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Sehr geehrte Damen und Herren

l. Einleitung

Am 1. Januar 2012 wird die von den Eidgendssischen Réaten im Jahre 2009 beschlossene Revision des Immo-
biliarsachenrechts’ in Kraft treten. Gleichzeitig ersetzt die neue, total revidierte Grundbuchverordnung (GBV)
die bisherige Verordnung. Die letzte und damit definitive Fassung der neuen Grundbuchverordnung wurde am
1. November 2011 in der amtlichen Sammlung® publiziert. Sie trigt das Datum vom 23. September 2011.

Es sind bereits zahlreiche Publikationen erschienen, welche das neue Recht erlautern. Nachfolgend eine Aus-
wahl deutschsprachiger Literatur:

GAMMETER ALEXANDER, Der Register-Schuldbrief und die Sicherungsiibereignung, in: Jusletter vom 21. Februar
2011.

HURLIMANN-KAUP BETTINA, Neuerungen beim Miteigentum und beim Stockwerkeigentum, Revision des Immobi-
liarsachenrechts (hrsg. von Stephan Wolf), INR Bd. 12, S. 71 ff.

PrAFFLI ROLAND, Dienstbarkeiten: Neuerungen mit besonderer Beriicksichtigung des Bereinigungsverfahrens,
in: ZBGR 91 (2010) S. 357 ff.; DERSELBE, Neuerungen im Dienstbarkeitsrecht, in: Revision des Immobiliar-
sachenrechts (hrsg. von Stephan Wolf), INR Bd. 12, S. 109 ff.; DERSELBE, Der papierlose Register-Schuldbrief,
in: Jusletter vom 9. Juli 2007; PFAFFLI ROLAND/BYLAND DANIELA, Sachenrecht und Notar: Neuerungen, in: BN
2011, S. 73 ff.; DIESELBEN: Zur Revision des Immobiliarsachenrechts, in SJZ 2011, S. 225 ff.

SCHMID-TSCHIRREN CHRISTINA, Elektronische offentliche Beurkundung und Grundpfandrechte: Neuerungen,
insbesondere der Register-Schuldbrief, in: ZBGR 92 (2011) S. 1 ff.; DieseLBE, Uberblick {iber den Stand der
Gesetzesrevision des Immobiliarsachen- und Grundbuchrechts, in: ZBGR 87 (2006) S. 1 ff.; DIESELBE, Die
Botschaft zur Teilrevision des Schweizerischen Zivilgesetzbuches im Bereich des Immobiliarsachen- und
Grundbuchrechts, in: ZBGR 88 (2007) S. 389 ff.; DIESELBE: Der Register-Schuldbrief: Neues Instrument fur die
Banken, in: Emmenegger Susan (Hrsg.), Kreditsicherheiten, Basel 2008 S. 1 ff.; DIESELBE, Der neue Register-
Schuldbrief. Rechtliche Konzeption und praktischer Nutzen des ,papierlosen” Schuldbriefs, in: Der Schweizer
Treuhander, 2008, S. 1029 ff.; DIESELBE, Revision des Immobiliarsachenrechts: Einfiihrung, in: Revision des
Immobiliarsachenrechts (hrsg. von Stephan Wolf), INR Bd. 12, S. 1 ff.

ScHMID JURG, Neuerungen beim Miteigentum und Stockwerkeigentum, neue Anmerkungen, in: ZBGR 91
(2010) 372; DERSELBE, Der ,papierlose” Schuldbrief, in: ZBGR 87 (2006) S. 46 ff.; DERSELBE, Neuerungen bei
den Grundpfandrechten, in: Revision des Immobiliarsachenrechts (hrsg. von Stephan Wolf), INR Bd. 12, S. 39
ff.; DERSELBE, Notarielle Aspekte zum neuen Register-Schuldbrief unter Beriicksichtigung von grundbuchrecht-
lichen Aspekten, recht 2010, S. 162 ff.; DERSELBE (Hrsg.), Die Dienstbarkeiten und das neue Schuldbriefrecht,
Einblick in die Revision des Immobiliarsachenrechts, Tagungsband der Stiftung Schweizerisches Notariat,
erscheint voraussichtlich im Januar 2012 im Schulthess-Verlag Ziirich.

' Bundesgesetz iiber die Anderung des ZGB (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht), vom 11. Dezember

2009, BBI. 2009, S. 8779 ff.
2 AS 2011, S. 4659 ff.
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SCHUMACHER RAINER, Zur Revision des Bauhandwerkerpfandrechts: Intertemporales Recht, BN 2011, S. 1 ff;
STAEHELIN DANIEL, Der Schuldbrief in der aktuellen Revision des ZGB, BJM 2006, S. 1 ff.

WEIss STEFAN, Der Register-Schuldbrief, Kritische Analyse des Schuldbriefrechts unter besonderer Beriick-
sichtigung des bundesratlichen Entwurfs vom 27. Juni 2007, Luzerner Beitrédge zur Rechtswissenschaft Bd. 42,
Zurich/Basel/Genf 2009; DERSELBE, Die gesetzliche Verankerung der Sicherungsubereignung — eine kritische
Auseinandersetzung mit dem bundesratlichen Entwurf zum neuen Schuldbriefrecht, ZBJV 2009 S. 125 ff.

WERMELINGER AMEDEO, Vorgeschlagene Anderungen des Mit- und Stockwerkeigentums, in: ZBGR 88 (2007)
S. 321 ff.

WOLF STEPHAN (Hrsg.), Revision des Immobiliarsachenrechts, INR Bd. 12, Bern 2011.

Revision des Sachenrechts — ein erster Uberblick fiir Eilige, Tagungsband der Luzerner Tagung vom 24. No-
vember 2011, erscheint im Stampfli-Verlag in Bern im Jahr 2012.

Hinzuweisen ist schliesslich auf die 4. Auflage des Basler Kommentars ZGB Il vom Herbst 2011, der bereits
die neuen Bestimmungen kommentiert. Es sei allerdings die Kritik erlaubt, dass sich nicht alle Autoren gleich
intensiv mit der Materie auseinandergesetzt haben.

Zweifellos werden diese Publikationen in nachster Zeit noch vermehrt. Zweck des vorliegenden Kreisschrei-
bens ist es, die Neuerungen in ibersichtlicher Form noch einmal darzustellen, einzelnes zu vertiefen und auf
bereits bestehende Kontroversen hinzuweisen, ohne Anspruch auf Vollstindigkeit. Uberdies méchte ich einige
Praxisempfehlungen abgeben und damit einem an mich herangetragenen Bediirfnis der Grundbuchverwalte-
rinnen und Grundbuchverwalter méglichst gut entsprechen. Zweifellos wird es aber nicht gelingen, alle kunfti-
gen Fragen vorweg zu nehmen.

. Mit- und Stockwerkeigentum

A. Miteigentum

1. Nutzungs- und Verwaltungsordnung der Miteigentiimer (Art. 647 Abs. 1 und Abs. 1°* ZGB)

Die Anderung einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung ist heute nur mit Zustimmung aller Miteigentiimer
moglich (BGE 103 |b 76), selbst wenn die Ordnung etwas anderes vorsieht. Neu geniigt die Zustimmung der
Mehrheit aller Miteigentiimer, bei entsprechender Grundlage in der Nutzungs- und Verwaltungsordnung. Die
Miteigentiimer haben zu entscheiden, ob ein einfaches oder ein qualifiziertes Mehr erforderlich ist. Vereinzelt
sahen schon heute Nutzungs- und Verwaltungsordnungen die Anderung mittels Mehrheitsbeschlusses vor.
Diese Gemeinschaften profitieren m.E. nun unmittelbar vom neuen Recht, auch wenn eine explizite Uber-
gangsbestimmung fehlt. Ist dagegen in der bestehenden Ordnung noch kein Mehrheitsbeschluss fiir Anderun-
gen vorgesehen, muss ein solches Quorum bei Bedarf zuerst einstimmig vereinbart werden.
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Betrifft die Anderung die Zuteilung ausschliesslicher Nutzungsrechte, insbesondere an Parkplitzen, Keller-
oder Estrichabteilen, Gartensitzplatzen etc., miissen (iberdies die direkt Betroffenen zustimmen. Wer berechtigt
ist, die Anmerkung anzumelden, ergibt sich aus Art. 54 Abs. 1 GBV (jeder Miteigentiimer, beim Stockwerkei-
gentum auch der Verwalter). Die erstmalige Vereinbarung einer Nutzungs- und Verwaltungsordnung muss
auch in Zukunft einstimmig erfolgen.

Unkliar ist, ob im Gegensatz zum Stockwerkeigentum die Miteigentiimer mit nur einfachem Mehrheitsbeschluss
eine Anderung der Normen (iber die Zustandigkeitsordnung gemass Art. 647 — 647e ZGB herbeifiihren kdn-
nen. Nach Hiirlimann-Kaup® ist dies der Fall. Solange keine andere Rechtsprechung ergeht, haben die Grund-
buchdmter Nutzungs- und Verwaltungsordnungen, welche die Anderung der Zusténdigkeitsordnung mit einfa-
chem Mehr erlauben, im Grundbuch anzumerken.

Wird eine Anderung der Nutzungs- und Verwaltungsordnung angemeldet, welche auf einem Beschluss beruht,
ist dem Grundbuchverwalter ein Protokoll einzureichen, aus dem ersichtlich ist, dass die Mehrheit aller Mitei-
gentiimer (nicht nur der in der Versammlung anwesenden oder vertretenen) zugestimmt haben, evtl. erganzt
durch die Zustimmung der unmittelbar von der Anderung ausschliesslicher Nutzungsrechte Betroffenen.

2. Neuer Anmerkungstatbestand (Art. 649a Abs. 2 ZGB)

Neu kénnen nebst der Nutzungs- und Verwaltungsordnung auch Verwaltungsbeschlisse sowie gerichtliche
Urteile und Verfligungen im Grundbuch angemerkt werden. Fiir die Berechtigung zur Anmerkung gilt wiederum
Art. 54 Abs. 1 GBV.

Es ist anzunehmen, dass langst nicht alle Beschliisse und Urteile, welche von Gesetzes wegen fiir Rechts-
nachfolger verbindlich sind, im Grundbuch angemerkt werden. Den Verausserer eines Mit- oder Stockwerkei-
gentumsanteils treffen somit nach wie vor Aufklarungspflichten gegeniiber dem Erwerber. Kommt der Ver-
ausserer dieser Pflicht nicht nach und erleidet deshalb der Erwerber einen Schaden, steht ihm ein Ersatzan-
spruch gegen den Verdusserer zu. Aus diesem Grund sollte der Verausserer bei Handanderungen auf seine
Aufklarungspflicht fir nicht angemerkte Beschliisse etc. hingewiesen werden.

3. Vertraglicher Ausschluss der Aufhebung des Miteigentums (Art. 650 Abs. 2 ZGB)

Die Aufhebung kann neu fiir eine Dauer von 50 Jahren (heute: 30 Jahre) ausgeschlossen werden. Die ent-
sprechende Vereinbarung muss wie heute schon &ffentlich beurkundet werden. Eine Vormerkung im Grund-
buch ist weiterhin méglich und angebracht.

4. Unselbstandiges Miteigentum (Art. 655a ZGB, Art. 95 GBV)

4.1. Art. 655a Abs. 1: Unselbsténdiges Eigentum

Die Bestimmung regelt nicht nur das unselbstédndige Miteigentum, sondern das unselbstandige Eigentum all-
gemein. Es ist also méglich, mit einem herrschenden Grundstiick eine andere Liegenschaft, einen Mit- oder
einen Stockwerkanteil zu verkniipfen. Die Verkniipfung bewirkt zwingend die Unselbstandigkeit des angemerk-

3 BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 81 f.
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ten Nebengrundstiickes. Der Begriff des unselbstandigen (Mit-)Eigentums ist in Lehre und Rechtsprechung seit
langem kontrovers.

