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Sachenrecht

Sache Unpersonliche, korperliche, flr sich bestehende
Gegenstande, die der menschlichen Herrschaft
unterworfen werden konnen.

Realobligationen Ausnahmsweise Verknipfung von dinglichen und
obligatorischen Elementen, so dass das personli-
che Recht eine dingliche Komponente aufweist.
(Im Zentrum steht eine Obligation, die auf eine
Leistung des Schuldners gerichtet ist. Real ist
das Verhaltnis insofern, als der Schuldner der
Leistung durch seine dingliche Berechtigung an
einer Sache bestimmt wird.)

Eigentum Dingliches Vollrecht, umfassende Herrschafts-
rechte an einer Sache

Beschrankte dingliche Rechte Geben dem Berechtigten eine beschrénkte Zahl
einzelner Herrschaftsbefugnisse.

Nutzungsrechte Gewahren dem Berechtigten den unmittelbaren

Gebrauch der Sache. Man spricht auch von
Gebrauchsrechten oder von Rechten zu unmittel-
baren Sachgenuss.

Verwertungsrechte Gewahren dem Berechtigten eine Beteiligung am
Geldwert der Sache - dergestalt, dass die Sache
unter bestimmten Voraussetzungen verwertet
wird und der Berechtigte ein gewisses Vorrecht
auf den Verwertungserl6s hat

Prinzip des offentlichen Glaubens Dritter ist in seinem guten Glauben auf den durch
Grundbuch oder Besitz erwecktes Vertrauen ge-
schitzt, wenn er aufgrund dieses Vertrauens
dingliche Rechte erworben hat.

Besitzer Wer die tatséchliche Gewallt iiber eine Sache hat.
Besitzdiener Ubt Besitz im Namen und fiir Rechnung eines

anderen aus, ohne selber Rechte auf die Sache
geltend zu machen.

Selbstédndiger Besitz Nur jene Person, welche die Sache als Eigenti-
mer besitzt.
Unselbstandigen Besitz Personen, welche die Sache nicht als Eigent-

mer, sondern zu einem beschrankten dinglichen
oder zu einem personlichen Recht besitzen.

Mittelbarer Besitz Sachherrschaft wird nur indirekt ausgetbt

Mitbesitz Jeder der mehreren Besitzer kann die Sachherr-
schaft ohne die Mitwirkung der tbrigen ausiben.

Gesamtbesitz Sachherrschaft kann nur gemeinschaftlich aus-
geulbt werden.

Sachbesitz Herrschaft Gber eine bewegliche oder unbewegli-
che koérperliche Sache

Rechtsbesitz Grunddienstbarkeiten und Grundlasten — tatsich-
liche Ausliibung des Rechtes

Originarer Besitz Wird nicht vom Besitz eines Vorgéngers abgelei-
tet.

Unmittelbarer Besitz Eine Person (ibt direkt die Sachherrschaft aus.

Derivativer Erwerb Jemand leitet seinen Besitz vom Besitz eines
friheren Besitzers ab.

Besitzanweisung Besitziibertragung ohne Ubergabe und erfolgt

immer im Zusammenhang mit einem anderen
RG, namentlich der Ubertragung von Eigentum.
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Arten von Sachen:

¢ Bewegliche und unbewegliche Sachen

e Hauptsache und Zugehor

* Verkehrsfahige Sachen und Sachen mit ausgeschlossener oder eingeschrankter Verkehrsfahigkeit

Im Sachenrecht herrscht das Spezialitiatsprinzip und bezieht sich darum auf einzelne, individualisierte
Sachen.

Entstehungsgriinde fur Realobligationen:
* Gesetz: Bauhandwerkerpfandrecht Art. 694 ZGB, 720 ZGB und 649 ZGB

* Rechtsgeschiift: Leistungspflicht bei Grunddienstbarkeiten Art. 730 Il ZGB, Grundlast Art. 782 ff. ZGB)
oder als im Grundbuch vorgemerktes personliches Recht Art. 959 ZGB

Arten von dinglichen Rechten:

e Eigentum (Art. 641 ff. Allg. Bestimmungen, Art. 655 ff. ZGB, Grundeigentum, Art. 713 ff. Fahrniseigen-
tum)

* Beschridnkte dingliche Rechte (Art. 730 ff. ZGB Dienstbarkeiten und Grundlasten, Art. 793 ff. ZGB
Grundpfand und Art. 884 ff. ZGB Fahrnispfand)

¢ Nutzungsrechte
*  Verwertungsrechte

Grundlasten:

Eigentimer des belasteten Grundstlickes ist zu einer Leistung an den Berechtigten verpflichtet. Glaubiger der
Grundlast hat keine personliche Forderung gegen den Schuldner, sonder nur das Recht auf Befriedigung aus
dem Werte des belasteten Grundstickes. (Verwertungsrecht)

Gesetzlicher Aufbau:

* Eigentum (Art. 641 — 729 ZGB)

e Beschrankte dingliche Rechte (Art. 730 — 915 ZGB)
e Besitz und Grundbuch (Art. 919 — 977 ZGB)

Prinzipien des Sachenrechts:

*  Publizitiatsprinzip: Gilt wegen dem absoluten Charakter der dinglichen Rechte

* Spezialitatsprinzip: Dingliche Rechte nur an einzelnen, individualisierten Sachen

e Prinzip der Typengebundenheit

* Kausalitdtsprinzip: Rechtserwerb setzt glltigen Rechtsgrund voraus

e Prinzip der Altersprioritét: Das friher errichtete Recht geht dem spater errichteten vor.

