverletzung zu gelten haben, regelt das Bundesrecht nicht. Die
Disziplinarmassnahme besteht in einem Verweis, in einer Busse oder in schweren
Fillen in der Amtsenthebung.

Sieht das kantonale oder kommunale Personalrecht Disziplinarmassnahmen vor, so
gelten diese auch fiir die in der Grundbuchverwaltung titigen Beamten und Ange-
stellten. Eine bundesrechtliche Regelung eriibrigt sich. Hat ein Kanton fiir sein
Personal die Disziplinarmassnahmen abgeschafft, ist nicht einzusehen, weshalb sie
einzig fiir Angestellte des Grundbuchamts gestiitzt auf Bundesrecht weiter gelten
sollen. Artikel 957 wird deshalb ersatzlos aufgehoben. Selbstverstéindlich bleibt die
von der Disziplinaraufsicht unabhéngige strafrechtliche Verfolgung weiterhin vor-
behalten.

5331



Art. 962

Das Grundbuch erteilt heute im Prinzip zuverldssig und vollstindig Auskunft {iber
alle an einem Grundstiick bestehenden privaten dinglichen und realobligatorischen
Rechte und Lasten. Die Rechtslage an Grundstiicken wird jedoch nicht nur durch
das Privatrecht, sondern in zunehmendem Mass auch durch das o6ffentliche Recht
bestimmt. Welche besonderen Beschrénkungen sich daraus fiir ein einzelnes Grund-
stiick ergeben, kann dem Grundbuch heute nicht mit Sicherheit entnommen werden.
Da deren Zahl immer grosser wird, steigt das Bediirfnis nach Information iiber diese
Beschrankungen. Oftmals muss bei verschiedenen Amtsstellen nachgefragt werden,
ob solche bestehen, und es ist dabei nicht stets erkennbar, welche Amter anzufragen
sind. Es gibt zurzeit auch kein anderes Register, aus dem alle 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen umfassend ersichtlich wiren. Der in der Botschaft zum
Geoinformationsgesetz!5 vorgesehene Kataster der offentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (Art. 1618 E-GeolG) wird vorerst nur ein paar wenige gene-
rell-abstrakte Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrinkungen des Bundesrechts
enthalten.

Die vorgeschlagene Anderung geht in zwei Richtungen: Einerseits soll es den Kan-
tonen nicht mehr freistehen, ob und fiir welche 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrinkungen sie eine Anmerkung vorsehen wollen. Vielmehr sollen sie gemaéss
Absatz 1 dazu verpflichtet werden, bestimmte Eigentumsbeschrankungen anzumer-
ken. Dieselbe Verpflichtung soll auch fiir den Bund, die Gemeinden und andere
Tréger einer 6ffentlichen Aufgabe bestehen. Andererseits sollen nicht alle Arten von
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen angemerkt werden, sondern grund-
sdtzlich nur solche, die von den Behorden ab Inkrafttreten der neuen Bestimmung
durch eine Verwaltungsverfiigung fiir ein bestimmtes Grundstiick angeordnet wer-
den. Voraussetzung ist zudem, dass die Eigentumsbeschrinkung eine dauerhafte
Nutzungs- oder Verfiigungsbeschrinkung oder grundstiicksbezogene Pflicht der
Grundeigentiimerin oder des Grundeigentiimers zum Inhalt haben muss. Nutzungs-
beschriankungen auferlegen dem Eigentiimer gewisse Einschrinkungen im Gebrauch
seines Grundstiicks (er muss gewisse Handlungen dulden oder unterlassen), woge-
gen Verfligungsbeschrankungen die Moglichkeit des Eigentiimers einschrénken,
sein Grundstiick zu verdussern oder mit bestimmten beschrénkten dinglichen Rech-
ten zu belasten. Unter den Begriff «grundstiicksbezogene Pflicht des Eigentiimers»
féllt demgegeniiber auch ein aktives Tun, z.B. die Pflicht, ein Gebdude oder ein
Werk zu unterhalten oder ein landwirtschaftliches Grundstiick zu bewirtschaften.
Mit dem Vorschlag, wonach in der Regel bloss diejenigen Eigentumsbeschrankun-
gen durch eine Anmerkung sichtbar gemacht werden sollen, die mit einer Verwal-
tungsverfligung angeordnet werden, wird vermieden, dass auch Eigentumsbeschrén-
kungen angemerkt werden, die sich direkt aus dem Gesetz ergeben und damit als
bekannt vorausgesetzt werden diirfen, wie z.B. Gebdude- und Grenzabstinde.
Zudem sollen auch offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die in einem
bestimmten Gebiet alle Grundstiicke gleichermassen betreffen, wie z.B. Nutzungs-
zonen, Planungs- und Beitragszonen, Einbezug in ein Unternehmen einer Bodenver-
besserung usw., 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

15 Siehe Botschaft vom 6. September 2006 zum Bundesgesetz {iber Geoinformation
(Geoinformationsgesetz, GeolG), BB1 2006 7817.
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kantonale Recht konnte eine entsprechende Anmerkung vorsehen. Unverdndert
bleibt die Rechtswirkung dieser Anmerkungen. Die Eigentumsbeschrdnkung ent-
steht mit der Rechtskraft der entsprechenden Verwaltungsverfiigung. 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 fallt nicht bloss die Pflicht des Gemeinwesens, die verfiigten Eigentums-
beschrankungen beim Grundbuchamt anzumelden, sondern auch, dahingefallene
Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch wieder 16schen zu lassen (4bs. 2). Bleibt
das Gemeinwesen oder der andere Tréger einer Offentlichen Aufgabe untitig, z.B.
weil sie gar nicht mehr existieren, so ist das Grundbuchamt befugt, dahingefallene
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen von Amtes wegen zu loschen, um
das Grundbuch aktuell und von obsoleten Einschreibungen freizuhalten. Mit dieser
Massnahme, welche noch nicht im Vorentwurf enthalten war, kann die von Grund-
buchkreisen befiirchtete Uberfiillung des Grundbuchs mit obsoleten Anmerkungen
weitestgehend verhindert werden.

Absatz 3 sieht vor, dass der Bundesrat in der Grundbuchverordnung im Einzelnen
noch festlegen wird, aus welchen kantonalen Rechtsgebieten inskiinftig Eigentums-
beschrankungen im Grundbuch angemerkt werden miissen. Die Kantone diirfen, mit
Mitteilung an den Bund, weitere Anmerkungen vorsehen.

Artikel 962 E-ZGB ist auf das bereits erwidhnte Geoinformationsgesetz abgestimmt.
Artikel 16 Absatz 1 E-GeolG regelt, dass Gegenstand des Katasters nur diejenigen
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrinkungen sind, die nicht im Grundbuch
angemerkt werden.