Unselbstandigkeit im Sinne von Art. 655a Abs. 1 ZGB bedeutet, dass sich die Verfiigung liber das herrschende
Grundstiick auch auf das unselbstandige Grundstiick erstreckt. Letzteres kann also nicht gesondert veraussert,
verpfandet oder belastet werden. Trotz des Wortlautes des Gesetzes soll es jedoch zuldssig bleiben, auch die
angemerkte Liegenschaft gesondert mit einer Dienstbarkeit zu belasten®. Belastungen auf dem Anmerkungs-
grundstiick sind vor der Verknlipfung auf das Hauptgrundstiick zu ibertragen und auf dem Nebengrundstiick
zu Idschen. Die aus den Eintragen berechtigten Personen haben deshalb zuzustimmen (Art. 964 Abs. 1 ZGB).

Handelt es sich beim Grundstiick, das mit dem herrschenden Grundstuck verknupft wird, um einen Miteigen-
tumsanteil, so bedarf die Verkniipfung keiner Zustimmung der Ubrigen Miteigentiimer, da deren Rechte durch
diesen Vorgang nicht eingeschrankt werden. Insbesondere steht ihnen weiterhin das gesetzliche Miteigenti-
mervorkaufsrecht zu. Dies gilt allerdings nur im Rahmen von Art. 655a Abs. 1 ZGB, also nur dann, wenn die
Verkniipfung (ausnahmsweise) nicht zu einem dauernden Zweck erfolgt. Der Wortlaut von Art. 95 Abs. 2 GBV
ist insofern zu weit formuliert®. Mdglich ist damit auch, dass einzelne Miteigentumsanteile mit Hauptgrundstii-
cken verknipft und damit unselbsténdig werden, wahrend andere Miteigentumsanteile am selben Grundstiick
selbsténdig bleiben. Die friiher kontrovers diskutierte Frage der Zulassigkeit der Mischung von selbstandigem
und unselbstandigem Miteigentum ist heute daher in zustimmendem Sinn beantwortet. Noch einmal ist darauf
hinzuweisen, dass auch dies nur dann gilt, wenn die Verknipfung nicht zu einem dauernden Zweck erfolgt.

Art. 95 Abs. 4 GBV schreibt vor, dass bei der Verkniipfung eines Miteigentumsanteils auch das Miteigentums-
grundstiick wahrend der gesamten Dauer der Verkniipfung pfand- und grundlastenfrei sein muss®.

Die Verkniipfung der beteiligten Grundstiicke kann vom Eigentimer jederzeit wieder geldst werden. Stimmen
die Grundpfandglaubiger der Pfandentlassung des angemerkten Grundstiickes nicht zu, miissen bestehende
Belastungen neu auch beim vormals angemerkten Grundstiick eingetragen werden (Mitverpfandung).

4.2. Art. 655a Abs. 2 ZGB: Unselbstdndiges Miteigentum / Verkniipfung zu einem dauernden Zweck

Diese Bestimmung regelt den in der Praxis haufigen Fall des unselbstandigen Miteigentums, das zu einem
dauernden Zweck mit herrschenden Grundstiicken verknipft wird. Die Folge ist, dass die Miteigentimer kein
gesetzliches Vorkaufsrecht haben und dass von Gesetzes wegen kein Aufhebungsanspruch besteht. Eine
Vereinbarung i.S.v. Art. 650 Abs. 2 ZGB eribrigt sich.

Eine Verknupfung zu einem dauernden Zweck liegt vor, wenn das im Miteigentum stehende Grundstiick fir
einen dauernden Zweck bestimmt ist. Das ist von Gesetzes wegen der Fall in nachbarrechtlichen Verhaltnis-
sen, so insbesondere bei Vorrichtungen auf der gemeinsamen Grenze (Art. 670 ZGB) und bei Grundstiicken,
welche fiir die Bewirtschaftung anderer Grundstiicke zwingend wesentliche Einrichtungen enthalten (Erschlies-
sungsstrassen, gemeinsame Anlagen in Gesamt- oder Einfamilienhausuberbauungen) oder ganz generell fir
die Bewirtschaftung des herrschenden Grundstiicks einen dauernden Zweck erfilllen’. Meines Erachtens trifft

JURG ScHMID, ZBGR 91 (2010) S. 375; ROLAND PFAFFLI / DANIELA BYLAND, SJZ 107 (2011) S. 226.

®  BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 91 FN 39.

Vgl. zur einschrankenden Auslegung dieser Bestimmung BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 92.
7 JURG SCHMID, ZBGR 91 (2010) S. 377.
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dies fir Tiefgaragen in Uberbauungen ebenfalls zu®. Hinzuweisen ist aber immerhin auf den Entscheid des
Kantonsgerichts Graubiinden vom 15.9.1997, publiziert in ZBGR 82 (2001) S. 34 ff., wonach eine als Stock-
werkeinheit ausgeschiedene, zu subjektiv-dinglichem Miteigentum aufgeteilte Tiefgarage einer Wohniiberbau-
ung nicht einem dauernden Zweck diene.

Die Mischung von selbstandigem und unselbstandigem Miteigentum an einem Grundstiick, das aufgrund ge-
setzlicher Bestimmung einem dauernden Zweck dient, ist ausgeschlossen. Nach Jirg Schmid soll es dagegen
zuldssig sein, neben der gesetzlichen Bestimmung der ganzen Sache zu einem dauernden Zweck auch nur
einzelne Miteigentumsanteile mit einem herrschenden Grundstiick zu einem dauernden Zweck zu verbinden.
Daraus folge, dass bei dieser auf dem freien Willen eines Miteigentimers basierenden und damit gewillkiirten
Zweckbestimmung eine Mischung von unselbstédndigem und selbstandigem Miteigentum an derselben Sache
maglich sei®. Diese Ansicht fiihrt allerdings zu grossen Schwierigkeiten beziiglich des Vorkaufsrechts und des
Aufhebungsanspruchs. Hirlimann-Kaup ist deshalb der Ansicht, im Falle der gewillkiirten Verbindung lediglich
einzelner Miteigentumsanteile zu einem dauernden Zweck mit einem herrschenden Grundstiick, misse die
Vereinbarung gestiitzt auf Art. 681b Abs. 1 und 650 Abs. 2 ZGB 6&ffentlich beurkundet werden, wobei der Aus-
schluss des Aufhebungsanspruches fiir hochstens 50 Jahre zulissig sei'.

Diese Diskussion dirfte vorwiegend akademischer Natur sein. Hauptfalle der Verbindung unselbstandiger
Miteigentumsanteile werden die Erschliessungsstrasse und die Tiefgarage bleiben. Wie bereits dargestellt,
handelt es sich dabei um gesetzlich dauernde Zweckbestimmungen, bei denen sowohl das Vorkaufsrecht, als
auch der Aufhebungsanspruch keine Anwendung finden. In Bezug auf Tiefgaragen empfiehlt es sich, in die
Nutzungs- und Verwaltungsordnung einen eigentlichen Zweckartikel aufzunehmen, bzw. die Widmung des
betreffenden Grundstiickes zu einem dauernden Zweck ausdriicklich festzuhalten.

4.3. Formvorschriften

Die Vereinbarung, ein Grundstiick in Miteigentum aufzuteilen und die Anteile mit herrschenden Grundstiicken
zu verbinden, muss nicht 6ffentlich beurkundet werden. Die Verknipfung zu einem dauernden Zweck bewirkt
von Gesetzes wegen die Aufhebung des Vorkaufsrechtes und des Aufhebungsanspruches. Art. 95 Abs. 2
GBYV, der fir die Vereinbarung der Verknipfung die 6ffentliche Beurkundung vorsieht, kann sich deshalb nur
auf den erwahnten (seltenen) Fall beziehen, in dem einzelne Miteigentumsanteile dauernd mit bestimmten
Hauptgrundstiicken verbunden und das Vorkaufsrecht sowie der Aufhebungsanspruch rechtsgeschéftlich auf-
gehoben werden'".

B. Stockwerkeigentum

1. Wertquoten (Art. 712e Abs. 1 ZGB, Art. 97 GBV)

Neu sind beliebige Wertquoten mdglich, nicht mehr nur solche in Hundertsteln oder Tausendsteln. Einzig ein
gemeinsamer Nenner ist vorgeschrieben. Im Zahler sind keine Kommastellen erlaubt.

8 vgl. auch die Beispiele in BSK ZGB |I- BRUNNER/WICHTERMANN, Art. 650 ZGB N 18.

®  JURG ScHMID, ZBGR 91 (2010) S. 377.

' BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 93 f.

" BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 94; JURG SCHMID, ZBGR 91 (2010) S 377 f.
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Die Anforderungen an den Aufteilungsplan bei Stockwerkeigentum sind aus Art. 68 GBV ersichtlich. Besonders
zu beachten sind auch die Neuerungen von Art. 69 GBV zur Eintragung von Stockwerkeigentum vor Erstellung
des Gebaudes.

2. Untergang des Stockwerkeigentums (Art. 712f Abs. 3 und 4 ZGB)

Den bisher bestehenden Untergangsgriinden wird ein weiterer hinzugefiigt: Das Grundstiick ist seit mehr als
50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt und es ist nicht mehr bestimmungsgemass nutzbar aufgrund des
schlechten baulichen Zustands. Der Grundbuchverwalter wird nicht selbst dariiber zu entscheiden haben, ob
die Voraussetzungen fiir den Untergang erfiillt sind oder nicht. Sind sich die Stockwerkeigentimer einig, wer-
den sie eine Aufhebungsvereinbarung i.S.v. Art. 712f Abs. 2 ZGB abschliessen. Besteht Uneinigkeit, hat das
zustandige Gericht einen Ermessensentscheid zu fallen.

3. Anderung der Zuteilung von ausschliesslichen Beniitzungsrechten (Art. 712g Abs. 4 ZGB)

Artikel 712g ZGB wird um einen vierten Absatz erganzt. Direkt von ausschliesslichen Benlitzungsrechten Be-
troffene missen zustimmen, wenn die Zuteilung reglementarisch geéndert werden soll. Die Reglemente sahen
dies meist bisher schon vor, weil es das Gesetz zugelassen hatte, ein Sondernutzungsrecht ohne Zustimmung
des Betroffenen lediglich mittels Mehrheitsbeschluss zu entziehen'?. Es ist davon auszugehen, dass das Zu-
stimmungserfordernis zwingend ist'. Es gilt ab dem 1. Januar 2012 generell, also selbst dann, wenn ein unter
altem Recht angemerktes Reglement keine solche Zustimmung vorsieht'*.

4. Anmerkung des Verwalters im Grundbuch (Art. 962a Ziff. 5 ZGB)

Der Verwalter der Stockwerkeigentimergemeinschaft kann auf sein Begehren oder auf Begehren der Stock-
werkeigentimerversammlung oder auch des Gerichts im Grundbuch angemerkt werden. Die bisher bestehen-
de Mdoglichkeit einer Bemerkung in der Abteilung ,Eigentum® gestiitzt auf Art. 32 Abs. 4 aGBV entfallt.

5. Anwendbarkeit von Art. 649a Abs. 2 ZGB im Stockwerkeigentum?

Art. 649a Abs. 2 ZGB ist auch im Stockwerkeigentum anwendbar. Nebst dem Reglement kdnnen somit gericht-
liche Urteile und Verfilgungen sowie Verwaltungsbeschlisse der Stockwerkeigentiimer im Grundbuch ange-
merkt werden. So jedenfalls sieht es bisher die einhellige Lehre.

2 BK-MEIER-HAYOZ/REY, Art. 712 ZGB N 48.
'* BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 103.
' BETTINA HURLIMANN-KAUP, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 104, m.w.H.
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1. Dienstbarkeit und Grundiast

A. Dienstbarkeit

1. Nebenséchlich verbundene Pflichten (Art. 730 Abs. 2 ZGB; Art. 21 Abs. 2 SchiT ZGB,
Art. 98 Abs. 2 lit. d Ziff. 3 GBV) und Lasten des Unterhalts (Art. 741 Abs. 2 ZGB)

Entsprechend der bundesgerichtlichen Rechtsprechung (BGE 124 Ill 289) wird in Art. 730 Abs. 2 ZGB festge-
schrieben, dass mit Dienstbarkeiten verbundene nebenséchliche Leistungspflichten fiir den Erwerber des be-
rechtigten oder belasteten Grundstiickes nur dann verbindlich sind, wenn sie sich aus dem Eintrag im Grund-
buch, also aus dem Stichwort der Dienstbarkeit ergeben. Ubergangsrechtlich hingegen sind auch solche Ne-
benleistungspflichten fiir den Rechtsnachfolger verbindlich, die sich nur aus dem Beleg ergeben (Art. 21 Abs. 2
SchiT ZGB). Da sich die Leistungspflicht in aller Regel nicht in der gebotenen Kiirze im Stichwort umschreiben
Iasst, ist dieses z.B. wie folgt zu formulieren: ,.... (z.B. Fuss- und Fahrwegrecht) mit Nebenleistungspflicht".