* Akzessionsprinzip: Bestandteile einer Sache teilen notwendigerweise das Schicksal der Hauptsache.

Beziehung zw. Besitz und dinglichem Recht:

Gesetz vermutet, der Besitzer einer beweglichen Sache sei deren Eigentimer. (Art. 930 | ZGB). Zur
Ubertragung des Fahrniseigentums der Ubergang des Besitzes auf den Erwerber notwendig ist. Art. 714 | ZGB
Zur Ersitzung von Fahrniseigentum ebenfalls Besitz gefordert wird. Art. 728 ZGB. Zur Bestellung einer
Nutzniessung an Fahrnis die Besitziibertragung auf den Berechtigten erforderlich ist. Art. 746 | ZGB
Verpfandung von Fahrnis grundsétzlich die Ubertragung der Pfandsache auf den Glaubiger erforderlich ist. Art.
884 | ZGB, Besitz kann als Tatbestand oder als Rechtsfolge verstanden werden:

Begriff verstanden als TB

Grundfall: 919 | ZGB Besitzer ist, wer Sachherrschaft hat. Erforderlich:
* Tatsdchliche Gewalt iiber die Sache
e  Wille zur Sachherrschaft
* Nat. und jur. Person

Arten des Besitzes:

¢ Einfacher und mehrfacher Besitz
e Selbstandiger und unselbstandiger Besitz
¢ Unmittelbar und mittelbarer Besitz
¢ Mitbesitz und Gesamtbesitz

e Sachbesitz und Rechtsbesitz (subsidiar)
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Erwerb des Besitzes

Originérer Besitzeserwerb:

Im Gesetz nicht ausdriicklich geregelt. Ergibt sich jedoch aus 919 ZGB:
* Person muss Sache in tatsdchlichen Besitz nehmen

* Wille, Besitzer zu werden

*  Umstritten ist die Urteilsfahigkeit

Originarer Erwerb kann rechtmassig und unrechtmassig sein.
Derivativer Besitzeserwerb Art. 922 — 925 ZGB

*  Durch Ubergabe der Sache:

Unter Anwesenden Art. 922 | ZGB
« Ubertragender muss Besitz haben, den er weitergeben will.
* Sache selbst oder Mittel zur Sachherrschaft miissen libergeben werden.

» Beider Parteien brauchen iibereinstimmenden Willen zur Besitziibertragung (Aus-
serung durch Realakt)

Unter Abwesenden:
* 923 ZGB: Sache muss dem Empfanger oder dem Stv. Gibergeben werden.
RF: Besitzeslibertragung

Besitzeserwerb ohne Ubergabe der Sache

Es tritt ein Traditionssurrogat an die Stelle

Ubertragung der offenen Besitzeslage Art. 922 || ZGB

e Verausserer ist unmittelbarer Besitzer der Sache

* Anderen Personen ist der Zugriff auf die Sache ohne weiteres moglich

e Verausserer und Erwerber einigen sich iiber die Besitziibertragung (Besitzvertrag)

RF: Ubergabe vollzogen, geniigt fiir die Eigentumsiibertragung, nicht aber fiir die Pfandbe-
stellung

Die Besitzeslibertragung kurzer Hand (im Gesetz nicht geregelt)
¢ Erwerber ist bereits Besitzer der Sache

e Veréusserer und Erwerber einigen sich iiber die Ubertragung der Sache zum selb-
standigen Besitz

RF: Unselbstandiger Besitzer wird selbstédndiger Besitzer
Besitzanweisung

* 3 Beteiligte: Verdusserer, unmittelbarer Besitzer, Erwerber
* Verdausserer ist mittelbarer Erwerber

¢ Sache befindet sich aufgrund eines besonderen Rechtsverhiltnisses im Besitz ei-
nes Dritten.

* Besitzesanweisungsvertrag: unmittelbarer Besitzer besitzt in Zukunft fiir Erwerber
RF: Verhaltnis Verausserer-Erwerber: Besitz wird im Moment der Willenseinigung Ubertra-
gen. Dem besitzenden Dritten gilt der Besitz indessen erst dann als tGbergegangen, wenn
ihm der Verausserer davon Anzeige gemacht hat.

Besitzeskonstitut Art. 924 | ZGB

* Verdusserer ist Besitzer der Sache

* Die Sache bleibt aufgrund eines besonderen Rechtsverhiltnisses im Besitze des

Verausserers (bspw. Miete). Die Besonderheit darf sich aber nicht einfach aus der
Abwicklung des Hauptgeschiftes ergeben.