Mit dieser neuen Regelung iiber die Anmerkung der 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen eriibrigt sich eine Genehmigung von allfélligen kantonalen
Vorschriften betreffend Anmerkungen durch den Bund, wie sie im geltenden
Absatz 2 von Artikel 962 ZGB vorgesehen ist.

Art. 962a (neu)

Es besteht ein allgemeines Interesse an der Publizitit von Verfiigungsbeschrankun-
gen der Grundeigentiimerin oder des Grundeigentiimers zufolge gesetzlicher Stell-
vertretungsverhiltnisse. Bereits nach geltendem Recht wird der Verlust der Verfii-
gungsbefugnis der Grundeigentiimerin bzw. des Grundeigentiimers durch die
Konkurseréffnung im Grundbuch angemerkt (Art. 176 Abs. 2 SchKG). Neu sollen
dort auch der gesetzliche Vertreter (Vormund [Art. 327a E-ZGB!¢], Beistand oder
Beistédndin [Art. 400 E-ZGB!7]), der Erbschaftsverwalter (Art. 554 ZGB), der
Erbenvertreter (Art. 602 Abs. 3 ZGB), der amtliche Liquidator (Art. 593 ff. ZGB),
der Willensvollstrecker (Art. 517 ZGB), der Vertreter eines unbekannten oder nicht
identifizierbaren Grundeigentiimers oder seiner unbekannten Erben (Art. 666a
E-ZGB), der Vertreter eines unbekannten oder nicht identifizierbaren Grundpfand-

16 Siehe Botschaft vom 28. Juni 2006 zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Erwachsenenschutz, Personenrecht und Kindesrecht), BB1 2006 7177.

17 Siehe Botschaft vom 28. Juni 2006 zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Erwachsenenschutz, Personenrecht und Kindesrecht), BB1 2006 7151.
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gléubigers (Art. 823 E-ZGB) oder Dienstbarkeitsberechtigten (Art. 781a E-ZGB),
der Vertreter einer juristischen Person oder anderen Rechtstragerin beim Fehlen der
vorgeschriebenen Organe (Art. 666b E-ZGB) und der Verwalter einer Stockwerkei-
gentiimergemeinschaft (Art. 712¢ ff. ZGB) angemerkt werden konnen. Der Vertreter
eines Grundeigentiimers oder seiner Erben, eines Grundpfandgldubigers oder
Dienstbarkeitsberechtigten und einer juristischen Person oder anderen Rechtstrige-
rin sollte aber nur dann im Grundbuch angemerkt werden, wenn es sich um eine
langer dauernde Vertretung handelt. Da die Beschriankung der Verfiigungsbefugnis
bereits mit der behordlichen Anordnung wirksam wird, ist das Stellvertretungsver-
hiltnis durch eine bloss deklaratorische Anmerkung zum Ausdruck zu bringen. Ist
eine solche Vertretung im Grundbuch angemerkt, kann sich das Grundbuchamt
rechtsgiiltig an sie statt an die vertretenen Personen, die Rechtstrégerin oder die
Stockwerkeigentiimerversammlung wenden.

Art. 974a (neu)

Artikel 743 E-ZGB regelt als materiellrechtliche Bestimmung die Auswirkungen
einer Teilung des berechtigten oder belasteten Grundstiicks auf Dienstbarkeiten
zugunsten oder zulasten dieses Grundstiicks und enthélt auch gewisse Vorgaben fiir
die Bereinigung der Dienstbarkeiten. Als verfahrensrechtliches Gegenstiick statuiert
Artikel 974a E-ZGB eine allgemeine Bereinigungspflicht fiir Dienstbarkeiten,
Vormerkungen und Anmerkungen. Die Pfandhaftverteilung bei Teilung des ver-
pfandeten Grundstiicks ist in Artikel 833 ZGB geregelt. Diese Bestimmung findet
gemiss Artikel 792 Absatz 2 E-ZGB auch auf Grundlasten Anwendung.

Absatz 1 schreibt vor, dass bei der Parzellierung eines Grundstiicks alle Dienstbar-
keiten, Vor- und Anmerkungen bereinigt werden miissen. Sie sollen nur auf die
davon betroffenen Teilstlicke iibertragen werden. Der Grundsatz, dass Rechte und
Lasten bei der Teilung eines Grundstiicks in der Regel auf allen Teilen weiter beste-
hen, hat in der Praxis dazu gefiihrt, dass bei Parzellierungen Dienstbarkeiten, aber
auch Vor- und Anmerkungen der Einfachheit halber oft auf alle Teilstiicke {ibertra-
gen werden, obwohl sie einzelne nicht betroffen haben oder nicht betreffen kdnnen.
Deswegen sind heute viele Grundstiicke mit bedeutungslosen Eintrégen belastet. Die
Grundbuchémter haben heute keine Moglichkeit, der Uberlastung des Grundbuchs
mit solchen Eintrdgen entgegenzuwirken. Die Einfiihrung einer Bereinigungspflicht
kann das Grundbuch zwar nicht von bestehenden, bedeutungslosen Eintrdgen befrei-
en (dafiir sicht Art. 976¢ E-ZGB ein besonderes Verfahren vor), sie verhindert
jedoch, dass diese weiter iibertragen werden oder neu entstehen.

Gemiss Absatz 2 miissen die Grundeigentiimerin oder der Grundeigentiimer dem
Grundbuchamt konkret beantragen, welche Dienstbarkeiten, Vormerkungen und
Anmerkungen auf welche Teilstiicke zu tibertragen bzw. auf welchen (nicht betrof-
fenen) Teilstiicken zu 16schen sind. Anhand der Belege und der ortlichen Gegeben-
heiten ist abzukldren, welche Grundstiicksteile ein Eintrag betrifft. Rechtsgeschéfte,
die keine Antrige enthalten oder einfach pauschal die Ubertragung simtlicher
Rechte und Lasten auf alle Teilstiicke beantragen, geniigen den Anforderungen von
Artikel 743 Absatz 1 E-ZGB nicht und sind vom Grundbuchamt abzuweisen. Wird
ein abparzelliertes Teilstiick mit einem benachbarten Grundstiick vereinigt, so muss
gleichzeitig nach den entsprechenden Grundsétzen auch die fiir Grundstiicksvereini-
gungen erforderliche Bereinigung stattfinden.
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Nach Absatz 3 sind Eintrdge auf nicht betroffenen Teilstiicken zu 16schen. Fiir die
Beurteilung, ob ein Recht oder eine Last das ganze Grundstiick oder nur einzelne Teile
davon betriftt, ist grundsétzlich der Inhalt massgebend, welcher sich aus den Grund-
buchbelegen ergibt. Auf diese Belege wird im Hauptbuch mit dem Datum der Eintra-
gung und der Belegnummer verwiesen (Art. 35 Abs. 2 Bst. f und g GBV). Ob die
Loschung nur mit Zustimmung der berechtigten Person (Loschungsbewilligung,
Art. 964 ZGB) oder gestiitzt auf Artikel 976 ff. E-ZGB in einem vereinfachten Verfah-
ren erfolgen kann, hingt davon ab, ob die dort umschriebenen Voraussetzungen gege-
ben sind. Selbstverstindlich gibt es auch Fille, in denen ein Eintrag das gesamte
Grundstiick betrifft und dementsprechend auf alle Teilstiicke zu tibertragen ist.