Die Nebenleistungspflichten gemass Art. 730 Abs. 2 ZGB sind von den Lasten des Unterhalts i.S.v. Art. 741
Abs. 2 ZGB zu unterscheiden. Deren Regelung blieb grundséatzlich unverandert. Eine Vorrichtung, wozu auch
ein Weg oder eine Strasse zu zahlen sind, ist nach wie vor vom Berechtigten zu unterhalten. Dient sie auch
den Interessen des Belasteten, so tragen sie die Last des Unterhalts im Verhaltnis ihrer Interessen. Haufig sind
den Parteien eines Dienstbarkeitsvertrages diese Regeln zu wenig konkret, weshalb sie davon abweichen
méchten, z.B. mit der Festlegung eines genauen Kostenverteilers. Dies ist ohne weiteres mdglich. Erganzt
wurde Absatz 2 von Artikel 741 mit dem Satz, dass solche Vereinbarungen fir den Erwerber eines beteiligten
Grundstiickes auch dann verbindlich sind, wenn sie nicht aus dem Stichwort der Dienstbarkeit, sondern nur
aus dem Beleg ersichtlich sind. Die Rechtslage ist also gerade umgekehrt zu derjenigen des Artikel 730 Abs. 2.
Man kann sich zu Recht fragen, ob dieser Unterschied sinnvoll ist.

So klar die beiden Normen sind, so schwierig kann es im Einzelfall sein, zwischen nebenséachlicher Leistungs-
pflicht und Unterhalt zu unterscheiden. Zahlt beispielsweise die Erneuerung (Ersatz) einer Heizungsanlage
zum Unterhalt oder handelt es sich dabei um eine Nebenleistungspflicht? Sowohl fiir das eine wie fiir das an-
dere lassen sich Argumente finden. Um dieser Unsicherheit, die den Parteien und insbesondere ihren Rechts-
nachfolgern nur Schaden kann, auf einfache Weise zu begegnen, empfehle ich, nicht nur auf Nebenleistungs-
pflichten, sondern auch auf Unterhaltspflichten, die von der gesetzlichen Regelung abweichen, im Stichwort
der Dienstbarkeit hinzuweisen.

2. Formvorschrift (Art. 732 Abs. 1, 779a Abs. 1 und 781 Abs. 3 ZGB)

Grundsatzlich sind samtliche Grund- und Personaldienstbarkeiten, auch das Quellenrecht, 6ffentlich zu beur-
kunden. Das gilt nicht nur dann, wenn sie auf einem Vertrag beruhen, sondern auch, wenn es sich um Eigen-
tumerdienstbarkeiten handelt. Fur Dienstbarkeiten, welche im Rahmen von Erbteilungen errichtet werden und
fur Legalservituten (Art. 70 Abs. 2 GBV), genigt hingegen weiterhin ein schriftlicher Rechtsgrundausweis.
Waurde ein Dienstbarkeitsvertrag vor dem 1.1.2012 schriftlich abgeschlossen, kann er nach diesem Datum ins
Grundbuch eingetragen werden. Die &ffentliche Beurkundung ist in diesem Fall nicht erforderlich™®.

'®  ROLAND PFAFFLI, ZBGR 91 (2010) S. 361.
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Es gibt keine Rechtsgrundlage im kantonalen Recht, welche die Anwesenheit nur einer von zwei oder mehre-
ren Dienstbarkeitsbeteiligten im Beurkundungsverfahren zulassen wiirde. Eine Ausnahmeregelung gilt nur fir
die Errichtung von Grundpfandrechten, wenn der Glaubiger im Handelsregister eingetragen ist (Art. 8 Abs. 2
BeurkV).

3. Planbeilage (Art. 732 Abs. 2 ZGB, Art. 70 Abs. 3 GBV)

Schon heute war es lblich, Dienstbarkeitsvertrage mit Planbeilagen zu ergéanzen, falls sich die Ausiibung der
Dienstbarkeit auf einen Teil des Grundstiickes beschrénkte. Neu ist die Planbeilage grundsatzlich vorgeschrie-
ben. Das Gesetz verwendet den Ausdruck ,Plan fiir das Grundbuch”. Gemass Art. 7 Abs. 1 VAV handelt es
sich dabei um einen analog oder digital erstellten Auszug aus den Daten der amtlichen Vermessung. Pfaffli'®
ist der Ansicht, es komme nur ein Plan in Frage, der vom Geometer im Original unterzeichnet sei. Laut Bot-
schaft"” trifft dies aber gerade nicht zu. Es geniige beispielsweise ein aus dem Internet heruntergeladener Plan
fur das Grundbuch, auf welchem Grundstiicksgrenzen und die Lage der Gebaude ersichtlich seien. Dem ist
zuzustimmen. Bezweckt wird mit der neuen Bestimmung eine eindeutige Lokalisierung der belasteten Grund-
stiicksflache in einem zuverlassigen Plan. Einfache Skizzen der Parteien sind daher nicht akzeptabel. Als Min-
destanforderung muss gelten, dass der Plan die tatsachlichen Verhéltnisse richtig wiedergibt und die Grund-
stiicknummern, die Grenzen und allfallige Gebaude ersichtlich sind. Weiter muss er auf den Daten der amtli-
chen Vermessung beruhen. Es geht aber nicht an, Uberhdhte Anforderungen zu stellen und insbesondere die
Unterzeichnung durch den Geometer zu verlangen, wo dies aus Griinden der Rechtssicherheit nicht zwingend
erforderlich ist. Uberspitzter Formalismus ist zu vermeiden. Dies entspricht im Ubrigen auch der Haltung des
Eidg. Amtes fir Grundbuch- und Bodenrecht, wie sich an der diesjahrigen Ostschweizer Grundbuchinspekto-
ren-Konferenz zeigte.

Die Einzeichnung der dienstbarkeitsbelasteten Flache kann durch die Parteien erfolgen.

4. Mehrere Dienstbarkeitsberechtigte (Art. 740a ZGB)

Haufig sind an einer gemeinschaftlichen Anlage, insbesondere an Zufahrtsstrassen, Wegen, aber auch an
Heizungsanlagen, mehrere Personen beteiligt. Fiir diese sind geméass Absatz 1 von Artikel 740a ZGB die fir
Miteigentimer geltenden Regelungen, also die Art. 646 ff. ZGB, sinngemass anwendbar. Dies erdffnet die
neue Maoglichkeit, dass mehrere Dienstbarkeitsberechtigte eine Nutzungs- und Verwaltungsordnung (einstim-
mig) vereinbaren und im Grundbuch anmerken. In unserem Kanton kénnte dies dazu fihren, dass vermehrt
Dienstbarkeiten fiir die Benutzung von Strassen begriindet werden, anstelle der Griindung von Flurgenossen-
schaften. Die an diesen Strassen Beteiligten kdnnen sich im Anschluss daran eine relativ flexible, auf die Be-
dirfnisse des konkreten Falles zugeschnittene Ordnung geben. Die Redaktion von Nutzungs- und Verwal-
tungsordnungen ist grundsétzlich nicht Sache der Grundbuchamter, sondern der beteiligten Grundeigentimer.
Diese sollten jedoch aktiv auf die neue Mdglichkeit hingewiesen werden.

'®  ROLAND PFAFFLI, Dienstbarkeitsvertrag (Form und Inhalt) und grundbuchlicher Vollzug, Workshop-Unterlagen des Weiterbil-

dungsseminars der Stiftung Schweizerisches Notariat vom 30.8.2011 in Zirich, Seite 3 Bemerkung 2.
Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachen-
recht), vom 27. Juni 2007, BBI. 2007, S. 5283 ff., S. 5310.
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In der Vergangenheit kam es immer wieder zu Auseinandersetzungen zwischen mehreren Dienstbarkeitsbetei-
ligten, wenn einer von ihnen auf sein Recht verzichtete und sich damit gleichzeitig allen Unterhaltsverpflichtun-
gen entledigen konnte. Um dies kiinftig zu vermeiden, wurde Art. 740a Abs. 2 neu ins ZGB aufgenommen.
Diese Bestimmung ermdglicht es, den Verzicht auf das Recht fiir hochstens 30 Jahre auszuschliessen. Die
Vereinbarung kann im Grundbuch vorgemerkt werden und erhélt dadurch realobligatorische Wirkung.

5. Verlegung von Leitungen (Art. 742 Abs. 3 aZGB)

Absatz 3 von Art. 742 ZGB wird aufgehoben. Damit entfallt die Verpflichtung des Dienstbarkeitsberechtigten,
die Kosten einer allfalligen Leitungsverlegung zu tragen, wenn diese im Interesse des Eigentimers des belas-
teten Grundstiickes erfolgt. Das ist sachgerecht.

6. Teilung eines Grundstiicks (Art. 743 ZGB, Art. 744 aZGB)

Art. 744 aZGB wird aufgehoben. Art. 743 ZGB verpflichtet die Grundbuchamter, Dienstbarkeiten bei der Tei-
lung eines Grundstiickes beziglich der nicht betroffenen Grundstiicke zu 16schen. Die Bereinigungspflicht gilt
auch fur Anmerkungen und Vormerkungen (Art. 157 Abs. 1 GBV). Solche Bereinigungen wurden in unserem
Kanton schon bisher praktiziert und sind deshalb nicht neu. Zumindest teilweise neu ist hingegen das anzu-
wendende Bereinigungsverfahren. Es wird in Art. 743 Abs. 3 ZGB auf die allgemeinen Vorschriften Uber die
Loschung und die Anderung der Grundbucheintrage, also auf die Art. 974a — 977 ZGB verwiesen.

Haufig wird es so sein, dass aufgrund der Belege oder der Umsténde klar bestimmt werden kann, auf weichen
Teilstlicken eine Dienstbarkeit, Vormerkung oder Anmerkung ruht. Ist dies der Fall, sind die Voraussetzungen
fur eine Bereinigung von Amtes wegen (Art. 976 ZGB, insbesondere Art. 976 Ziff. 3 ZGB) gegeben. Den von
der Bereinigung Betroffenen, die am Geschéft nicht mitwirken, ist nach dem Tagebucheintrag eine Anzeige im
Sinne von Art. 969 ZGB zuzustellen.

Steht nicht zweifelsfrei fest, ob ein Eintrag auf einem Teilstiick zu ldschen sei oder nicht, ist er entweder bei
allen Teilstiicken nachzufiihren (Art. 743 Abs. 1 ZGB), oder es ist zu priifen, ob er ein Teilgrundstiick héchst-
wahrscheinlich nicht betrifft (Art. 976a Abs. 1 ZGB). Trifft letzteres zu, ist nach Art. 976a Abs. 2 und 976b ZGB
vorzugehen.