RF: Erwerber wird selbstéandiger Besitzer, Verdusserer behalt den unselbstandigen Besitz.
Bestellung eines Faustpfander zugunsten des Erwerbers nicht méglich, da der Verausserer
die ausschliessliche Gewalt uber die Sache behalt.

e Sonderregel fiir Warenpapiere (Art. 925 ZGB)

* Die Waren werden einem Frachtfiihrer oder einem Lagehaus iibergeben
¢ Der Frachtfiihrer/Lagerhalter stellt ein Wertpapier aus, das die Ware vertritt

e Das Wertpapier wird auf den Erwerber und zwar in der fiir diese Art von Wertpapier
vorgeschriebene Form

RF: Erwerber wird mit der Ubertragung des Wertpapiers Besitzer der Ware selbst.
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Arten des Besitzesverlusts
¢ Dauernd
¢ VorlUbergehend

Vorubergehender Charakter des Be-
sitzesverlustes

Freiwillig

Unfreiwillig
Besitzwehr

Besitzeskehr

Besitzesstorung

Besitzesrechtsschutz

Besitzesrechtsklage

Anvertraute Sache

Vorenthaltungsschaden

Verwendungen

Wenn aufgrund der Umstande anzunehmen ist,
dass sie wieder aufleben wird, sei es aufgrund

der Gesetzmassigkeit des Naturablaufs, sei es

aufgrund der Lebenserfahrung.

Der Besitzesverlust ist freiwillig, wenn der Besit-
zer den Besitz an einer Sache einem Dritten U-
bertragt oder ihn einfach aufgibt.

Sache wurde gestohlen, oder ging verloren oder
sonst wie wider Willen abhanden gekommen.

Ein Besitzer hindert den Dieb daran eine Sache
zu stehlen

Der Beeintrachtigte Besitzer ist befugt, den Storer
von seinem Grundstlick zu vertreiben oder ihm
eine bewegliche Sache wieder abzunehmen.

Besitzer hat zwar nicht die tatsachliche Gewalt
Uber die Sache verloren, wird aber doch darin
beeintrachtigt.

Frage, inwieweit sich der Besitzer einer Sache
auf seinen Besitz berufen kann, um Rechte zu
schutzen, die er an der Sache zu haben be-
hauptet.

Klage des friheren Besitzers gegen den derzeiti-
gen Besitzer (letzterer hat die Sache von einem
Unberechtigten Gbertragen erhalten).

Anvertraut ist die Sache dem Verausserer, auf-

grund jeder Handlung, durch welche der friihere
Besitzer (Eigentimer) dem Verausserer die Sa-
che mit Wissen und Willen tberlasst.

Berechtigter konnte wahrend einer gewissen Zeit
nicht Uber die Sache verfugen.

Sind freiwillig getatigte Ausgaben.

lic.iur. Debora von Orelli
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Besitzesschutz Art. 926 — 929 ZGB

Grundtatbestand
e Stérung des Besitzes

Entziehung des Besitzes. Sonstige Stérung, die der anderen Person zwar die tatsachliche Gewalt U-
ber die Sache belésst, sie in ihrem Besitz aber dennoch beeintrachtigt.

* Verbotene Eigenmacht = Widerrechtlich und kein Rechtfertigungsgrund
RF: Pflicht des Storers, seine Stérung zu unterlassen

Schutzbehelfe:
* Abwehrrechte — nur fur den rechtmassigen Besitzer, erganzt durch Recht auf Schadenersatz OR 41.
¢ Besitzeswehr
* Besitzeskehr, Besitzer muss aber sofort reagieren! Sonst nur Klage
Beide Falle mussen verhaltnismassig sein.
* Klagerechte
* Klage aus Besitzesentziehung Art. 927 ZGB
* Sache wurde dem Besitzer durch verbotene Eigenmacht entzogen

RF: 927 | ZGB Riickgabepflicht, gilt auch dann wenn Beklagter ein besseres Recht behauptet.
Klage hat nur Erfolg, wenn der Beklagte die Sache noch in seinem Besitz hat. Klage zielt auch
auf Schadenersatz nach OR 41.

* Klage aus Besitzesstérung Art. 928 ZGB
* Stérung des Besitzes (durch verbotene Eigenmacht)
RF: Stérung zu unterlassen, auch wenn Beklagter besseres Recht behauptet. Klage geht auf
Unterlassung fernerer Stérungen und auf Schadenersatz.
* Beseitigungsklage: Stérung dauert noch an
* Unterlassungsklage: Storung ist mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwarten
* Schadenersatzklage: Folgen der Stérung sollen wieder gutgemacht werden.

Zeitliche Grenzen der Besitzesschutzklagen

* Klage ist nur zuldssig, wenn sofort gehandelt wird 929 | ZGB

*  Verwirkungsfrist 1 Jahr ab Stérung 929 | ZGB

Meistens besonders rasches Verfahren vorgesehen. Summarisches Verfahren. Urteil nur beschrankte
materielle Rechtskraft.

Sie dienen der Stérungsabwehr und erfolgen durch Selbsthilfe oder durch Klagen (possessorische Kla-
gen). Geschutzt wird das bestehende Rechtsverhaltnis. Geschiitzte Person ist generell der Besitzer. Re-
gel Uber den Besitzesschutz = Possessorium.
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Besitzesrechtsschutz Art. 930 - 937 ZGB
In erster Linie Fahrnissachen, lediglich 937 ZGB Grundstticke.