Art. 974b (neu)

Im Gegensatz zur Teilung eines Grundstiicks ist die Vereinigung von (aneinander
grenzenden) Grundstiicken heute nicht im Gesetz, sondern nur auf Verordnungsstufe
in Artikel 91 GBV geregelt. Da fiir diese Ungleichstellung der beiden Tatbestéinde
keine sachlichen Griinde bestehen, sollen die wesentlichen Grundsitze ins ZGB
aufgenommen werden.

Nach Absatz 1 ist die Vereinigung nur moglich, wenn von den einzelnen Grund-
stiicken keine Pfandrechte oder Grundlasten auf das neue Grundstiick iibertragen
werden miissen, oder wenn die Pfandglaubiger zustimmen.

Grundstiicke, auf welchen Dienstbarkeiten, Vormerkungen oder Anmerkungen
lasten, diirfen geméss Absatz 2 nur vereinigt werden, wenn die Stellung der berech-
tigten Personen dadurch nicht beeintrachtigt wird oder diese zustimmen. Soweit die
Ausiibung einer Dienstbarkeit ortlich klar begrenzt ist, hat die Vereinigung fiir die
berechtigten Personen in der Regel keine nachteiligen Folgen. Eine Bereinigung ist
demgegentiber erforderlich, wenn durch die Grundstiicksvereinigung Unklarheiten
iiber die Ausdehnung einer Last (z.B. eines Bauverbots) entstehen kdnnten. Soll die
Last nicht nur formell, sondern materiell auf die ganze neue Parzelle ausgedehnt
werden, so ist eine entsprechende Vereinbarung erforderlich. Notigenfalls sind die
Rangverhiltnisse (insbesondere gegeniiber Pfandrechten) zu regeln. Eine genaue
Abgrenzung des betroffenen Teils des neuen Grundstiicks ist auch notwendig, wenn
an einem der zu vereinigenden Grundstiicke ein vorgemerktes Kaufs-, Vorkaufs-
oder Riickkaufsrecht besteht. Ein vorgemerkter Mietvertrag beziiglich eines Hauses
auf einem der Grundstiicke hindert die Vereinigung in der Regel nicht.

Bestehen zugunsten eines Grundstiicks Dienstbarkeiten, Vormerkungen oder
Anmerkungen, so kann es gemiss Absatz 3 nur mit andern vereinigt werden, wenn
der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks zustimmt oder durch die Vereinigung
keine Mehrbelastung entsteht. Dies ist beispielsweise bei einem Uberbaurecht oder
einem Durchleitungsrecht eher anzunehmen als bei einem Wegrecht. In sinngemaés-
ser Anwendung von Artikel 739 ZGB ist nur eine erhebliche Mehrbeanspruchung
des belasteten Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Wie in den Erlduterungen zu den Absitzen 1-3 dargelegt, kann auch die Vereinigung
von Grundstiicken einen Bereinigungsbedarf mit sich bringen (formelle oder materielle
Ausdehnung eines Rechts, Regelung von Rangverhéltnissen). Deshalb erklért Absatz 4
die in Artikel 974a E-ZGB aufgestellten Regeln fiir die Teilung von Grundstiicken als
sinngeméss anwendbar. Namentlich muss der Eigentiimer der zu vereinigenden
Grundstiicke dem Grundbuchamt fiir jede Dienstbarkeit, Vormerkung oder Anmer-
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kung einzeln beantragen, wie sie zu bereinigen ist. Gegebenenfalls sind die nétigen
Zustimmungen beizubringen. Andernfalls ist die Anmeldung abzuweisen.

Art. 975 Randltitel

Die Nummerierung des Randtitels muss angepasst werden.

Art. 976

Die Loschung eines Grundbucheintrags erfordert grundsitzlich die Zustimmung
der berechtigten Person (Art. 964 ZGB). Kann jedoch aufgrund besonderer
Umstidnde angenommen werden, dass ein Eintrag (im weiteren Sinne, einschliesslich
Vor- und Anmerkungen) keine materielle Bedeutung (mehr) hat, so erlauben die
Artikel 976-976¢ E-ZGB die Loschung in einem vereinfachten Verfahren. Schon
das geltende Recht sieht vor, dass ein Eintrag, der jede rechtliche Bedeutung verlo-
ren hat, auf Begehren der belasteten Person oder von Amtes wegen geldscht werden
kann. Der Zweck der Vorschrift besteht darin, das Grundbuch als Bodeninformati-
onssystem von materiell bedeutungslos gewordenen Eintridgen zu entlasten. Was das
einzuschlagende Verfahren betrifft, so bestehen in der Praxis Unsicherheit und
Kontroversen. Dass der berechtigten Person nach einer gegen ihren Willen erfolgten
Loschung 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. In den
neuen Bestimmungen werden deshalb die Voraussetzungen und das Verfahren fiir
die Loschung von bedeutungslosen Eintragen klarer und differenzierter festgelegt.

Artikel 976 regelt die Félle, in welchen die Bedeutungslosigkeit eines Eintrags
zweifelsfrei feststeht, sodass die Loschung direkt, d.h. ohne vorgéngige Mitteilung
an die berechtigte Person, erfolgen kann, und zwar entweder von Amtes wegen,
wenn die Grundbuchverwalterin oder der Grundbuchverwalter auf einen entspre-
chenden Eintrag stdsst, oder auf Antrag, wenn eine belastete Person gestiitzt auf
einen der in den Ziffern 1-4 abschliessend aufgezdhlten Griinde die Loschung
beantragt.