7. Vormerkung des Baurechtszinses und weiterer vertraglicher Vereinbarungen (Art. 779a Abs. 2 und
779b Abs. 2 ZGB)

Die vertraglichen Bestimmungen iiber den Inhalt und den Umfang des Baurechts, wie namentlich Uber Lage,
Gestalt, Ausdehnung und Zweck der Bauten sowie Uber die Benutzung nicht Uberbauter Flachen, die mit sei-
ner Ausiibung in Anspruch genommen werden, sind von Gesetzes wegen dinglicher Natur (Art. 779b Abs. 1
ZGB). Sollen auch der Baurechtszins und weitere obligatorische Bestimmungen fir jeden Rechtsnachfolger
verbindlich sein, missen und kénnen sie im Grundbuch vorgemerkt werden. Dies setzt die offentliche Beur-
kundung der entsprechenden Vereinbarungen — auch im Fall von Anderungen — voraus.
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In diesem Zusammenhang stellt sich fir die Praxis die Frage, wie die Vormerkung der weiteren vertraglichen
Vereinbarungen vorzunehmen ist. Pfaffli'® schlagt der Einfachheit halber vor, den ganzen Baurechtsvertrag (als
Einheit) vorzumerken. Dem steht der Wortlaut von Art. 123 Abs. 2 lit. a GBV entgegen, der verlangt, die Vor-
merkung misse den wesentlichen Inhalt des Rechs wiedergeben. Diese Vorschrift macht durchaus Sinn, soll
doch ein Erwerber eines Baurechts schon aus dem Hauptbuch erkennen kdnnen, welche Vereinbarungen der
urspriinglichen Parteien realobligatorischer Natur und deshalb fiir ihn verbindlich sind. Bei mehreren Dienst-
barkeiten kdme es zweifellos auch niemandem in den Sinn, diese als gesammelte Werke im Grundbuch einzu-
tragen, mit dem pauschalen Hinweis auf einen bestehenden Dienstbarkeitsvertrag.

Daraus folgt, dass immer dann, wenn nur einige wenige Bestimmungen des Baurechtsvertrages realobligato-
risch wirken, diese auch einzeln vorzumerken sind. Sind die Bestimmungen dagegen zahlreich, wird kein Weg
an einer Sammelvormerkung vorbeifiihren. In diesem Fall ist aber darauf zu achten, dass der Baurechtsvertrag
klar zwischen dinglichen, realobligatorischen und rein obligatorischen Bestimmungen unterscheidet. Nur so
kann sich auch ein Laie iiber seine Pflichten beim Erwerb des Baurechts zuverlissig informieren®.

B. Grundlast

1. Gegenstand der Grundlast (Art. 782 Abs. 3 ZGB)

Der Verweis auf die Gilt in dieser Bestimmung wird gestrichen.

2. Offentlich-rechtliche Grundlasten (Art. 784 ZGB) / Grundlasten zu Sicherungszwecken (Art. 785 aZGB)

Fir deren Entstehung und Wirkung gegentiiber gutglaubigen Dritten wird neu auf die Bestimmungen uber die
gesetzlichen Pfandrechte des kantonalen Rechts (Art. 836 ZGB) verwiesen. Art. 785 aZGB wird aufgehoben.

3. Abl6ésung durch den Glaubiger (Art. 787 Abs. 1 Ziff. 1 und Abs. 2 ZGB) / Teilung eines Grundstiickes
(Art. 792 Abs. 2 ZGB)

Der Glaubiger kann die Ablésung der Grundlast verlangen, wenn das belastete Grundstiick geteilt wird und er
die Verlegung der Schuld auf die Teilstlicke nicht akzeptiert. Die Abldsung setzt eine Kiindigung innert Monats-
frist, nachdem die Verlegung rechtskraftig geworden ist, voraus. Die Kiindigungsfrist betragt ein Jahr. Kommt
es nicht zur Ablésung, sondern zur Verlegung auf die Teilstiicke, werden die Eigentimer der Teilstlicke
Schuldner der Grundlast.

'®  ROLAND PFAFFLI, ZBGR 91 (2010) S. 366.
" Das Eidg. Amt fiir Grundbuch- und Bodenrecht beabsichtigt nicht, zu dieser Frage eine Weisung zu erlassen. Man tberlasse

die Losung des Problems der Praxis.
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IV.  Grundpfand

1. Pfandrechtsarten (Art. 793 Abs. 1 ZGB, Art. 33a SchiT ZGB)

Die Giilt wird abgeschafft. Bestehende Giilten bleiben weiterhin im Grundbuch eingetragen und unterstehen
dem bisherigen Recht. Spezielle Bestimmungen des kantonalen Rechts fiir die Umwandlung von Giilten exis-
tieren bislang nicht und sind auch nicht zu erwarten. Die Zahl der im Kanton vorhandenen Giilten ist sehr ge-
ring.

2. Formvorschrift (Art. 799 Abs. 2 ZGB)

Jedes Rechtsgeschéaft auf Errichtung eines Grundpfandes muss 6ffentlich beurkundet werden. Daraus folgt,
dass Eigentimerschuldbriefe kiinftig nicht mehr aufgrund einer schriftlichen Erklarung im Grundbuch eingetra-
gen werden kénnen, sondern nur noch dann, wenn die Erklarung beurkundet wurde. Fir Grundpfandrechte,
die im Zusammenhang mit einer Erbteilung errichtet werden, geniigt weiterhin die einfache Schriftlichkeit. Der
Register-Schuldbrief kann auch als Eigentimerschuldbrief errichtet werden.

Nicht nur die Errichtung, sondern auch die Erhéhung der Schuld- und Pfandsumme und die Pfandvermehrung
bediirfen der offentlichen Beurkundung. Letzteres gilt nicht nur dann, wenn ein weiteres (ganzes) Grundstiick
in die Pfandhaft eingesetzt wird, sondern auch dann, wenn lediglich eine Teilflache im Rahmen eines Mutati-
onsvollizuges mit dem bereits verpfiandeten Grundstick vereinigt wird. Es gibt also keinen Unterschied zwi-
schen einer Pfandzuschreibung und einer Pfandvermehrung. In beiden Fallen erfolgt eine beurkundungsbe-
durftige Ausdehnung der Pfandhaft auf eine Grundstiicksflache, die bisher nicht verpfandet war®.

Grundsatzlich ist auch jede Umwandlung einer Pfandrechts- oder Schuldbriefart in eine andere beurkundungs-
bedurftig (Art. 73 GBV). Bei der Umwandlung eines Papier-Schuldbriefes in einen Register-Schuldbrief ist dem
Grundbuchamt der Pfandtitel einzureichen, worauf er entkraftet wird. Schriftlichkeit genlgt allerdings fir die
Umwandlung eines vor Inkrafttreten der Gesetzesanderung eingetragenen Papier-Schuldbriefs in einen Regis-
ter-Schuldbrief (Art. 33b SchIT ZGB, Art. 74 GBV). Ein Formular firr die Anmeldung einer solchen vereinfachten
Umwandlung wird auf der Homepage des Grundbuchinspektorates aufgeschaltet. Dieses Formular wurde in
Zusammenarbeit mit Banken- und Kantonsvertretern entworfen.

Zu beachten ist, dass ein Papier-Inhaberschuldbrief bei der Umwandlung in einen Register-Schuldbrief zu
einem Namenschuldbrief wird. Es gibt keine Register-Inhaberschuldbriefe.

Die vereinfachte Umwandlung ist m.E. auch dann noch méglich, wenn der vor dem 1.1.2012 errichtete Papier-
Schuldbrief nach der Gesetzesdnderung noch einmal konventionell erhdht und erst zu einem spéteren Zeit-
punkt umgewandelt wird. Es besteht keine Notwendigkeit, den Schuldbrief bereits bei der ersten Anderung in
einen Register-Schuldbrief umzuwandein.

Wird umgekehrt ein Register-Schuldbrief in einen Papier-Schuldbrief umgewandelt, stellt das Grundbuchamt
einen Pfandtitel unter neuem Datum aus. Das Pfandrecht behélt aber das bisherige Errichtungsdatum, die
Pfandstelle und das Rangverhaltnis gegeniiber anderen beschrankten dinglichen Rechten und Vormerkungen.
Der Titel soll einen Hinweis auf die Umwandiung des bisherigen Register-Schuldbriefes enthalten.

2 JURG SCHMID, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 50 f.
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Die Gebiihr fir die Umwandlung eines Papier-Schuldbriefes in einen Register-Schuldbrief betragt Fr. 100.00
(Art. 12 Ziff. 8.2 lit. e des Gesetzes Uber die Gebiihren der Gemeinden).

3. Sicherungsbefugnisse der Glaubiger (Art. 808 Abs. 3 und 4 ZGB) / Unverschuldete Wertverminderung
(Art. 810 Abs. 2 und 3 ZGB) / Sicherung fiir erhaltende Auslagen (Art. 819 ZGB)

Die Bestimmungen iiber das unmittelbare gesetzliche Pfandrecht des Glaubigers fiir die Kosten der Schutzvor-
kehren werden geandert. Auswirkungen auf die Praxis der Grundbuchamter sind nicht zu erwarten. Gutglaubi-
gen Dritten kénnen die Pfandrechte, die den Betrag von Fr. 1°‘000.00 Gbersteigen, nur dann entgegengehalten
werden, wenn sie innert vier Monaten in das Grundbuch eingetragen werden.

4. Umfang der Sicherung (Art. 818 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB)

Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Grundbuchfiihrung. Sie steht im Zusammenhang mit der heute
Ublichen Sicherungsiibereignung von Schuldbriefen. Die Vereinbarung zwischen Bank und Schuldner sah
regelmassig vor, dass sich der Pfandumfang zur Sicherung der Forderung aus dem Grundverhaltnis neben der
Schuldbrief-Kapitalforderung auch auf die drei verfallenen und den laufenden Zins aus dem Schuldbrief er-
streckte. Der hypothetische Schuldbriefzins lag dabei meist bei 9 oder 10 %. Diese Ausdehnung der Pfandsi-
cherheit Gber das effektiv Geschuldete hinaus wird durch die Gesetzesrevision beschrankt. Nach Art. 818 Abs.
1 Ziff. 3 ZGB sind nur die tatsachlich geschuldeten Zinsen pfandgesichert. Diese Neuregelung dient dem
Schutz nachgehender Glaubiger.

5. Gesetzliches Grundpfandrecht nach kantonalem Recht (Art. 836 ZGB)

Nach revidiertem Recht kénnen die Kantone gesetzliche Pfandrechte nur fir Forderungen schaffen, die in
einem unmittelbaren Zusammenhang mit dem belasteten Grundstiick stehen. Solche Pfandrechte entstehen
mit dem Eintrag im Grundbuch. Der Eintragung kommt also konstitutive Wirkung zu. Entstehen Pfandrechte
nach kantonalem Recht ohne Grundbucheintrag, kdnnen sie einem gutglaubigen Erwerber des Grundstiickes
nicht mehr entgegengehalten werden, wenn sie nicht innert vier Monaten seit ihrer Falligkeit, spatestens jedoch
innert zwei Jahren seit der Entstehung der Forderung im Grundbuch eingetragen werden. Ausgenommen von
dieser Regel sind Pfandrechte, die den Betrag von Fr. 1°‘000.00 nicht Gbersteigen.

Im kantonalen Recht sind diverse gesetzliche Pfandrechte vorgesehen (z.B. Art. 221 StG fir die Grundstiick-
gewinnsteuer). Die Anpassung der entsprechenden Bestimmungen an das Bundesrecht ist nicht zwingend. Es
ist aber zu beachten, dass bei Einhaltung der kantonalen Eintragungsvorschriften ein gutglaubiger Erwerber
eines Grundstiickes geschiitzt wird, wenn nicht auch die bundesrechtlichen Vorgaben beachtet wurden. Die
Nichteintragung des Pfandrechts innert Frist filhrt aber nicht zum Untergang der Forderung. Ubergangsrecht-
lich ist Art. 44 Abs. 3 SchiT ZGB zu beachten, wonach die Publizitatswirkung fur vor dem 1. Januar 2012 ohne
Eintragung entstandene kantonalrechtliche gesetzliche Pfandrechte wahrend zehn Jahren aufgehoben ist.

6. Gesetzliches Grundpfandrecht des Bundesprivatrechts / Bauhandwerkerpfandrecht (Art. 837, 839 ZGB)

Das Verkauferpfandrecht und das Pfandrecht der Miterben bzw. Gemeinder erfahrt keine Anderungen, wohl
aber das Bauhandwerkerpfandrecht. Die Arbeiten, welche pfandgesichert sind, werden genauer umschrieben.
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Neu steht das Pfandrecht auch fir ,Abbrucharbeiten, Arbeiten zum Gerilistbau und zur Baugrubensicherung
oder dergleichen” zur Verfligung.