Vermutung aus selbstandigen Besitz 930 ZGB

* Vermutung des Eigentums, Geltung fir den gegenwartigen Besitzer, gilt aber auch fir den friheren
Besitzer

Gesetz hat doppelte Vermutung aus unselbstandigem Besitz 931 ZGB:

* Verlangt Dritter die Herausgabe der Sache, so kann der unselbstandige Besitzer gemass Art. 931 |
ZGB die Vermutung des Eigentums dessen geltend zu machen, von dem er die Sache in gutem
Glauben empfangen hat.

* 931 Il ZGB der unselbstandige Besitzer kann auch die Vermutung eines eigenen dinglichen Rechtes
oder eines personlichen Rechtes geltend machen.

Defensivwirkung des Besitzes:

* Jemand klagt gegen den Besitzer einer beweglichen Sache auf Herausgabe.

RF: Fahrnisbesitzer kann sich auf die Vermutung zugunsten seines besseren Rechtes berufen, das
vorliegen des behaupteten Rechtes wird ohne weiteres angenommen.

Offensivwirkung des Besitzes:

Hier geht es um den Erwerb des Besitzes von einer Person. Normalfall: vom Berechtigten. Im pathologi-

schen Fall ist der Ubertragende zur Ubertragung der Sache nicht befugt.
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Ruckforderungsrecht 939 — 936 ZGB

Riickforderungsrecht des friiheren Besitzers Art. 933 — 936

Besitzesrechtsklage, Klage des friiheren Besitzers gegen den derzeitigen Besitzer. Bezieht sich im-
mer nur auf Fahrnis. Aktivlegitimiert ist immer nur der frihere Besitzer. Passivlegitimiert der derzeiti-
ge Besitzer

*  Gutgldubigkeit des Erwerbers

Rechtsmangel ist fehlende Verfiigungsbefugnis
Im Zeitpunkt des Erwerbs
Im Rahmen von 3 1l ZGB

e Umsténde der Ubertragung

Freiwillig: Anvertrauung 933 ZGB

* Anvertraut

* Sache muss dem Erwerber zu Eigentum oder zu einem beschréankten dinglichen
Recht iibertragen worden sein.

* Erwerber muss sich im Zeitpunkt des Erwerbs im guten Glauben befunden haben.

RF: Gutglaubiger Erwerbe ist in seinem Erwerb zu schitzen. Friherer Besitzer hat nur noch

Schadenersatzforderung gegen jene Person, welcher er die Sache anvertraut hat.

Unfreiwillig 934 ZGB: Abhandengekommene Sachen 934 f. ZGB

* Gestohlen/verloren oder sonst wider Willen abhandengekommen

RF: Friherer Besitzer kann Sache wahrend 5 Jahren von jedermann zuriickfordern, ohne

Entgelt. Berufung auf guten Glauben hilft dem Erwerber nicht. Aber Geld und Inhaberpapiere

kénnen dem gutglaubigen Erwerber nicht mehr abgefordert werden 935 ZGB. 934 11 ZGB

Besonderes Losungsrecht wenn Sache auf Markt etc. gekauft wurde. Dann muss Kaufpreis

bezahlt werden.

Bosglaubiger Besitzer 936 ZGB

* Rechtsmangel ist dem Erwerber bekannt.

RF: Sache muss entschadigungslos herausgegeben werden. Jederzeit. Bezieht sich auch

auf Geld und Inhaberpapiere.

Verantwortlichkeit des unrechtméssigen Besitzers (938 — 940 ZGB)

Ausservertraglicher Natur und griindet auf unberechtigten Besitz. Regelt die Fragen in Bezug auf die

Nutzung der Sache, Investitionen und fiir den entstandenen Schaden. Voraussetzungen:
* Unberechtigte Besitz an einer beweglichen oder unbeweglichen Sache
* Schaden des Berechtigten

Vorenthaltungsschaden

Wertverminderung

Sache wurde weiterveraussert und der Berechtigte kann sie nur gg. Vergiitung oder
gar nicht herausverlangen.

RF: Unterscheidung ob Gut- oder Bdsglaubigkeit des Besitzers vorliegt. Verantwortlichkeit nach 938
ZGB eine Art Kausalhaftung. Verjahrung 60 OR analog.

Gutglaubiger Besitz

*  Wird nicht Ersatzpflichtig, wenn er Sache nach seinem vermuteten Recht nach ge-
braucht. Untergang und Beschadigung und auch Verkauf sind ok.

* Verwendungen: nitzliche und notwendige sind zu ersetzen. Retentionsrecht bis zur Ver-
gutung. Fur weitere Verwendungen Wegnahmerecht.

Bosglaubiger Besitz:

*  Sache Herausgeben, Ersatz fur die durch Vorenthaltung entstandenen Schaden und fir
die bezogenen Friichte.

e Ersatzanspruch ist beschrankt auf notwendige Verwendungen.
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Generelles Prufungsschema:

* Friiherer Besitz des Klagers

* Aktueller Besitz des Beklagten

e Materielles Abforderungsrecht nach 934 -936 ZGB

* Fristwahrung

Daneben rei vindicatio, auch Klage auf Dienstbarkeitsberechtigter oder Pfandglaubiger.