Zunichst handelt es sich um befristete Eintrdge, die zufolge Ablauf der Frist bedeu-
tungslos geworden sind (Ziff- 1), namentlich bei Vormerkungen ein hiufiger Tatbe-
stand. Auch Dienstbarkeiten und Anmerkungen koénnen befristet sein. Sodann kann
ein Eintrag geldscht werden, wenn er ein uniibertragbares und unvererbliches Recht
(z.B. ein Wohnrecht) betrifft und die berechtigte Person gestorben ist (Ziff. 2). Recht
héufig ist auch der Fall, dass eine Dienstbarkeit (seltener eine Vormerkung oder eine
Anmerkung) wegen ihrer ortlichen Lage das Grundstiick gar nicht betreffen kann
(Ziff. 3), z.B. ein Weiderecht auf einem vollstindig iiberbauten Grundstiick. Diese
Fille sind oft dadurch entstanden, dass bei einer fritheren Teilung eines Grundstiicks
die Dienstbarkeitslast unbesehen auf alle Teilstiicke iibertragen wurde, obwohl sie
tatsdchlich nur ein einziges Teilstiick betraf. Eher selten wird dagegen der Fall
eintreten, dass ein Grundstiick untergeht (Art. 666 Abs. 1 ZGB), das an einem ande-
ren Grundstiick berechtigt ist, wodurch das Recht auch auf dem belasteten Grund-
stiick dahinfdllt (Ziff. 4). In allen diesen Féllen kann das Grundbuchamt aufgrund
des Eintrags, der Belege, anderer 6ffentlicher Register oder der natiirlichen Publizi-
tit unzweifelhaft zur Uberzeugung gelangen, dass das eingetragene Recht erloschen
ist.

5336



Weil kein eigentliches Loschungsverfahren (mit Einspruchsmdglichkeit) durchge-
fiihrt wird, kann auch ein bloss formloser Hinweis an das Grundbuchamt zu einer
Loschung (von Amtes wegen) fiihren. Ein solcher Hinweis muss nicht notwendi-
gerweise von der Grundeigentiimerin oder vom Grundeigentiimer stammen. Ahnlich
wie bei einer Aufsichtsanzeige entscheidet das Grundbuchamt nach eigenem
(pflichtgemdssem) Ermessen, ob es dem Begehren entspricht oder nicht. Ein solches
muss auch nicht formlich abgewiesen werden. Wird hingegen ein formlicher Antrag
gestellt, muss das Grundbuchamt gegebenenfalls eine Abweisungsverfiigung erlas-
sen. Von der erfolgten Loschung hat die Grundbuchverwalterin oder der Grund-
buchverwalter den Beteiligten (d.h. dem Eigentlimer des Grundstiicks und — soweit
noch bekannt — der berechtigten Person) gestiitzt auf Artikel 969 ZGB Mitteilung zu
machen. Fiir den (wohl dusserst seltenen) Fall, dass das Grundbuchamt eine solche
Loschung zu Unrecht vorgenommen haben sollte, steht der berechtigten Person die
unbefristete Wiedereintragungsklage nach Artikel 975 ZGB offen.

Es wird darauf verzichtet, der Grundbuchverwalterin oder dem Grundbuchverwalter
eine eigentliche, systematische Bereinigungspflicht aufzuerlegen. Es gehort jedoch
zu den Sorgfaltspflichten der Grundbuchverwalterin oder des Grundbuchverwalters,
Loschungen vorzunehmen, wenn sie oder er auf klare, eindeutige Fille von bedeu-
tungslosen Eintrdgen stdsst.

Art. 976a (neu)

Diese Bestimmung regelt die Loschung in den Fillen, in denen ein Eintrag zwar
nicht vollig zweifelsfrei, aber doch hochst wahrscheinlich keine materielle Bedeu-
tung (mehr) hat. Die in Absatz I umschriebenen Félle sind in tatbestdndlicher Hin-
sicht komplexer und lassen sich nicht ohne weiteres in einfachen Kategorien
zusammenfassen. Dementsprechend ist hier ein Verfahren zu wéhlen, bei dem die
berechtigte Person vor der Loschung angehort wird und Einspruch erheben kann,
wie dies schon die Artikel 743 Absatz 3 und 744 Absatz 3 ZGB vorsehen. Das
heutige Verfahren hat jedoch den Nachteil, dass es mit der Erhebung des Einspruchs
beendet ist und die Dienstbarkeit nicht geldscht werden kann. Das neue Einspruchs-
verfahren unterscheidet sich von der bisherigen Regelung auch dadurch, dass es
nicht bloss auf die Bereinigung von Dienstbarkeiten bei der Teilung eines berech-
tigten oder belasteten Grundstiicks Anwendung findet, sondern allgemein zur
Loschung von Eintrigen im Grundbuch dient. Das Verfahren wird eingeleitet durch
das Loschungsbegehren derjenigen Person, die durch den Eintrag belastet ist, d.h. in
der Regel durch den Eigentiimer des belasteten Grundstiicks. Er muss darlegen, dass
und weshalb der Eintrag nach den Belegen oder den Umstinden entweder von
Anfang an bedeutungslos war oder seine rechtliche Bedeutung nachtriglich verloren
hat. Im erstgenannten Fall tritt das neue Verfahren an die Stelle der Grundbuch-
berichtigungsklage.

Halt das Grundbuchamt das Loschungsbegehren fiir unbegriindet, so weist es die
Anmeldung ab. Die anmeldende Person kann dagegen Beschwerde fiithren. Dies
ergibt sich aus den allgemeinen Bestimmungen {iber die Grundbuchbeschwerde (vgl.
Art. 956a und 9566 E-ZGB) und braucht an dieser Stelle im Gesetzestext nicht
eigens erwdhnt zu werden. Hilt das Grundbuchamt das Loschungsbegehren fiir
begriindet, so teilt es der berechtigten Person geméss Absatz 2 mit, dass es den
Eintrag 16schen werde, wenn sie nicht innert 30 Tagen dagegen Einspruch erhebt.
Von der berechtigten Person kann nicht verlangt werden, dass sie ihr im Grundbuch
eingetragenes Recht mit unzumutbarem Aufwand (ev. sogar unter Beizug eines
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Anwalts) verteidigen muss. Sie darf sich grundsétzlich auf den Eintrag berufen, die
Loschung aber doch nicht aus rein querulatorischen Griinden verweigern. Deshalb
muss auch von ihr eine kurze, schriftliche Begriindung ihres Einspruchs verlangt
werden, soweit sie diese ohne erheblichen Aufwand (z.B. umfangreiche Abklérun-
gen) liefern kann. Die Abfassung des Einspruchs erfordert keinen grossen Aufwand,
sodass die allgemein iibliche Frist von 30 Tagen zumutbar ist. Unterlédsst es die
berechtigte Person, rechtzeitig Einspruch zu erheben, so 16scht das Grundbuchamt
den Eintrag und teilt ihr dies nach Artikel 969 ZGB mit. Ist die berechtigte Person
nun doch der Ansicht, die Loschung sei (aus welchen Griinden auch immer) zu
Unrecht erfolgt, so bleibt die Klage auf Wiedereintragung zuldssig, da noch keine
materielle Uberpriifung des Eintrags bzw. seiner Loschung stattgefunden hat.