Ist nicht der Eigentimer, sondern ein Mieter, Pachter oder eine andere am Grundstiick berechtigte Person
(z.B. Nutzniesser, Wohnrechtsberechtigter) Schuldner des Werklohnes, kann ein Pfandrecht nur eingetragen
werden, wenn der Eigentlimer seine Zustimmung zur Ausfiihrung der Arbeiten erteilt hat. Das Bundesgericht
verlangte bisher zusétzlich, dass durch die Bauarbeiten eine objektive Wertvermehrung eingetreten war. Diese
Voraussetzung ist im revidierten Gesetz nicht enthalten.

An der Rechtsstellung des Subunternehmers hat sich nichts geandert, obschon dies im Gesetzgebungsverfah-
ren Thema war. Fiir den Grundeigentiimer besteht somit nach wie vor die Gefahr der Doppelzahlung, wenn der
Generalunternehmer die ihm geleisteten Zahlungen nicht an die Subunternehmer weiterleitet.

Die Eintragungsfrist wurde von drei auf vier Monate verlangert.

Nach wie vor kann auf Grundstiicken des Verwaltungsvermégens kein Bauhandwerkerpfandrecht eingetragen
werden. Der Subunternehmer hat aber unter bestimmten Voraussetzungen die Méglichkeit, das Gemeinwesen
nach den Bestimmungen uber die einfache Burgschaft in Anspruch zu nehmen. Ist strittig, ob ein Grundstiick
zum Verwaltungs- oder zum Finanzvermdégen gehort, kann der Handwerker oder Unternehmer die vorlaufige
Eintragung eines Pfandrechtes erwirken. Im nachfolgenden gerichtlichen Verfahren ist sodann zu klaren, ob
das Pfandrecht definitiv eingetragen wird, oder ob an seine Stelle die gesetzliche Biirgschaft tritt.

7. Zweck und Gestalt des Schuldbriefes (Art. 842 ZGB) / Schuldbriefforderung und Nebenvereinbarung
(Art. 846 ZGB)

Die Schuldbriefforderung tritt neu grundséatzlich neben die Forderung aus dem Grundverhaltnis. Es kommt also
nicht mehr von Gesetzes wegen zu einer Novation. Damit wird nachvollzogen, was bereits seit langem gangige
Bankpraxis war, namlich der Dualismus von Schuldbriefforderung und gesicherter, personlicher Forderung?'.
Der Schuldbrief wird dem Glaubiger mit der Sicherungsubereignung fiduziarisch zu Eigentum Ubertragen. Er
dient als reines Sicherungsinstrument.

Die Novation kann aber weiterhin vereinbart werden, mit der Konsequenz, dass ein direktes Grundpfandrecht
entsteht, bei welchem dem Glaubiger als weitere Sicherheit die Zinsen nach Art. 818 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB dienen.

Hinweise im Schuldbrief auf das Grundverhaltnis sind nach der ausdriicklichen Vorschrift von Art. 846 ZGB
nicht zuldssig. Die ublichen Nebenvereinbarungen lUber Verzinsung, Abzahlung und Kindigung (Zins- und
Zahlungsbestimmungen) beziehen sich nur auf die Schuldbriefforderung, nicht auf das Grundverhaltnis. Der
Verweis auf separate Vereinbarungen zwischen Glaubiger und Schuldner bleibt zulassig. Auch dieser Verweis
bezieht sich aber nur auf die Schuldbriefforderung. Vereinbarte Nebenbestimmungen kénnen einem gutglaubi-
gen Erwerber des Schuldbriefes nur entgegengehalten werden, wenn sie sich aus dem Grundbuch und beim
Papier-Schuldbrief zudem aus dem Titel ergeben (Art. 849 Abs. 2 ZGB).

2 Botschaft, S. 5321.
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8. Schuldbriefarten (Art. 843 ZGB)

Der Schuldbrief wird als Register-Schuldbrief oder als Papier-Schuldbrief ausgestaltet. Die Formulare fiir die
Errichtung und Erhéhung von Papier-Schuldbriefen bleiben unverdndert auf der Homepage des Grundbuchin-
spektorates aufgeschaltet. Neu kommen Formulare fir die Errichtung und Erhdhung von Register-
Schuldbriefen hinzu. Diese wurden in Zusammenarbeit mit anderen Amtsnotariat-Kantonen ausgearbeitet und
mit Bankenvertretern abgesprochen. Auch wenn sie etwas vom bisher Ublichen abweichen, sind sie nicht zu-
letzt im Hinblick auf den elektronischen Geschaftsverkehr ausschliesslich zu verwenden. Sowohl im Pfandver-
trag als auch im Hauptbuch (Art. 101 Abs. 2 lit. ¢ GBV) ist anzugeben, ob es sich um einen Register-
Schuldbrief oder einen Papier-Schuldbrief handelt.

Da die Glaubigerrechte beim Register-Schuldbrief nicht mehr durch ein Wertpapier verkérpert sind, kann er nur
als Namenschuldbrief errichtet werden (Art. 857 Abs. 2 ZGB). Einzutragen ist der Name des Glaubigers oder
derjenige des Grundeigentiimers, wenn es sich um einen Eigentimerschuldbrief handelt.

Auch in Gemeinden, die noch das Papiergrundbuch fiihren, kann der Register-Schuldbrief eingetragen werden.
Die Grundbuchverordnung enthalt dazu Detailbestimmungen.

9. Kiindigung (Art. 847 ZGB)

Art. 847 ZGB bestimmt fur Glaubiger und Schuldner eine dispositive Kiindigungsméglichkeit mit einer halbjéhr-
lichen Kiindigungsfrist von sechs Monaten auf Ende jeden Monats. Andere Vereinbarungen bleiben vorbehal-
ten, wobei diese fir den Glaubiger keine kirzere Kiindigungsfrist als drei Monate vorsehen diirfen, ausser der
Schuldner befande sich mit der Zahlung der Amortisationen oder der Zinsen in Verzug.

10.  Ubertragung (Art. 858 ZGB)

Die Ubertragung der Glaubigerrechte am Register-Schuldbrief erfolgt durch Eintragung des neuen Glaubigers
im Grundbuch. Dieser Ubertragung liegt ein Innominatvertrag zwischen neuem und altem Glaubiger zugrunde,
welcher einer Forderungsabtretung (Art. 164 ff. OR) nahesteht®?, aber keiner Form unterliegt.

In der Regel mussen dem Grundbuchamt fur die Vornahme einer Eintragung im Grundbuch Ausweise Uber das
Verfiigungsrecht und den Rechtsgrund eingereicht werden (Art. 965 ZGB). Bei der Ubertragung des Glaubiger-
rechts an einem Register-Schuldbrief entfallt der Rechtsgrundausweis. Es geniigt eine schriftliche Erklarung
(Grundbuchanmeldung) des bisherigen Glaubigers, um den neuen Glaubiger im Hauptbuch einzuschreiben.
Erfolgt der Glaubigerwechsel aufgrund eines ausserbuchlichen Vorgangs (z.B. Erbgang oder Fusion) ist der
Rechtsgrund, der diesen Vorgang belegt, jedoch nachzuweisen. Dem Grundeigentimer, der am Glaubiger-
wechsel nicht beteiligt ist, muss die Eintragung des neuen Glaubigers im Sinne von Art. 969 ZGB angezeigt
werden.

An der Ubertragung eines Papier-Schuldbriefes andert sich nichts. Nach wie vor geschieht diese ausserhalb
des Grundbuches. Es besteht aber weiterhin die Méglichkeit, fir Papier-Schuldbriefe einen Eintrag im Glaubi-
gerregister vorzunehmen, mit der Wirkung, dass das Grundbuchamt die durch Gesetz oder Verordnung vorge-

2 STEFAN WEISS, Der Register-Schuldbrief, Kritische Analyse des Schuldbriefrechts unter besonderer Berticksichtigung des bun-

desréatlichen Entwurfs vom 27. Juni 2007, Luzerner Beitrdge zur Rechtswissenschaft Bd. 42, Zirich/Basel/Genf 2009, N 501.
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schriebenen Anzeigen der im Glaubigerregister verzeichneten Person zustellen kann. Ein Glaubigerregisterein-
trag fir Register-Schuldbriefe eriibrigt sich dagegen, da der Glaubiger jederzeit dem Grundbuch entnommen
werden kann (ausser bei ausserbuchlichem Glaubigerwechsel). Wo das EDV-Grundbuch eingefiihrt ist, kann
auf ein separates Glaubigerregister verzichtet werden. Der Eintragung des Ubergangs eines Glaubigerrechts
an einem Papierschuldbrief oder an einer Grundpfandverschreibung im Hauptbuch kommt aber keine Grund-
buchwirkung zu (Art. 103 GBV), sondern eben nur diejenigen eines Glaubigerregistereintrags.

Selbstredend fehlt im Gebiihrentarif der Gemeinden eine ausdriickliche Bestimmung zur konstitutiven Eintra-
gung eines neuen Glaubigers sowie zu den Tatbestdnden gemass nachfolgender Ziffer 11. Anwendbar ist
daher Art. 12 Ziff. 8.2 lit. f.

11.  Verpfdndung, Pfdndung und Nutzniessung (Art. 859 ZGB)

Nicht nur die Ubertragung auf einen neuen Glaubiger, sondern auch weitere Verfiigungen iiber das Register-
Pfandrecht, wie die Verpfandung, die Pfandung und die Bestellung einer Nutzniessung, sind im Grundbuch
darzustellen.

Die Verpfandung eines Schuldbriefes ist fiir die Banken vor allem im Refinanzierungsgeschaft von Interesse.
Das Fahrnispfand entsteht konstitutiv mit der Eintragung des Fahrnispfandglaubigers im Grundbuch. Wie
schon beim Glaubigerwechsel ist kein Pfandvertrag als Rechtsgrund einzureichen, sondern es geniigt eine
schriftliche Grundbuchanmeldung des im Grundbuch eingetragenen Glaubigers.

Die Pfandung eines Register-Schuldbriefes im Rahmen eines Zwangsverwertungsverfahrens erfolgt mit der
Einschreibung der Pfandung im Grundbuch. Nebst der Pfandung sind auch der Arrest Gber einen Register-
Schuldbrief, der Konkurs lber den Glaubiger oder die hangige Pfandverwertung des verpfandeten Register-
Schuldbriefes im Grundbuch einzutragen®.

Schliesslich ist auch fur die (seltene) Eintragung einer Nutzniessung am Register-Schuldbrief kein Ausweis
Uber den Rechtsgrund erforderlich. Es geniigt die Grundbuchanmeldung des im Grundbuch eingetragenen
Schuldbriefglaubigers.

12.  Bevollméchtigte Person (Art. 850 ZGB) / Zahlungsort (Art. 851 ZGB) / Anderung im Rechtsverhéltnis
(Art. 852 ZGB) / Tilgung der Schuldbriefforderung (Art. 8563 ZGB) / Wegfall des Glaubigers
(Art. 854 ZGB) / Léschung des Papier-Schuldbriefes (Art. 855 ZGB) / Aufrufung des Gléubigers
(Art. 856 ZGB) / Errichtung des Papier-Schuldbriefes (Art. 860 ZGB) / Pfandtitel (Art. 861 ZGB) / Schutz
des guten Glaubens in den Pfandtitel (Art. 862 ZGB) / Geltendmachung der Schuldbriefforderung
(Art. 863 ZGB) / Ubertragung des Pfandtitels (Art. 864 ZGB) / Kraftloserklérung (Art. 865 ZGB)

Die neuen Bestimmungen entsprechen weitgehend dem bisherigen Recht. Teilweise sind die redaktionellen
Anderungen durch die Aufhebung der Giilt veranlasst worden. Neu sind die Fristen in Art. 856 (Aufrufung des
Glaubigers) und Art. 865 ZGB (Kraftloserklarung) von einem Jahr auf sechs Monate verkiirzt worden. Die Arti-
kel 866 bis 874 und 876 bis 883 ZGB wurden aufgehoben.