Nur Fahrnisklage:
e Falls friiherer Besitzer nur relatives Recht an der Sache hatte: Mieter
e Kilager friiherer und gutglaubiger Besitzer, konnte aber kein Recht erwerben.

Nur Vindikation:

* Eigentimer war nie Besitzer
* Wenn die obligatorische Klage auf Riickgabe der Sache verjahrt ist.
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2. Kapitel: Das Grundpuch:

Negative Rechtskraft des Grundbu-
ches

Positive Rechtskraft des Grundbuches

Liegenschaft
Gemengsteuern
Formelles Grundbuchrecht

Computergestiitzes Grundbuch

Antragsprinzip

Absolutes Eintragungsprinzip

Relative Eintragungsprinzip

Negative Publizitatswirkung

Grundbuchbeschwerde

Besondere Grundbuchbeschwerde
Allgemeine Grundbuchbeschwerde

Grundbuchberichtigungsbeschwerde

Was nicht im Register steht gilt nicht. Dingliche
Rechte an Grundstlicke entstehen nicht, ohne
dass sie im Grundbuch eingetragen sind.

Gutglaubenswirkung — 6ffentlicher Glaube des
Grundbuches

Jede Bodenflache mit genligend bestimmten
Grenzen.

Vermischung von Steuern und Gebdhr fur eine
staatliche Verrichtung.

Bestimmungen welche Organisation und Verfah-
ren zum Gegenstand haben.

Fir die Fihrung des Tagebuchs und der Hilfsre-
gister wird der Computer als Hilfsmittel beigezo-
gen.

Der Grundbuchverwalter darf Anmeldungen nur
auf Antrag hin, vornehmen.

Gesetz schreibt fur die Begriindung eines dingli-
chen Rechtes die Eintragung in das Grundbuch
vor.

Falle, in denen das Gesetz einen ausserbuchli-
chen Erwerb dinglicher Rechte an Grundstiicken
vorsieht, alsdann gilt bloss das relative Eintra-
gungsprinzip.

Es wird von Gesetzes wegen unwiderlegbar ver-
mutet, der Eintrag sei bekannt.

Gegen die Amtsfiihrung des Grundbuchverwal-
ters und gegen Anstande bezuglich der einge-
reichten oder einzureichenden Belege und Erkla-
rungen maoglich, sofern nicht gerichtliche An-
fechtung vorgesehen ist.

Beschwerde gegen eine Abweisungsverfiigung
des Grundbuchverwalters

Beschwerde gegen eine sonstige Verfliigung des
Grundbuchverwalters.

Richtet sich darauf, den gestitzt auf einen un-
gultigen oder fehlenden Rechtsgrund erfolgten
Grundbucheintrag zu beseitigen und dadurch
Ubereinstimmung zwischen dem bestehenden
materiellen Recht und dem durch die Grund-
bucheintragung zum Ausdruck gebrachten Recht
herzustellen.

lic.iur. Debora von Orelli
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Grundbuch dient dazu das Publizitatsprinzip im Immobilienbereich zu verwirklichen. Also dingliche
Rechte nach aussen erkennbar zu machen. Folgende Rechte lassen sich im Grundbuch eintragen:

¢ Eigentum

* Dienstbarkeiten und Grundlasten

e Pfandrechte

Dinglich berechtigt an einem Grundstiick ist regelmassig jene Person, welche durch das Grundbuch —
dem &ausseren Schein nach — in besonders naher Beziehung zum betreffenden Grundstiick steht.

* Eigentumsvermutung durch das Gesetz
» Ubertragung des Eigentums durch Grundbucheintrag
e Zur Begrundung von Dienstbarkeiten, Grundlasten und Pfandrecht ebenfalls Eintrag notwendig.

Gesetzliche Ordnung des Grundbuchrechtes
* Bundesrecht
* Gesetzesrecht Art. 942 — 977 ZGB
* Einrichtung 942 — 947 ZGB
* Eintragung 958 — 969 ZGB
*  Oeffentlichkeit des Grundbuches 970 — 970a ZGB
e Wirkung 971 — 974 ZGB
* Aufhebung und Veranderung der Eintrage 975 — 977 ZGB
e Weitere wie BGBB, Lex Friedrich, SchKG
* Verordnungsrecht
e Grundbuchverordnung stitzt sich auf 949 ZGB
* Kantonales Recht
Bedeutsam soweit Kantone zur Legiferierung ermachtigen vgl. 953 ZGB
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Form des Grundbuches

Papiergrundbuch (Traditionell)

e Hauptbuch und erganzende Urkunden
Jedes Grundstuck erhélt eigenes Blatt und eigene Nummer

¢ Tagebuch
EDV-Grundbuch 949a ZGB
* Detailregelung Art. 111 - 111p GBV

* Rechtswirkung des Hauptbuches fir die sich auf den Geraten des Grundbuchamtes in Schrift
und Zahlen lesbaren Angaben lber ein Grundstuck.

e Braucht Erméachtigung des Bundesrates Art. 949 | ZGB

* Falls im Detail nicht geregelt, gelten die gew6hnlichen GBV Regeln.
* Kantone sind frei in der Einfiihrung

* Verschiedene technische Probleme

* Entsteht durch einen Fehler des EDV-Systems einem Privaten ein Schaden, so ist der Kanton
nach Massgabe von Art. 955 ZGB haftbar.