Art. 976b (neu)

Anders als nach geltendem Recht (Art. 743 f. ZGB) endet das Verfahren nicht, wenn
die berechtigte Person Einspruch erhebt. Hélt die belastete Person am Loschungsan-
trag fest, muss das Grundbuchamt die Sache geméss 4bsatz I unter Beriicksichti-
gung der vom Einsprecher geltend gemachten Griinde nochmals priifen und erneut
tiber das Loschungsbegehren befinden.

Weist das Grundbuchamt das Loschungsbegehren nach der zweiten Priifung ab, so
kann gegen diesen Entscheid Beschwerde gefiihrt werden. Die Beschwerdeinstanz
hat dieselben Moglichkeiten 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 (s. unten).

Wird der Einspruch tiberhaupt nicht oder nicht sachbezogen begriindet und kommt
das Grundbuchamt deshalb nach der zweiten Priifung erneut zum Schluss, dass das
Loschungsbegehren begriindet ist, so teilt es der berechtigten Person gemiss
Absatz 2 mit, dass der Eintrag im Hauptbuch geldscht werde, wenn nicht innerhalb
einer Verwirkungsfrist von drei Monaten auf Feststellung geklagt wird, dass der
Eintrag eine rechtliche Bedeutung hat. Diese Androhung ist eine Verwaltungsverfii-
gung, welche begriindet werden muss, zumal der berechtigten Person die Klagerrolle
zugewiesen wird und sie deshalb wissen muss, aus welchen Griinden das Grund-
buchamt das Loschungsbegehren als berechtigt erachtet. Da in dieser zweiten Ver-
fahrensrunde die berechtigte Person ihr im Grundbuch eingetragenes Recht verteidi-
gen muss, wird das Grundbuchamt dessen Loschung nur mit grosser Zuriickhaltung
androhen. Die Vertauschung der Parteirollen hat keine Auswirkungen auf die
Beweislastverteilung. Im Zivilprozess ist es nach wie vor an der belasteten Person,
zu beweisen, dass der Eintrag nach den Belegen oder den Umsténden jede rechtliche
Bedeutung verloren hat oder das Grundstiick nicht betreffen kann. Unterlésst es die
berechtigte Person, innert der dreimonatigen Frist auf Feststellung zu klagen, so
erwéchst die Verfiigung des Grundbuchamtes in Rechtskraft und es nimmt die
Loschung vor. Die Klage auf Wiedereintragung bleibt jedoch weiterhin moglich.

Art. 976¢ (neu)

Das in den Artikeln 976-976b E-ZGB vorgesehene Verfahren zur erleichterten
Loschung ist auf die Bereinigung einzelner oder einiger weniger Eintrdge zuge-
schnitten. Es kommt jedoch auch vor, dass in einem Gebiet auf einer Mehrzahl
von Grundstiicken materiell bedeutungslose Dienstbarkeiten, Vormerkungen oder
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Anmerkungen lasten. Frither wurden Giiterzusammenlegungen oft ohne Bereinigung
aller dinglichen Rechte durchgefiihrt. Auch Bauland wurde eingezont, erschlossen
und tiberbaut, ohne dass die Dienstbarkeiten bereinigt wurden. Als Folge davon sind
auf den tiberbauten Grundstiicken vielerorts noch alte, aus den Zeiten der landwirt-
schaftlichen Nutzung stammende Dienstbarkeiten wie Weg-, Quellen- oder Brun-
nenrechte eingetragen, die ihre Bedeutung ldngst verloren haben. Bleiben solche
Rechte und Lasten, die nicht mehr mit den tatsdchlichen Verhéltnissen iibereinstim-
men, im Grundbuch eingetragen, so verliert es seine Bedeutung als Teil eines
modernen Bodeninformationssystems. Nach geltendem Recht kénnen derartige
Verhiltnisse nur bezogen auf ein einzelnes Grundstiick bereinigt werden, was
umsténdlich ist und oft daran scheitert, dass einzelne berechtigte Personen aus
Prinzip keine Zustimmung zur Loschung erteilen. Es bedarf daher zur Bereinigung
der Eintrdge eines effizienteren Verfahrens, das gleichwohl Gewéhr fiir die Einhal-
tung der verfassungsmaéssigen Garantien bietet.

Nach A4bsatz 1 ist es Sache der vom Kanton als zustdndig bezeichneten Behorde,
eine Bereinigung anzuordnen, wenn sich in einem Gebiet die Verhéltnisse tatséch-
lich oder rechtlich verdndert haben, und deswegen eine grossere Anzahl von Dienst-
barkeiten ganz oder weitgehend gegenstandslos geworden ist oder sich nicht mehr
lokalisieren lasst.

Nach A4bsatz 2 ist der Einbezug eines Grundstiicks in ein 6ffentliches Bereinigungs-
verfahren aus Griinden der Rechtssicherheit (dhnlich wie beim Einbezug in den
Perimeter einer Giiterzusammenlegung; Art. 703 Abs. 1 dritter Satz ZGB) im
Grundbuch anzumerken. So werden allféllige gutglaubige Erwerber des Grundstiicks
darauf aufmerksam gemacht, dass ein Bereinigungsverfahren im Gang ist, gewisse
Eintrdge moglicherweise dahinfallen kdnnen und diesbeziigliche amtliche Publika-
tionen beachtet werden miissen.

Nach 4bsatz 3 haben die Kantone die Einzelheiten und das Verfahren zu regeln. Sie
sollen auch befugt sein, die Bereinigung von Dienstbarkeiten weiter zu erleichtern
oder vom Bundesrecht abweichende Vorschriften zu erlassen. Sie kdnnen dies in
einem Erlass zum Privatrecht oder einem solchen zum o&ffentlichen Recht — wie
beispielsweise in der Planungs- und Baugesetzgebung oder im Meliorationsrecht —
tun. Die kantonale Regelung ist dem Bund zur Genehmigung vorzulegen (Art. 52
Abs. 3 SchlT). Artikel 976¢ E-ZGB hat bloss subsididren Charakter und bildet
insofern den bundesrechtlichen Minimalstandard.

Art. 977 Randltitel

Die Nummerierung des Randtitels muss angepasst werden.