3 JURG SCHMID, INR Bd. 12, Bern 2011, S. 61.
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V. Grundbuch

1. Administrative Aufsicht (Art. 956 ZGB) / Rechtsschutz, Beschwerdebefugnis bzw. Beschwerdeverfahren
(Art. 956a und 956b ZGB)

Die administrative Aufsicht, die praventiv wirken soll, wird in Art. 956 ZGB geregelt, der Rechtsschutz und die
Beschwerdebefugnis, welche nachtraglich und im Einzeifall zur Anwendung gelangen, in Art. 956a und 956b
ZGB.

Art. 956a ZGB hat die allgemeine und die spezielle Grundbuchbeschwerde zum Gegenstand. An der kantona-
len Zusténdigkeit des Regierungsrates dndert die neue Bestimmung nichts. Die Frist fiir die Erhebung der Be-
schwerde betragt weiterhin 30 Tage, ist neu aber im ZGB enthalten (bisher: Art. 103 f. GBV). Gegen eine
Rechtsverweigerung oder Rechtsverzégerung des Grundbuchamtes ist die Beschwerde jederzeit und ohne
Einhaltung einer Frist méglich.

2. Disziplinarmassnahmen (Art. 957 aZGB)

Die bundesrechtliche Vorschrift tiber Disziplinarmassnahmen wird ersatzlos aufgehoben. Es gilt nur noch das
Disziplinarrecht der Kantone (evtl. der Gemeinden).

3. Anmerkung von 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (Art. 962 ZGB, Art. 129 GBV)

Das Gemeinwesen und andere Trager offentlicher Aufgaben sind neu verpflichtet, die fur ein bestimmtes
Grundstiick verfugten, individuell-konkreten Eigentumsbeschrankungen des 6ffentlichen Rechts im Grundbuch
anzumerken. Welche Gebiete des kantonalen Rechts betroffen sind, ist aus der Grundbuchverordnung ersicht-
lich (Art. 129 Abs. 1 GBV). Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, die im Grundbuch nicht angemerkt
werden kénnen, sind in naher Zukunft aus dem Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB) ersichtlich (Art. 16 ff. GeolG, SR 510.62).

Art. 962 ZGB ist nicht anwendbar auf Eigentumsbeschrankungen, die gestitzt auf Bundesrecht erlassen und
auferlegt werden. Solche Anmerkungstatbestande des offentlichen Bundesrechts setzen eine besondere
Rechtsgrundlage voraus?*.

Rechtsgrundausweis fiir die Anmerkung bildet wie bisher die vollstreckbare Verfligung der zustandigen Behor-
de (Art. 80 Abs. 4 GBV). Zur Abgabe der Anmeldung sind sowohl die verfligende Behérde, als auch der Eigen-
tumer legitimiert (Art. 53 Abs. 2 lit. a und b GBV).

4. Anmerkung von Vertretungen (Art. 962a ZGB, Art. 54 Abs. 4 GBV)

Die Bestimmung erlaubt die Anmerkung verschiedener gesetzlicher Vertretungsverhéltnisse, welche eine Be-
eintréachtigung der Handlungsfahigkeit des Eigentimers (evtl. auch des Grundpfandglaubigers oder eines
Dienstbarkeitsberechtigen) zur Folge haben (Art. 962a Ziff. 1 — 4 ZGB). Ferner kann der Verwalter einer
Stockwerkeigentimergemeinschaft angemerkt werden (Art. 962a Ziff. 5 ZGB). Diesem kommen aber keine

24 BSK-SCHMID, Art. 962 ZGB N 11.
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Verfugungsrechte iber das gemeinschaftliche Grundstiick oder die Stockwerkeinheiten zu. Die Berechtigung
zur Anmeldung der Anmerkung ist aus Art. 54 Abs. 4 GBV ersichtlich.

5. Bereinigung der Eintrédge bei der Teilung eines Grundstiicks (Art. 974a ZGB)

Vgl. dazu auch die Ausfilhrungen zu Art. 743 ZGB oben®. Die Bestimmung bildet das verfahrensrechtliche
Gegenstlick zu Art. 743 ZGB. Die Grundpfandrechte und Grundlasten werden nicht erwahnt. Deren Nachfiih-
rung erfolgt gemass Art. 155 und 156 GBV. Der Berechtigte einer Grundlast ist auf die ihm gemass Art. 787
ZGB zustehenden Rechte hinzuweisen.

6. Bereinigung der Eintrdge bei der Vereinigung eines Grundstiickes (Art. 974b ZGB)

Die Vereinigung von Grundstiicken ist nur moglich, wenn darauf keine Grundpfandrechte oder Grundlasten
eingetragen sind oder wenn die Glaubiger zustimmen (Art. 974b Abs. 1 ZGB). Mit der Zustimmung erfolgt eine
Pfandeinsetzung der bisher nicht belasteten Grundstiicke, weshalb der Rechtsgrundausweis &ffentlich zu be-
urkunden ist. Das gilt auch dann, wenn beide Grundstiicke demselben Eigentimer gehodren.

Sind Dienstbarkeiten, Vormerkungen oder Anmerkungen zulasten von Grundstiicken eingetragen, ist die Ver-
einigung nur mdglich, wenn die Berechtigten einwilligen oder nach der Art der Belastung in ihren Rechten nicht
beeintrachtigt werden (Art. 974b Abs. 2 ZGB). Dies zu beurteilen diirfte insbesondere dann keine Schwierigkei-
ten bereiten, wenn die Last aus einem Plan oder aufgrund der Umschreibung 6rtlich auf einen Teil des Grund-
stiickes eindeutig beschrankt ist, z.B. im Fall von Wegen, Parkplatzbenlitzungsrechten, Leitungen und derglei-
chen. Formell belasten die Eintrdge das ganze neue Grundstiick, materiell aber noch immer den bisherigen
Grundstiickteil. Ist die Last hingegen ortlich nicht beschrénkt, bewirkt die Vereinigung der Grundstiicke eine
materielle Ausdehnung. Diese Ausdehnung unterliegt derselben Formvorschrift wie die Begriindung einer
Dienstbarkeit, muss also o6ffentlich beurkundet werden. Dies gilt selbst dann, wenn die zu vereinigenden
Grundstiicke demselben Eigentiimer gehoren. Insbesondere bei Bauverboten ist die materielle Ausdehnung in
aller Regel nicht gewollt. Falls sich die materielle Belastung auf die bisher belastete Grundstiicksflache be-
schranken lasst, ist die nur formelle Ausdehnung der Dienstbarkeit, ohne Mitwirkung des Berechtigten und
ohne 6ffentliche Beurkundung mdéglich. Zentral ist, dass die materielle Beschrankung auf einen Grundstiickteil
entweder im Grundbuch, im Rechtsgrundausweis oder in einem Hilfsregister (Servitutenprotokoll) kenntlich
gemacht wird.

Sind Dienstbarkeiten, Vormerkungen oder Anmerkungen zugunsten von Grundstiicken eingetragen, ist deren
Vereinigung nur méglich, wenn die Belasteten dazu einwilligen oder sich die Belastung durch die Vereinigung
nicht vergréssert (Art. 794b Abs. 3 ZGB). Zu beachten ist, dass die Einwilligung eines Belasteten die materielle
Ausdehnung der Dienstbarkeit auf das vergrosserte, neue Grundstiick zur Folge hat, weshalb ein Rechts-
grundausweis in derselben Form erforderlich ist, die auch fir die Errichtung des Rechtes gilt. Fiir Dienstbarkei-
ten bedeutet dies die 6ffentliche Beurkundung. Der Belastete hat am Mutationsvollzug also mitzuwirken. Will
man dies vermeiden, kann er mit Erteilung der schriftlichen Einwilligung zugleich eine Volimacht unterzeichnen,
die es dem Eigentumer des berechtigten Grundstiickes ermdglicht, die Beurkundung allein zu vollziehen. Die
Vollmacht muss das Recht zum Selbstkontrahieren enthalten.

% Ziffer I.A.6.
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Stimmt der Belastete der Grundstiickvereinigung nicht zu, kann sie in aller Regel auch nicht erfolgen. Schmid
ist zwar der Ansicht, das Recht kdnne mdglicherweise auf einen Teil des vereinigten Grundstiickes beschrankt
werden, wie dies im Fall der Vereinigung eines dienstbarkeitsbelasteten Grundstiickes mit einem weiteren
Grundstiick der Fall sei®®. Dem ist jedoch nur sehr beschrankt zuzustimmen. Ein Recht auf einem Grundstick-
teil zu lokalisieren, durfte nur selten méglich sein. Zudem kénnen sich Schwierigkeiten ergeben, wenn es spa-
ter wieder zu Grundstlickteilungen oder weiteren Vereinigungen kommt. Auch das Eidg. Amt fir Grundbuch-
und Bodenrecht empfiehit, diesbeziiglich sehr zurtickhaltend zu sein. Wenn also eine Mehrbelastung mit der
Vereinigung nicht ausgeschlossen werden kann, ist sie in aller Regel nur mit Einwilligung des Belasteten mog-
lich und der Rechtsgrund ist 6ffentlich zu beurkunden. Die Grundeigentimer, die eine Vereinigung ins Auge
fassen, taten deshalb gut daran, schon vor der Erteilung des Auftrages zur Ausarbeitung einer Vermessungs-
mutation mit dem Grundbuchamt Kontakt aufzunehmen und abzuklaren, ob die Vereinigung tatsachlich mog-
lich ist.

Unproblematisch wiederum ist der Fall, bei dem die Vereinigung zu keiner Mehrbelastung des Belasteten fiihrt.
Das trifft insbesondere dann zu, wenn nur eine kleine Grundstiickfliche zum bisher berechtigten Grundstiick
hinzukommt oder beispielsweise ein Quellenrecht unabhangig von der Anzahl Wasserbeziiger auf die Zulei-
tung einer bestimmten Anzahl Minutenliter beschrankt ist.

7. Erleichterte Léschung zweifelsfrei bedeutungsloser Eintrége (Art. 976 ZGB)

Das revidierte Gesetz umschreibt die Voraussetzungen fur eine Léschung von Amtes wegen genauer als bis-
her, was zu begriissen ist. Nach wie vor gilt aber, dass diese Ldschungsmdglichkeit auf klare und eindeutige
Falle beschrankt bleibt, und dass den von der Léschung Betroffenen nach dem Eintrag im Tagebuch eine An-
zeige nach Art. 969 ZGB zuzustellen ist. Sie konnen sodann auf Wiedereintragung klagen, gestitzt auf Art. 975
ZGB. Die Léschung von Amtes wegen kommt auch bei der Bereinigung von Dienstbarkeiten beim Vollzug von
Mutationen zur Anwendung, insbesondere Art. 976 Ziff. 3 ZGB. Die materielle Beschrankung der Dienstbarkeit
muss sich aus dem Erwerbsgrund oder der natirlichen Publizitét ergeben, so dass das von der Dienstbarkeit
nicht betroffene Grundstiick zweifelsfrei feststeht?’. Hat ein Eintrag nur ,héchstwahrscheinlich“ keine Bedeu-
tung mehr, ist nach der Vorschrift von Art. 976a ZGB vorzugehen.

8. Erleichterte Léschung anderer Eintrdge im Allgemeinen und bei Einspruch (Art. 976a und 976b ZGB)

Hat ein Eintrag nur héchstwahrscheinlich keine rechtliche Bedeutung mehr, so kann jede dadurch belastete
Person die Loschung verlangen. Das Begehren hat die formellen Anforderungen an eine Grundbuchanmel-
dung zu erflillen und ist in das Tagebuch einzuschreiben. Dem Berechtigten ist ein Mitwirkungsrecht im L6-
schungsverfahren in Form einer Einsprache zu gewahren. Das Grundbuchamt teilt ihm mit, es werde den Ein-
trag l6schen, wenn innerhalb von 30 Tagen kein Einspruch erhoben wird.

Blosses Glaubhaftmachen des Léschungsanspruchs genugt nicht. Die hdchstwahrscheinliche Bedeutungslo-
sigkeit des Eintrages muss sich unzweifelhaft aus den Belegen oder den Umsténden ergeben. Der Gesuchstel-
ler muss seinen Antrag entsprechend begriinden. Kommt das Grundbuchamt zum Schluss, die Voraussetzun-
gen fir die Loschung seien nicht erfiillt, bezieht es den Berechtigten gar nicht erst in das Verfahren ein, son-

% BSK-SCHMID, Art. 975 ZGB N 7.
27 BSK-SCHMID, Art. 976 ZGB N 11 ff.
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dern weist den Léschungsantrag mittels begriindeter Verfigung ab. Gegen diese Abweisung steht die Be-
schwerde zur Verfiigung (Art. 956a ZGB).