Technische Voraussetzungen der Grundbuchfuhrung: Vermessung, Anlegung
des Grundbuches und Aufnahme der Grundstiicke

Amtliche Vermessung

¢ Erforderlichkeit eines Planes fiir die Aufnahme ins Grundbuch 950 | ZGB, dass wiederum erfor-
dert die Vermessung des Landes

*  Grundbuch kann mit Einwilligung des Bundes schon vor der Vermessung angelegt werden, so-
fern genligende Liegenschaftsverzeichnisse vorliegen.
Anlegung des Grundbuches

* Grundsatzliche Pflicht der Kantone die Landesvermessung und die Einfiihrung des eidgendssi-
schen Grundbuches voranzutreiben. Vielerorts nicht eingefihrt.

* Die sachenrechtlichen Bestimmungen des ZGB gelten auch ohne Anlegung des eidg. Grundbu-
ches 47 SchIT ZGB

* Kantone kénnen Einfihrung verschieben 46 SchiT. Fihrt zu zwei Grundbuchkategorien:

e Kantonale Register, denen alle Wirkungen des eidgendssischen Grundbuchs zukommen.
Gilt, wenn die kantonale Registereinrichtung ein gentigendes Mass an Sicherheit, Klarheit
und Vollstandigkeit aufweist, um die vollen Wirkungen des eidgendssischen Grundbuches
beanspruchen zu kénnen. Gilt fur BS. pos. und neg. Rechtskraft.

* Andere Register bei denen dies nicht zutrifft. 48 SchIT ZGB, keine pos. Rechtskraft, aber
neg. Rechtskraft.

* Grundsatze die fur die Einfihrung des eidg. Grundbuches gelten

* Bereits bestehende Rechte werden geschitzt und sollen im eidg. Grundbuch eingetragen
werden

*  Bereinigungsverfahren fir die zuverlassige Ermittlung der Rechte
* Nichteintragung zeitigt Rechtsfolgen

*  Vorbestehende dingliche Rechte, die nach neuem Recht nicht mehr begriindet werden kon-
nen, werden nicht mehr eingetragen.

Aufnahme der Grundstiicke

* Liegenschaften

e Selbstandige und dauernde Rechte an Grundstlicken
* Bergwerke

* Miteigentumsteile an Grundstlicken
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Formelles Grundbuchrecht
* Organisation

Réaumliche Gliederung 951 ZGB

e  Bildung von Kreisen

* Umschreibung der Kreise obliegt den Kantonen

*  Flachenmassig kleine Kantone oft nur einen Kreis

*  Fir Kreisubergreifende Grundstiicke, gilt das ndhere Grundbuch 952 ZGB

Behérdenorganisation

Regeln die Kantone

Die Einrichtung der Grundbuchamter

Ordnung der Aufsicht (Weiterzug von kant. Behérden 956 Il ZGB)

Bund regelt Aufsicht auf Bundesebene :

. Oberste Aufsichtsinstanz ist das Eidg. Amt fir Grundbuch- und Bodenrecht 104a GBV

. Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das BGer mdglich Art. 102 und 103 GBV

Gebliihren und andere Abgaben

* Kantone dirfen Gebiihren erheben Art. 954 | ZGB

e Schranken: Fir bestimmte Falle ausgeschlossen 954 || ZGB, sie stellen Abgaben fir konkrete Gegen-
leistungen des Staates dar.

Bestandteile des Grundbuches

*  Hauptbuch: Jedes Grundstiick ein Blatt und eine Nummer ,Realfoliensystem®. Auf den 3 Hauptkolon-
nen werden Eigentum, Dienstbarkeiten und Grundlasten eingetragen. Zentrale Bedeutung beziiglich
materieller Wirkungen des Grundbuches

e  Erganzende Urkunden:

* Plane
*  Grundstucksbeschreibungen:
* Belege

e Tagebuch: Samtliche Anmeldungen zur Eintragung in das Grundbuch sind vielmehr nach ihrer zeitli-
chen Reihenfolge umgehend (ohne Aufschub in das Tagebuch einzuschreiben, unter Angabe der an-
meldenden Person und ihres Begehrens (Art. 948 | ZGB, Art. 14 GBV). Die Wirkung der eingetragenen
dinglichen Rechte wird auf den Zeitpunkt des Eintrages in das Tagebuch zuriickbezogen. 972 || ZGB

* Hilfsregister

Offentlichkeit des Grundbuches

*  Auskunfts- und Einsichtsrecht
e Jedermann, wer Eigentimer ist
*  Weitergehendes Einsichtsrecht fur Personen, die ein Interesse haben.

*  Verdffentlichung von Handanderungen angeordnet

*  Fiktion der Kenntnis des Eintrages 970 Il ZGB. Es kann sich niemand darauf berufen den Eintrag nicht
gekannt zu haben.