2.3 Schlusstitel:
Anwendungs- und Einfiihrungsbestimmungen

Art. 21 Abs. 2 (neu)

Nach der neueren bundesgerichtlichen Rechtsprechung und nach Artikel 730
Absatz2 E-ZGB sind Nebenleistungspflichten fiir Rechtsnachfolgerinnen und
Rechtsnachfolger nur verbindlich, wenn der Eintrag im Hauptbuch entsprechend
umschrieben ist oder zumindest einen besonderen Hinweis auf den Grundbuchbeleg
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enthélt. Bei frither begriindeten Dienstbarkeiten ergeben sich solche Nebenpflichten
oft nur aus den Belegen (d.h. aus dem Dienstbarkeitsvertrag). Aufgrund einer iiber-
gangsrechtlichen Privilegierung sollen sie gleichwohl realobligatorische Wirkung
entfalten, d.h. auch gutgldubigen Dritten weiterhin entgegengehalten werden
konnen.

Art. 31

Zufolge Abschaffung der Giilt kann dieser Artikel des intertemporalen Rechts auf-
gehoben werden.

Art. 32

Der Vorbehalt des heutigen Artikels 843 ZGB zugunsten des kantonalen Rechts
wird gestrichen, sodass der Artikel aufgehoben werden kann.

Art. 33a (neu)

Mit der vorliegenden Teilrevision des Zivilgesetzbuches sollen die Giilten
(Art. 847-853 ZGB) sowie die Schuldbriefe und Giilten, die in Serien ausgegeben
werden (Art. 876-883 ZGB) aufgehoben werden. Diese Pfandrechtsarten kdnnen
nach dem Inkrafttreten der Teilrevision nicht mehr neu begriindet werden. Bereits
bestehende, im Grundbuch eingetragene Giilten sowie in Serien ausgegebene
Schuldbriefe werden jedoch nicht gelscht oder in andere Rechtsformen umgewan-
delt, sondern bleiben im Grundbuch eingetragen (4bs. 1) und weiterhin den bisher
geltenden Bestimmungen unterstellt (4bs. 2).

Absatz 3 rdumt den Kantonen jedoch (in Analogie zu Art. 22 Abs. 2 SchiT) die
Befugnis ein, die Umwandlung bestehender Giilten in Pfandarten nach geltendem
Recht (z.B. in Schuldbriefe) vorzusehen. Allerdings besteht bei einer Umwandlung
in Schuldbriefe zwischen diesen beiden Pfandrechtsarten insofern ein wesentlicher
Unterschied, als bei der Giilt keine personliche, sondern bloss eine reine Sachhaf-
tung des verpfandeten Grundstiicks besteht, wogegen mit dem Schuldbrief auch eine
personliche Forderung begriindet wird. Im Regelfall kann eine personliche Haftung
des Schuldners (mit seinem gesamten Vermdgen) nachtréglich nicht ohne seine
Zustimmung eingefiihrt werden. Die wenigen bestehenden, vor langer Zeit errichte-
ten Giilten lauten jedoch oft auf geringe Betrige. Zumal sie auch noch einer Belas-
tungsgrenze unterstehen, {iberschreiten sie in der Regel den Betrag von 1000 Fran-
ken nicht. Fiir solche Giilten soll es moglich sein, mit der Umwandlung auf
gesetzlichem Weg eine personliche Haftung einzufiihren.

Art. 33b (neu)

Die Umwandlung von (Inhaber- oder Namen-)Papier-Schuldbriefen, welche vor
dem Inkrafttreten der Gesetzesédnderung errichtet wurden, in (Namen-)Register-
Schuldbriefe soll gefordert werden, indem sie von der Grundeigentiimerin oder dem
Grundeigentiimer und den am Schuldbrief berechtigten Personen gemeinsam in
einfacher Schriftform verlangt werden kann. Da diese Umwandlung keine Auswir-
kungen auf die Stellung des Schuldners hat, ist dessen Mitwirkung nicht erforder-
lich, wohl aber jene des Gliubigers, Faustpfandglaubigers oder Nutzniessers als «am
Schuldbrief Berechtigte». Bei einer solchen Umwandlung handelt es sich nicht um
die Neuerrichtung eines Pfandrechts, sodass der bisherige Rang gegeniiber den
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anderen beschrinkten dinglichen Rechten unveréndert bleibt. Die Umwandlung von
nach dem Inkrafttreten der Gesetzesédnderung errichteten Papier-Schuldbriefen und
die Umwandlung von Register-Schuldbriefen in Papier-Schuldbriefe hingegen kann
nur in der fiir die Neuerrichtung vorgeschriebenen Form der 6ffentlichen Beurkun-
dung erfolgen.

Art. 44 Abs. 3 (neu)

Nach der neuen Fassung von Artikel 784 und Artikel 836 Absatz 2 E-ZGB konnen
offentlich-rechtliche Grundlasten und Pfandrechte des kantonalen Rechts im Betrag
von iiber 1000 Franken Dritten, die sich in gutem Glauben auf das Grundbuch
verlassen, nicht mehr entgegengehalten werden, wenn sie nicht innert sechs Mona-
ten seit ihrer Félligkeit, spétestens jedoch innert zweier Jahre seit der Entstehung der
Forderung im Grundbuch eingetragen werden. Gemiss Artikel 49 Absatz 2 SchiT
miissten bestehende Pfandrechte innert den erwihnten Fristen ab Inkrafttreten dieser
Anderung eingetragen werden, was einen grossen Aufwand verursachen wiirde. Mit
dem neuen Absatz 3 von Artikel 44 SchlT wird diese Eintragungsfrist verldngert,
indem vor dem Inkrafttreten der Gesetzesdnderung entstandene, nicht eingetragene
Grundlasten und Pfandrechte des kantonalen Rechts noch wéhrend zehn Jahren auch
gutgldubigen Dritten gegeniiber wirksam bleiben.

Art. 55 Randtitel

Der Randtitel muss wegen der Einfiigung des nachfolgenden Artikels 55bis angepasst
werden.

Art. 55bis (neu)

Der bundesrechtliche Begriff der offentlichen Beurkundung beinhaltet die Fest-
legung einer rechtserheblichen Tatsache in einem selbstdndigen Schriftstiick durch
eine hiefiir ortlich und sachlich zustdndige Urkundsperson in einer vorgeschriebenen
Form und in einem vorgeschriebenen Verfahren. Unter Vorbehalt der bundesrecht-
lichen Minimalanforderungen bestimmen grundsitzlich die Kantone, in welcher
Form und in welchem Verfahren auf ihrem Gebiet 6ffentliche Urkunden errichtet
werden. Kantonale Bestimmungen iiber die offentliche Beurkundung bediirfen
allerdings der Genehmigung durch den Bund. Als 6ffentliche Urkunde gilt heute
allgemein ein von der Urkundsperson eigenhdndig unterzeichnetes Dokument in
Papierform. Das im Beurkundungsverfahren erstellte Original der Urkunde wird in
der Regel als Urschrift bezeichnet. Ausfertigungen sind o6ffentliche Urkunden,
welche den Inhalt der Urschrift wortgetreu wiedergeben, diese im Rechtsverkehr
vertreten und denen die gleiche Beweiskraft zukommt wie der Urschrift. Ausferti-
gungen werden fiir die Urkundsparteien, aber auch fiir die Registerbehdrden
(namentlich Grundbuch- und Handelsregisterdmter) erstellt. Da die Bedeutung des
elektronischen Geschiftsverkehrs im Wirtschaftsleben zunimmt, besteht ein Bediirf-
nis, Rechtsgeschifte nicht nur auf elektronischem Weg bei den Registerdamtern
anmelden, sondern auch die Rechtsgrundausweise in elektronischer Form einreichen
zu konnen. Gestiitzt auf den neuen Absatz 1 diirfen die Kantone die in ihrem Gebiet
tatigen Urkundspersonen erméchtigen, elektronische Ausfertigungen der von ihnen
in Papierform errichteten Urschriften zu erstellen. Dies kann entweder durch Ein-
scannen der Papierurschrift oder eine direkte Umwandlung des elektronisch erstell-
ten Textes der Urschrift geschehen. (Letztere muss weiterhin als Papierdokument