Erhebt der Berechtigte Einspruch, begriindet oder unbegriindet, ist das Verfahren fur das Grundbuchamt noch
nicht erledigt, sondern es hat das Begehren um Léschung erneut zu priifen (Art. 976b ZGB). Kommt es zum
Schluss, die Loschung kénne nicht erfolgen, weist es das Begehren des Grundeigentimers ab. Ist es jedoch
der Ansicht, dieses sei begriindet, teilt es dem Berechtigten mit, die L6schung wiirde vollzogen, wenn er nicht
innert drei Monaten beim Gericht auf Feststellung klage, dass der Eintrag noch eine rechtliche Bedeutung ha-
be. Kann die Léschung letztlich erfolgen, wird sie auf das Datum der Eintragung des Antrags im Tagebuch
zuriickbezogen.

Diesem Kreisschreiben liegt ein vom Notariatsinspektorat des Kantons Zirich aufgestelltes Schema (Stand
Juni 2011) bei, welches die verfahrensrechtlichen Ablaufe von Art. 974b, 976, 976a und 976b ZGB grafisch
darstellt. Ich danke Herrn René Biber, geschéftsleitender Notariatsinspektor des Kantons Zirich, fir dessen
Uberlassung.

9. Offentliches Bereinigungsverfahren (Art. 976¢ ZGB)

Die Kantone sind befugt, ein 6ffentliches Bereinigungsverfahren vorzusehen. Dieses soll erméglichen, in einem
bestimmten Gebiet, in dem sich die Verhaltnisse tatsachlich oder rechtlich gedndert haben, eine grossere Zahl
von Dienstbarkeiten, Vor- oder Anmerkungen, die ganz oder teilweise hinfallig geworden sind, zu bereinigen.
Ob der Kanton Appenzell Ausserrhoden ein solches Verfahren einfiihren wird, ist noch offen. Ich wiirde es
begriissen. Der Einbezug von Grundstiicken in ein 6ffentliches Bereinigungsverfahren wird im Grundbuch an-
gemerkt.

VI. Weitere Anderungen im ZGB

1. Grundstiickarten (Art. 655 Abs. 3 ZGB, Art. 22 GBV)

Die bisher in Art. 7 Abs. 2 GBV enthaltene Regelung, welche Rechte als selbstandig und dauernd gelten, findet
sich neu im ZGB. Fir das selbstandige und dauernde Baurecht gilt nach wie vor eine Hochstdauer von 100
Jahren. Wie die Aufnahme grundbuchtechnisch zu erfolgen hat, bestimmt Art. 22 GBV.

2. Unauffindbarer Eigentiimer (Art. 666a ZGB) / Fehlen vorgeschriebener Organe (Art. 666b ZGB) / Unauf-
findbare Dienstbarkeitsberechtigte (Art. 781a ZGB) / Unauffindbarer Glaubiger (Art. 823 ZGB)

Diese neuen Normen sind sehr zu begriissen. Welche Massnahmen zu ergreifen sind, hat das zustandige
Gericht zu entscheiden, nicht die Vormundschafts- bzw. Erwachsenenschutzbehérde. Das Grundbuchamt am
Ort des Grundstiickes ist berechtigt, dem Gericht die erforderlichen Massnahmen zu beantragen (unklar beim
unauffindbaren Glaubiger). Bis anhin war dies nicht méglich. Art. 666b ZGB erganzt entsprechende Bestim-
mungen im Personenrecht (Art. 69¢ und 83 ZGB) und im Recht der Kapitalgesellschaften (insbesondere Art.
731b OR). Die Anderung wurde nétig, weil das zukiinftige Erwachsenenschutzrecht keine Beistandschaften
mehr fur juristische Personen vorsieht.
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3. Leitungen (Art. 676 Abs. 1 und 3 ZGB)

Art. 676 ZGB wurde lediglich neu und damit zeitgemasser formuliert. Der Begriff der Werkzugehér verschwin-
det.

4. Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers (Art. 679 Abs. 2, Art. 679a ZGB)

Die Erganzung von Art. 679 ZGB mit einem zweiten Absatz wird auf die Arbeit der Grundbuchdmter kaum
Einfluss haben, wohl aber auf diejenige der Anwaltschaft und der Gerichte. Art. 679a ZGB kodifiziert die
Rechtsprechung des Bundesgerichts.

5. Uberméssige Einwirkungen auf ein Nachbargrundstiick (Art. 684 Abs. 2 ZGB)

Die bisherige Bestimmung wurde zeitgemasser formuliert, um die Immission ,Strahlung” erganzt und ebenfalls
im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu den negativen Immissionen klargestellt.

6. Pflicht zur Duldung von Durchleitungen (Art. 691 Abs. 1 und 3 ZGB)

Absatz 1 der Bestimmung wurde zeitgemasser formuliert. Wie bisher gilt, dass im Fall der aussergerichtlichen
Geltendmachung der Legalservitut diese bereits im Zeitpunkt des gliltigen Abschlusses des Dienstbarkeitsver-
trages entsteht. Wie beim Notwegrecht geniigt als Rechtsgrund fiir einen allfalligen Grundbucheintrag ein
schriftlicher Vertrag. Erstaunlich ist der zweite Satz von Absatz 3: Ein nicht im Grundbuch eingetragenes
Durchleitungsrecht (Legalservitut) kann einem gutglaubigen Erwerber des belasteten Grundstiicks entgegen-
gehalten werden. Meines Erachtens ginge es zu weit, nun in allen Handanderungsvertragen auf diese Bestim-
mung hinzuweisen. Letztlich liegt dies jedoch im Ermessen jeder einzelnen Urkundsperson.

7. Elektronische Ausfertigungen und Beglaubigungen (Art. 55a SchiT ZGB)

Art. 55a SchiT ZGB stellt die Rechtsgrundlage fiir die Ausstellung bzw. Ubermittlung einer 6ffentlichen Urkunde
in elektronischer Form und fiir eine elektronische Beglaubigung einer Unterschrift (nur elektronische Signatur)
oder der Kopie eines Originaldokumentes dar. Der heute noch nicht verwirklichte, zweifellos aber schon bald
Einzug haltende elektronische Geschéaftsverkehr mit dem Grundbuchamt wird in Art. 38 ff. GBV geregelt. Im
kantonalen Recht ist die in Art. 55a Abs. 1 SchiT ZGB vorgesehene Ermachtigungsnorm bereits vorhanden
(Art. 21 BeurkG). Elektronische Ausfertigungen und Beglaubigungen sind mit dem Nachweis der Berechtigung
zur Beurkundung und mit einem anerkannten Zeitstempel mit einer qualifizierten elektronischen Signatur zu
versehen. Die Urschrift, also die bei den Grundbuchakten aufzubewahrende Originalurkunde ist aber weiterhin
in Papierform herzustellen.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die Verordnung uber die elektronische 6ffentliche Beurkundung (VedB,
SR 943.033) hinzuweisen, die ebenfalls am 1. Januar 2012 in Kraft tritt. Sie regelt die technischen Anforderun-
gen und das Verfahren und schreibt ein Register der Urkundspersonen vor. Die Vorarbeiten fir die Bereitstel-
lung der elektronischen Signatur mit Funktionsnachweis und eines kantonalen Notarenregisters laufen.
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VIIl.  Uberblick iiber die totalrevidierte Grundbuchverordnung

Nachfolgend wird lediglich ein Uberblick iiber die ganzlich neu aufgebaute Grundbuchverordnung gegeben und
auf einige Besonderheiten sowie Unterschiede zum bisherigen Recht hingewiesen. Er ist bewusst nicht voll-
standig, um den Rahmen des Kreisschreibens nicht vollends zu sprengen. Man wird nicht umhin kommen, die
Verordnung in nachster Zeit regelmassig zu konsultieren, bis man sich an deren Systematik gew6hnt hat und
sich darin wieder so problemlos zurecht findet, wie im bisherigen Erlass.

Die Grundbuchverordnung ist primar auf das EDV-Grundbuch und den Register-Schuldbrief ausgerichtet. Spe-
zielle Bestimmungen zur Fiihrung des Grundbuchs mittels Informatik (Art. 111 ff. aGBV) eruibrigten sich daher
weitgehend. Besonderheiten fiir das Papiergrundbuch bzw. den Papier-Schuldbrief sind entsprechend gekenn-
zeichnet.

A. Allgemeine Bestimmungen

1. Gegenstand und Begriffe / Fiihrung des Grundbuches (Art. 1 ff. GBV)

Art. 3 GBV bestimmt, welche Papierdokumente mit den elektronischen Pendants gleichwertig sind. Gemass
Art. 8 Abs. 3 GBV haben die Grundbuchamter Zugriff auf die Daten der amtlichen Vermessung.

2. Aufnahme, Identifikation, Darstellung und Beschreibung von Grundstiicken (Art. 16 GBV)

Art. 16 Abs. 2 GBV schreibt vor, dass die Grenzen der Grundbuchkreise kiinftig dem Verlauf der Liegen-
schaftsgrenzen zu folgen haben. Bestehende Haupt- und Nebenaufnahmen fiir Grundstiicke, die sich iber den
Grundbuchkreis hinaus erstrecken, bleiben aber bestehen. Das Verhaltnis von Art. 16 Abs. 2 GBV zum unver-
andert gebliebenen Art. 952 ZGB ist unklar. Das ZGB sieht namlich nach wie vor Haupt- und Nebenaufnahmen
vor. Art. 16 Abs. 2 GBV diirfte eine lex specialis sein, wobei dies nicht unproblematisch ist, da es sich lediglich
um eine Verordnungsbestimmung handelt.

Nach Art. 18 Abs. 2 lit. b GBV sind Grundstiicke mit einem eidgendssischen Grundstiicksidentifikator zu verse-
hen. Die Vorarbeiten fiir die Vergabe dieser E-GRID durch die Grundbuchamter laufen.

3. Offentlichkeit des Grundbuchs (Art. 26 ff. GBV)

Welche Daten des Hauptbuches 6ffentlich zuganglich sein sollen, war in den Diskussionen kontrovers. Wohl
nicht zuletzt nach Intervention des Hauseigentimerverbandes blieb es grundsatzlich bei der bisherigen Rege-
lung. Die Vorschrift von Art. 106a aGBV findet sich nun in Art. 26 GBV. Neu ist, dass gewisse Daten im Internet
zuganglich gemacht werden kénnen (Art. 27 GBV), was in unserem Kanton derzeit aber nicht vorgesehen ist.
Ein erweiterter Zugang i.S.v. Art. 28 ff. GBV, der gewissen Personen bzw. Institutionen gewahrt werden kénn-
te, ist technisch zwar mittels eines Zusatzproduktes zum TERRIS bereits heute mdglich, angesichts der Ent-
wicklung von Terravis (Projekt eGRIS) jedoch eher nicht mehr von aktuellem Interesse. Ein erweiterter Zugang
wird also voraussichtlich erst dann gewahrt, wenn einzelne oder alle Gemeinden an Terravis angeschlossen
sind. Erste Tests in anderen Kantonen laufen und auch wir sind daran interessiert, in absehbarer Zeit eine
Gemeinde zu Versuchszwecken anzuschliessen. Fur weitere Informationen zum Projekt eGRIS verweise ich
auf die Homepage www.cadastre.ch.
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Art. 32 GBV regelt die Erstellung von Grundbuchausziigen. Elektronische Ausziige sind mit einer qualifizierten
elektronischen Signatur zu unterschreiben. Die technischen Voraussetzungen dafiir sind zur Zeit noch nicht
vorhanden. Ausziige werden bis auf weiteres also noch konventionell erstellt. Die Ausstellung nichtbeglaubig-
ter Kopien und Auszlge ist ausdriicklich erlaubt (Art. 33 GBV). Man sollte damit m.E. jedoch zuriickhaltend
sein, nicht zuletzt aus gebiihrentechnischen Uberlegungen.