* Die méglichen Eintragungen

Numerus clausus eintragbarer Rechte

*  Nur Rechte eintragbar, welche gesetzlich vorgesehen.

e 958 ff. ZGB Eintragungen i.w.S. Eintragung ist alles, was in das Grundbuch eingetragen werden kann.
e Arten:

* Eintragungen i.e.S. 958 ZGB

*  Vormerkungen 959 - 961 ZGB

* Anmerkungen 962 ZGB

¢ Hinzukommen Bemerkungen, Léschung oder Abanderung von Eintragen 964 ZGB

Eintragung i.e.S. 958 ZGB

* Dingliche Rechte: Eigentum, Dienstbarkeiten und Grundlasten, Pfandrechte

e Eintragung zentral fur die Entstehung der genannten Rechte im Geltungsbereich des absoluten Eintra-
gungsprinzipes

*  Werden je in besonderen Abteilungen des betreffenden Hauptbuchblattes eingetragen.

Vormerkungen 959 — 961a ZGB

* Einschreibungsvoraussetzungen gelten analog der Eintragungen i.e.S. 70 GBV

e  Wirkungen je nach Vormerkung: Generell aber:

e Typische Wirkung 959 Il ZGB, 960 Il und 961 Il ZGB, Wirkung gg. jedem spateren erworbenen
Recht. Es liegt regelmassig eine Beschrankung in der Verfigungsmacht des Eigentiimers. Eine
Vormerkung hindert die Eintragung eines im Rang nachgehenden Rechtes nicht.

*  Atypische Wirkung: Realobligatorische Verknlpfung des vorgemerkten Rechtes mit einem be-
stimmten Grundstlck. Erwerber eines Grundstlickes muss die vorgemerkte Rechtsbeziehung U-
bernehmen. Bspw. Vorkaufsrechte

*  Funktion eine Rechtslage im Grundbuch ersichtlich zu machen.

*  Koénnen im Einzelfall kombiniert werden oder auseinander fallen
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e Arten:

Personliche Rechte mit verstarkter Wirkung 959 ZGB
e  Vormerkung muss im Gesetz ausdriicklich vorgesehen sein
*  Vormerkung kann héchstens fir die Dauer des Bestandes des vorzumerkenden Rechts be-
stehen
*  Personliche Rechte erhalten eine verstarkte Wirkung, namlich gg. jedem spéater erworbenen
Recht
*  Generell als Realobligationen bezeichnet.
Verfiigungsbeschrankungen 960 ZGB
*  Falle einer amtlichen Anordnung zur Sicherung streitiger oder vollziehbarer Anspriiche
e Falle einer Pfandung
* Verfugungsbeschrankungen aufgrund eines Rechtsgeschaftes, fir das diese Art der Vormer-
kung im Gesetz ausdriicklich vorgesehen ist.
*  Wirkung gg. jedem spater erworbenen Recht, aber keine Grundbuchsperre
Vorlaufige Eintragungen 961 ZGB
* Fale
*  Sicherung behaupteter dinglicher Rechte
*  Wichtig fur die Sicherung der im Prozess behaupteten dinglichen Rechte
e Es muss ein dingliches Recht behauptet werden
*  Wichtiger Anwendungsfall, vorlaufige Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechtes.
Gibt dem Handwerker kein unmittelbares Pfandrecht, sondern nur den Anspruch auf
Errichtung eines gesetzlichen Grundpfandes. Dieser Anspruch ist obligatorischer
Natur.
*  Formelle Voraussetzungen des Eintrages
* Einwilligung aller Beteiligten
* Richterliche Anordnung
e RF: Recht wird im Falle seiner Feststellung vom Zeitpunkt der Vormerkung an ding-
lich wirksam.

*  Anmerkungen
*  Anwendungsfalle, Anmerkung von:

Zugehor

Beginns eines Werkes

Anmerkung der Nutzungs- und Verwaltungsordnung
Reglements von Stockwerkeigentimergemeinschaft
Vorpachtrechts

Eherechtlichen Verfligungsbeschrankung

e Informationscharakter, in Verbindung mit Art. 970 11l ZGB eignet sich die Anmerkung dazu, den guten
Glauben zu zerstéren.
* Bemerkungen 83 f. GBV
e Ldschung und Abédnderung 964 ZGB
* Verfahren 963 — 966 ZGB
* Regel: Anmeldung muss von jener Person ausgehen, die liber die dinglichen Rechte verfiigt.
*  Doppeltes fir die Anmeldung erforderlich
. Anmeldung durch den Verfigungsberechtigten
. Rechtsgrund, der die Eintragung rechtfertigt
* Anmeldung

Antragsprinzip

Anmeldung ist WE

Anmeldung von einer bestimmten verfiigungsberechtigten Person ausgehen und bestimmte For-
melle und inhaltliche Anforderungen erfillen: Grundsatzlich verfligunsberechtigt ist Grundstiicks-
eigentiimer, kann sich vertreten lassen, bei beschrankten dinglichen Rechten ist die berechtigte
Person zu den Eintragungen und Léschungen berechtigt,

Formelle Anforderungen des Gesetzes mussen durch die Anmeldung erfullt werden.