5341



ausgefertigt werden.) In beiden Féllen muss die elektronische Ausfertigung von der
Urkundsperson digital signiert werden. Den Urkundsparteien bleibt es weiterhin
freigestellt, fiir sich Ausfertigungen in Papierform zu verlangen. Die Registerdmter
sind erst verpflichtet, Rechtsgrundausweise in elektronischer Form entgegenzuneh-
men, wenn die einschldgigen Regelungen (Handelsregister- und Grundbuchverord-
nung) dies vorsehen.

Gemiss Absatz 2 diirfen die Urkundspersonen in gleicher Weise erméchtigt werden,
beglaubigte elektronische Kopien von Dokumenten in Papierform zu erstellen und
Unterschriften auf Papierdokumenten elektronisch zu beglaubigen. Mit der Beglau-
bigung einer Kopie bestitigt die Urkundsperson, dass die Kopie das Originaldoku-
ment (es muss sich nicht notwendigerweise um eine 6ffentliche Urkunde handeln)
vollstdndig und richtig wiedergibt. Die Beglaubigung einer Unterschrift bescheinigt,
dass diese von einer bestimmten Person stammt, welche entweder vor der Urkunds-
person unterzeichnet (auch mittels einer digitalen Signatur) oder eine Unterschrift
ausdriicklich als eigene anerkennt. Da die Beglaubigung der Unterschrift normaler-
weise auf dem Dokument erfolgt, auf welchem sie sich befindet, setzt die elektroni-
sche Beglaubigung der Unterschrift auf einem Papierdokument voraus, dass dieses
zuerst in ein digitales Dokument umgewandelt wird.

Gemiss Absatz 3 miissen Urkundspersonen iiber eine qualifizierte elektronische
Signatur verfiigen, welche sie nicht nur als Person, sondern auch als Tréger ihrer
beruflichen Funktion ausweist, sodass sie jederzeit eindeutig als Urheber der von
ihnen erstellten elektronischen Ausfertigungen und Beglaubigungen identifiziert
werden konnen. Dies setzt voraus, dass digitale Signaturen fiir Urkundspersonen —
wie die Siegel — von oder im Einvernehmen mit der Berufszulassungsbehorde ver-
geben werden (und von ihr auch wieder entzogen werden konnen).

Ein effizienter Einsatz von elektronischen Ausfertigungen setzt insbesondere die
Kompatibilitdt (Interoperabilitit) der Informatiksysteme der Urkundspersonen und
jener der Registerdmter voraus. Um diese sicherzustellen, hat der Bundesrat geméss
Absatz 4 auf dem Verordnungsweg Ausfithrungsbestimmungen zu erlassen, welche
auch die Datenintegritdt (Echtheit, Vollstindigkeit und Unversehrtheit der Daten),
die Authentizitit (Uberpriifbarkeit der Urheberschaft) und die Datensicherheit
gewihrleisten sollen.

2.4 Anderung bisherigen Rechts

1. Bundesgesetz iiber das biuerliche Bodenrecht!s

Art. 78 Abs. 3

Nach dem Inkrafttreten der Gesetzesdnderung konnen keine neuen Giilten mehr
begriindet werden, friiher errichtete bleiben jedoch (unter Vorbehalt der Umwand-
lung) bestehen und kénnen — wie der Schuldbrief — nach der Riickzahlung der
urspriinglich gesicherten Forderung zur Sicherung eines neuen Darlehens wieder
verwendet werden. Solche Giilten unterstehen weiterhin der Regelung von Arti-
kel 78 Absatz 3 BGBB, der inhaltlich unveréndert bleibt. Es wird lediglich mit einer
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Fussnote auf die Ubergangsbestimmung (Art. 33a E-SchIT ZGB) fiir Giilten nach
bisherigem Recht hingewiesen.

2. Obligationenrecht!®

Art. 989

Diese Bestimmung enthédlt im Bereich der Wertpapiere einen Vorbehalt zugunsten
der besonderen Bestimmungen iiber den Schuldbrief und die Giilt, die auf den Inha-
ber lauten. Neue Giilten konnen keine mehr begriindet werden, sodass sie hier nicht
mehr erwdhnt werden miissen. Fiir frither errichtete Giilten, welche bestehen bleiben
und geméss Artikel 33a E-SchlT ZGB weiterhin den Bestimmungen des bisherigen
Rechts unterstehen, behilt der Vorbehalt seine Giiltigkeit.

3. Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung und Konkurs20

Art. 37 Abs. 1

Die Giilt, welche nach der Authebung der entsprechenden Bestimmungen nicht
mehr neu begriindet werden kann, muss in dieser Bestimmung nicht mehr erwéhnt
werden. Frither errichtete Giilten, welche bestehen bleiben, gehdren inskiinftig zur
Kategorie der Grundpfandrechte des bisherigen Rechts.

Art. 158 Abs. 2

Neue Giilten kénnen nach der Gesetzesédnderung nicht mehr begriindet werden. Die
Bestimmung, welche inhaltlich unveréndert bleibt, behilt jedoch ihre Bedeutung fiir
frither errichtete Giilten, welche bestehen bleiben. Mit einer Fussnote wird auf die
dafiir geltende Ubergangsbestimmung (Art. 33a E-SchIT ZGB) hingewiesen.

4. Bundesgesetz iiber die Enteignung?!

Art. 43 Randtitel und Abs. 1

Im Randtitel und im geltenden Absatz 1 ist von einer «Vormerkung» die Rede. Es
handelt sich hier aber unbestritten um eine grundbuchrechtliche Anmerkung, was in
diesem Sinne korrigiert wird.