B. Geschiftsverkehr mit dem Grundbuchamt (Art. 38 ff. GBV)

Der elektronische Geschaftsverkehr mit dem Grundbuch gemass Art. 39 GBV riickt naher, ist aber noch nicht
verwirklicht. Er wird dereinst Uber das Terravis-Portal abgewickelt (vgl. www.cadastre.ch).

C. Eintragung, Anderung und Léschung

1. Allgemeines zur Anmeldung (Art. 46 ff. GBV)

Die Bestimmungen (iber Eintragungen, Anderungen und Léschungen im Grundbuch sind selbstredend sehr
wichtig fur die tagliche Arbeit im Grundbuchamt. Im Unterschied zu Art. 13 aGBV sieht Art. 48 GBV vor, dass
Behorden und Gerichte in dringenden Féllen formlos eine Anmeldung abgeben kénnen. Damit wird sich ge-
geniiber der heutigen Praxis (telefonische oder elektronische Ubermittiung der Anmeldung) wahrscheinlich
nichts andern.

Art. 51 GBV zahlt diejenigen Angaben auf, die eine Anmeldung zwingend enthalten muss. Dazu gehéren neu-
erdings das Geschlecht natiirlicher Personen (das durch die Bezeichnung Herr/Frau ausgedriickt werden
kann) und die UID (Unternehmens-Identifikationsnummer) juristischer Personen. Den Anmeidungsbelegen ist
eine Kopie des Passes oder der Identitdtskarte beizulegen, wobei diese Kopien nach dem Erfassen der Perso-
nalien wieder zu vernichten sind. Diese Vorschrift scheint mir vor allem bei der Einreichung schriftlicher Anmel-
dungen von Bedeutung zu sein. Wird auf dem Amt unterschrieben oder gar &ffentlich beurkundet, erfolgt ohne-
hin eine Identitatsprifung. Der Zivilstand ist in Art. 51 GBV nicht mehr ausdricklich erwahnt. Trotzdem ist er
abzuklaren und in der Anmeldung anzugeben. Dies ergibt sich aus Abs. 2, wonach die Angaben erforderlich
sind, die dem Grundbuchamt die Beurteilung erlauben, ob die Bewilligung einer Behérde oder die Zustimmung
Dritter (z.B. des Ehegatten) erforderlich ist.

2. Rechtsgrundausweise / Eigentum (Art. 62 ff. GBV)

Art. 52 und 53 ff. GBV regeln die Anmeldung von unmittelbaren gesetzlichen Pfandrechten und der verschie-
denen Arten von Anmerkungen, wahrend die Art. 62 ff. GBV Vorschriften zu den Rechtsgrundausweisen ent-
halten. Verschéarft wurden diese in Bezug auf auslandische éffentliche Urkunden und Beglaubigungen. Neu
genugt die Apostille allein nicht mehr, sondern es ist zusatzlich eine Beglaubigung der auslandischen Regie-
rung und der zustandigen diplomatischen oder konsularischen Vertretung der Schweiz beizufiigen, sofern nicht
ein Staatsvertrag etwas anderes vorsieht (Art. 63 GBV).

Die Vorschriften, die friher in Art. 18 und 18a aGBV enthalten waren, finden sich neu in Art. 64 (konstitutive
Eintragungen) und Art. 65 GBV (deklaratorische Eintragungen), sowie flir Handanderungen aufgrund des Fusi-
onsgesetzes in Art. 66 GBV und fir den Erwerb im Zusammenhang mit einem Trust in Art. 67 GBV.
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Art. 69 GBV enthélt Neuerungen bezuglich der Begriindung von Stockwerkeigentum vor Erstellung des Ge-
béudes. Die Stockwerkeigentimer und der Verwalter sind verpflichtet, innert dreier Monate nach der Bauvoll-
endung dem Grundbuchamt die Fertigstellung des Gebaudes anzuzeigen. Das Grundbuchamt kann eine amt-
liche Bestatigung verlangen, wonach die zu Sonderrecht ausgeschiedenen Raume ganze, in sich abgeschlos-
sene Wohnungen oder geschéaftlichen oder anderen Zwecken dienende Raumeinheiten mit eigenem Zugang
enthalten. Wird diese Bescheinigung nicht fristgerecht beigebracht, ist das Stockwerkeigentum letztlich in ge-
wohnliches Miteigentum umzuwandeln. Es wird also angestrebt, die teils jahrzehntelang bestehenden Anmer-
kungen ,Stockwerkeigentum vor Erstellung des Geb&udes" innert nutzlicher Frist zu I6schen bzw. sicherzustel-
len, dass die Anforderungen des Gesetzes an die Begriindung von Stockwerkeigentum auch tatsachlich ein-
gehalten werden.

3. Eintragungsverfahren (Art. 81 ff. GBV)

Art. 83 GBV enthalt einen praktischen Katalog zu den Prifungspflichten des Grundbuchamtes nach Eingang
einer Anmeldung und deren Eintragung im Tagebuch. Die Abweisung einer Anmeldung kommt in unserem
Kanton héchst selten vor, bedingt durch die Organisationsform des Amtsnotariates. Ist trotzdem einmal eine
Abweisung notwendig und wird gegen die entsprechende Verfigung Beschwerde erhoben, ist diese Tatsache
im Tagebuch einzutragen. Wo noch das Papiergrundbuch gefiihrt wird, empfiehlt sich anstelle des Tagebuch-
eintrages eine Anmerkung im Grundbuch. Da in absehbarer Zeit alle Gemeinden das Grundbuch mittels EDV
fuhren, wird der Kanton eher nicht generell eine Anmerkung anstelle der Tagebucheintragung vorsehen (vgl.
Art. 87 Abs. 4 GBV).

Nicht nur die Beschwerde gegen eine Abweisungsverfiigung ist im Tagebuch einzutragen, sondern auch die
Einleitung eines Feststellungs- oder Bewilligungsverfahrens bei gleichzeitiger Aussetzung des Eintragungsver-
fahrens. Das oben zur Anmerkung Gesagte gilt hier ebenfalls (vgl. Art. 88 GBV).

4. Bezeichnung von Personen im Hauptbuch (Art. 90 GBV)

Im Grundbuch (Hauptbuch) sind bei natirlichen Personen neu nicht nur ein Vorname, der Nachname und das
Geburtsdatum anzugeben, sondern alle Vornamen und Uberdies das Geschlecht, der Heimatort oder die
Staatsangehorigkeit, fir juristische Personen die Firma oder der Name, der Sitz, evtl. die Rechtsform und die
Unternehmens-Identifikationsnummer (UID). Die Anderung dieser Angaben setzt einen Eintrag im Tagebuch
und demzufolge eine Grundbuchanmeldung voraus. Dies steht im Zusammenhang damit, dass Grundeigenti-
mer schweizweit identifizierbar sein sollen. Sobald die gesetzlichen Voraussetzungen geschaffen sind, wird bei
natirlichen Personen voraussichtlich die AHV-Nummer zu ldentifikationszwecken angegeben.

5. Eintragung von Pfandrechten (Art. 101 ff. GBV)

Der Eintrag eines Schuldbriefes enthélt die Bezeichnung als Register-Schuldbrief oder als Papier-Schuldbrief,
und zwar sowohl im EDV-Grundbuch als auch im Papiergrundbuch (Art. 101 Abs. 2 lit. ¢ GBV).

Anstelle eines Glaubiger-Registers wird beim EDV-Grundbuch der Ubergang des Glaubigerrechts ohne
Grundbuchwirkung (also nur beim Papierschuldbrief und bei der Grundpfandverschreibung) direkt im Haupt-
buch nachgetragen, wie dies heute schon der Fall ist (Art. 103 GBV). Davon zu unterscheiden ist der konstitu-
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tive Eintrag des Glaubigerwechsels, der Nutzniessung oder der Pfandung beim Register-Schuldbrief (Art. 104
GBV).

Nebenvereinbarungen Gber Verzinsung, Abzahlung und von den gesetzlichen Bestimmungen abweichende
Kiindigungsbestimmungen etc. sowie Abzahlungen ohne gleichzeitige Reduktion des Schuldbriefes kénnen auf
Antrag im Hauptbuch bemerkt werden.

Die Anleitung fur die grundbuchtechnische Umsetzung der Umwandlung eines Schuldbriefes findet sich in den
Art. 107 und 108 GBV. Die Umwandlung eines Papier-Schuldbriefes in einen Register-Schuldbrief setzt immer
voraus, dass dem Grundbuchamt der Pfandtitel zur Entkraftung eingereicht wird, auch wenn dies nur in Art.
108 Abs. 2 GBV ausdriicklich verlangt wird.

6. Einschreibung von Vormerkungen, Anmerkungen und Bemerkungen (Art. 123 ff. GBV)

Nicht neu, aber wieder einmal in Erinnerung zu rufen ist, dass im Stichwort der Vormerkung der wesentliche
Inhalt des vorgemerkten Rechts enthalten sein muss (Art. 123 Abs. 2 lit. a und Art. 77 Abs. 1 GBV).

Erfolgt die Teilung eines Grundstiicks aufgrund einer Projektmutation, also mit aufgeschobener Vermarkung,
so ist dies in den Anmeldungsbelegen festzuhalten und es ist zusatzlich bei den betroffenen Grundstiicken die
Anmerkung ,Projektmutation“ einzuschreiben. Nach der Vermarkung ist der Geometer gehalten, dies dem
Grundbuchamt mitzuteilen (Art. 126 GBV).

7. Anderung und Léschung (Art. 131 ff. GBV)

Die Bestimmungen dieses Kapitels regeln im Detail die Vorgehensweise bei Anderungen und Léschungen
bestehender Grundbucheintrdge. Art. 138 GBV fihrt das Vorgehen der Léschung einer Anmerkung von Amtes
wegen gemass Art. 962 Abs. 2 ZGB naher aus.

8. Berichtigungen (Art. 140 ff. GBV)

Art. 140 GBV statuiert die Pflicht des Grundbuchamtes, festgestellte Fehler nach Méglichkeit zu berichtigen.
Kann ein fehlerhafter Eintrag oder eine Ldschung nicht sofort berichtigt werden, ist auf diese Tatsache mit
einer Anmerkung hinzuweisen (Art. 142 Abs. 1 ZGB). Diese Anmerkung zerstort den guten Glauben eines
Erwerbers.

D. Ausstellung, Anderung und Entkriftung von Pfandtiteln (Art. 144 ff. GBV)
Die Bestimmungen des vierten Titels der Grundbuchverordnung beziehen sich ausschliesslich auf den Papier-

Schuldbrief. Fir dessen Ausstellung ist die neue Mustervorlage des EGBA zu beachten, die allen Grundbuch-
amtern am 17. Dezember 2011 per E-Mail zugestellt wurde.
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E. Teilung und Vereinigung von Grundstiicken (Art. 153 ff. GBV) / Schlussbestimmungen
(Art. 159 ff. GBV)

Die wesentlichen materiellen Anderungen in Bezug auf die Teilung und Vereinigung von Grundstiicken wurden
bereits erlautert, insbesondere die Bereinigung bestehender Dienstbarkeiten. Die grundbuchtechnische Vorge-
hensweise wird in den oben erwahnten Bestimmungen der Grundbuchverordnung geregeit.

Da die Grundbuchverordnung, wie mehrfach erwahnt, total revidiert wurde, erfolgt mit Art. 161 GBV in den
Schilussbestimmungen die Aufhebung der Verordnung vom 22. Februar 1910. Unter ein langes Kapitel Grund-
buchgeschichte, das gepragt war von grossen Bichern und schénen Handschriften, wird endgiltig ein
Schlussstrich gezogen.

Freundliche Grusse
Gryndbuch- und Beurkundungsinspektorat

T

Thomas Honegger

Geht an:

Alle Grundbuchamter des Kantons
Departement Inneres und Kultur, Departementssekretariat, Obstmarkt 1, Herisau
Anwaltsaufsichtskommission, Trogen (zur Kenntnisnahme)
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