Art. 93 Abs. 3 (neu)

Gegenstand des eidgendssischen Enteignungsrechts konnen geméss Artikel 5 EntG
auch Nachbarrechte im Sinne der Artikel 679 ff. ZGB sein. Diese Bestimmung
findet namentlich Anwendung auf die Abgeltung von Larmimmissionen offentlicher
Werke auf benachbarte Grundstiicke, beispielsweise von Nationalstrassen, Eisen-

19 SR 220
20 SR 281.1
21 SR 711
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bahnen oder Flughdfen. Die Entschiddigung der betroffenen Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimer wird im Verfahren der formellen Enteignung festgesetzt. Das
Bundesgericht hat kiirzlich klargestellt, dass die einer Grundeigentiimerin oder
einem Grundeigentiimer unter diesem Titel ausgerichtete Entschiddigung auch die
entsprechenden Anspriiche der Rechtsnachfolgerinnen und Rechtsnachfolger
abdeckt und mithin die einmal zugesprochene Enteignungsentschddigung den damit
abgegoltenen Schaden durch Wertverlust eines Grundstiicks abschliessend aus-
gleicht (BGE 129 11 72, E. 2.8; 131 11 137, E. 3.1.5). Im Interesse der Klarheit und
Rechtssicherheit soll diese Abgeltung im Grundbuch mittels einer Anmerkung
publik gemacht und Artikel 93 entsprechend um einen Absatz 3 ergénzt werden.
Dadurch soll vermieden werden, dass spitere, iiber die Abgeltung nicht orientierte
Eigentiimer zur Annahme verleitet werden, einen eigenen Anspruch auf Immis-
sionsentschidigung geltend machen zu konnen.

3 Auswirkungen

3.1 Auswirkungen auf den Bund

Die Vorlage delegiert in drei Bestimmungen (Art. 861 Abs. 2 und 962 Abs. 3
E-ZGB sowie Art. 55bis E-SchiT ZGB) Rechtsetzungsbefugnisse an den Bundesrat.
Die entsprechenden Verordnungsbestimmungen kénnen durch die Bundesverwal-
tung vorbereitet werden, ohne dass dafiir zusitzliches Personal erforderlich ist. Ein
allféalliger Mehraufwand im Zusammenhang mit Informatikprojekten des Bundes im
Bereich der Grundbuchfithrung (z.B. Anpassung von Datenmodellen an die neuen
Bestimmungen) wird geringfiigig sein und sich daher im Rahmen der Finanzplanung
bewegen.

3.2 Auswirkungen auf Kantone und Gemeinden

In Kantonen, in welchen das Grundbuch elektronisch gefiihrt wird, werden Anpas-
sungen der Programme an das neue Recht (z.B. betreffend Register-Schuldbrief)
vorgenommen werden miissen. Dies wird zu einem gewissen administrativen und
finanziellen Mehraufwand fiithren, dem aber ein Mehrwert in Form von gesteigerter
Effizienz und verbesserter Rechtssicherheit gegeniibersteht.

Die Kantone werden die Kompetenz erhalten, verschiedene Verfahren zu regeln
(z.B. das offentliche Bereinigungsverfahren) oder vom Bundesrecht abweichende
Regelungen zu erlassen. So konnen sie die Eintragung gesetzlicher Grundpfand-
rechte des kantonalen &ffentlichen Rechts in das Grundbuch einschrinkender regeln
(Art. 836 E-ZGB), die im Grundbuch anzumerkenden 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschriankungen ergénzen (Art. 962 E-ZGB) oder das 6ffentliche Bereinigungs-
verfahren weiter erleichtern oder vom Bundesrecht abweichende Vorschriften erlas-
sen (Art. 976¢ E-ZGB). Dafiir werden kleinere Anpassungen im kantonalen Recht
erforderlich sein.

Die Pflicht zur Eintragung 6ffentlich-rechtlicher Grundlasten (Art. 784 E-ZGB) und
gesetzlicher Grundpfandrechte des kantonalen 6ffentlichen Rechts (Art. 836 E-ZGB)
ins Grundbuch innert einer bestimmten Frist wird bei den Kantonen und Gemeinden
zu einem administrativen Mehraufwand fiihren. Fiir solche Grundlasten und Grund-
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pfandrechte, die beim Inkrafttreten der Gesetzesédnderung bereits bestehen, aber
noch nicht eingetragen sind, wird die Eintragungsfrist verldngert (vgl. Art. 44 Abs. 3
E-SchlT ZGB), um den Kantonen und Gemeinden einen grossen Teil des ansonsten
notwendigen Mehraufwandes zu ersparen. Insgesamt gesehen steht diesem Mehr-
aufwand aber eine Verbesserung der Publizititswirkung des Grundbuchs gegeniiber.

33 Auswirkungen auf die Volkswirtschaft

Die Einfiihrung des Register-Schuldbriefs, die Anpassungen im Schuldbriefrecht an
die heutige Praxis und Rechtswirklichkeit sowie die Authebung kantonaler Gesetz-
gebungskompetenzen im Schuldbriefrecht entsprechen einem von Banken- und
Wirtschaftskreisen schon lidnger gedusserten Anliegen. Mit dieser nachhaltigen
Verbesserung der wirtschaftsrechtlichen Rahmenbedingungen wird den Banken die
landesweite Geschéftstitigkeit im Kreditwesen erleichtert. Der verstirkte Wettbe-
werb im Kreditgeschéft wird es den Kreditsuchenden erlauben, mittels Vergleich die
flir sie passende Kreditform zu finden. Der damit verbundene volkswirtschaftliche
Nutzen kann nicht quantifiziert werden.

Von der Ausgestaltung des Grundbuchs zu einem zeitgeméssen Bodeninformations-
system werden Privatpersonen, Verwaltung sowie Wirtschaft ganz allgemein profi-
tieren kdnnen.

4 Verhiiltnis zur Legislaturplanung

Die Vorlage ist im Bericht tiber die Legislaturplanung 2003-2007 angekiindigt.22

5 Rechtliche Aspekte

5.1 Verfassungsmissigkeit

Der Gesetzesentwurf stiitzt sich auf Artikel 122 BV?23, der dem Bund die Kompetenz
zur Gesetzgebung im Gebiet des Zivilrechts gibt.

5.2 Delegation von Rechtssetzungsbefugnissen

Die Vorlage delegiert in drei Bestimmungen (Art. 861 Abs. 2 und 962 Abs. 3
E-ZGB sowie Art. 55bis Abs. 4 E-SchlT ZGB) Rechtsetzungsbefugnisse an den
Bundesrat, die ihn zum Erlass von vollziechendem Verordnungsrecht verpflichten
(vgl. Ziff. 1.4).

22 BBI12004 1194
23 SR 101
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