Muss die inhaltlichen Anforderungen erfillen:

*  Unbedingt und vorbehaltlos

*  Spezifiziert

* Reihenfolge bei gleichzeitiger Mehrfachanmeldung

Zwei Seiten der Anmeldung: Formell Ingangsetzung des Verfahrens, Materiell stellt sie eine Ver-
fiigung des berechtigten dar. Anmeldung kann nicht einseitig zuriickgezogen werden.
Verfahrensmassig bedeutet Anmeldung, dass diese sofort ins Tagebuch eingeschrieben wird.

¢ Der doppelte Ausweis

Doppelter Ausweis
Materiellrechtliche Eintragungsvorschriften ergeben sich abschliessend aus dem Bundesrecht, Sie
mussen im Zeitpunkt der Anmeldung gegeben sein.
e Verfiigungsrecht
* Ausweis Uiber das Verfligungsrecht
Normalfall nat. oder jur. Person des PR oder von jur. Person des 6ffR. Voraussetzungen:
* Handlungsfahigkeit des Anmeldenden
* Verfiigungsberechtigung des Anmeldenden
e  Ausweis uber die Verfiigungsbefugnis 15 IGBV
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Falls Anmeldung durch Behdrde oder Beamte muss der Grundbuchverwalter die Zustan-
digkeit Gberprifen.

* Rechtsgrund

Rechtsgrund formgiiltig, regelmassig Rechtsgrund in einem Rechtsgeschaft. GBV 18 ff.

* Rechtsgeschéftlicher Erwerb von Eigentum 18 | GBV, Ausweis ein Vertrag in der
vom Bundesrecht vorgesehenen Form erforderlich.

* Rechtsgeschéftlicher Erwerb dinglicher Recht Art. 19 GBV. Grundsatzlich 6ffentliche
Beurkundung.

* Ein Ausweis ist auch erforderlich, wenn dingliche Rechte kraft Gesetz erworben
werden. Falle des Erbgangs oder Enteignung.

e Ein Rechtsgrund fur die vollstdndige L6schung muss hingegen nicht erbracht wer-
den.

* Kognition, Entscheid und Rechtsgrund
Kognition der Grundbuchbehérden
*  Grundbuchverwalter muss obgenannte Voraussetzungen prifen.

Entscheid grundsatzlich aufgrund Aktenlage

Uneingeschrankte Kognition bei der Uberpriifung seiner eigenen Zusténdigkeit sowie der
Eintragbarkeit des angemeldeten Rechts.

Bei der Priifung des Rechtsgrundes ebenfalls freie Kognition

Bei der Priifung des Verfligungsrechts auf formale Kriterien beschranki.

Stitzt sich die Anmeldung auf richterlichen Entscheid ist 17 GBV zu beachten.

* Aufsichtsbehdrde hat die gleiche Kognition

Entscheid

* Falls Entscheidungsvoraussetzungen erfillt, stillschweigende Gutheissung und Eintragung in
das Hauptbuch.

Wirkungen ergeben sich Art. 972 ZGB

Eintrag kann bescheinigt werden.

Eventuell Pflicht zur Anzeige

Wer mit der Eintragung nicht einverstanden ist, muss nun Grundbuchberichtigungsklage
erheben.

* Eintragungsvoraussetzungen nicht erfllt:

Anmeldung wird abgewiesen.
Unter Voraussetzung von Art. 966 Il ZGB ist die vorlaufige Eintragung moglich.

Rechtsweg

* Innert 30 Tage Beschwerde bei der kantonalen Aufsichtsbehérde

* Falls kantonale zweite Instanz, Weiterzug innert 30 Tagen

* Innert 30 Tage Verwaltungsgerichtsbeschwerde beim Bundesgericht

* Haftung der Kantone aus Grundbuchfiihrung

Kausalhaftung der Kantone

Fir allen Schaden verantwortlich, der aus der Fiihrung des Grundbuches entsteht.
Tatbestand (955 | ZGB)

* Schaden

Aus der Fithrung des Grundbuches
Kausalzusammenhang (nat. und adaquater)
Widerrechtlich

Braucht kein Verschulden, das Kausalhaftung

RF: Haftung des Kantons exklusiv. Grundbuchbeamten fehlt Passivlegitimation. Fur die Verjah-
rung gilt Art. 60. Kanton hat aber gemass 955 Il ZGB Regressanspriiche.
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Das materielle Grundbuchrecht

Negative Rechtskraft des Grundbuches

Falls fur die Begriindung eines dinglichen Rechtes, der Eintrag vorgesehen ist, besteht dieses Recht nur als es
auch aus dem Grundbuch ersichtlich ist.

Absolutes Eintragungsprinzip

Dingliches Recht entsteht nur, wenn eingetragen. Eintragung ist auch zentral fir Entstehungsdatum. Eintrag
ist bedeutsam fiir den Inhalt des Rechts.

Relative Eintragungsprinzip

Entstehen auch ohne Eintragung. In dieser Zeit gibt das Grundbuch folglich nicht richtig Auskunft, aber der
Erwerber kann erst mit Grundbucheintrag tiber das Grundstiick verfligen. Der unrichtige Eintrag kann Drit-
ten gg. nach 973 ZGB Rechte verschaffen.

Positive Rechtskraft des Grundbuches

Grundbuchwirkungen zugunsten eines gutglaubigen Dritten. Geltungsbereich in zweierlei Hinsicht beschrankt.
Gutglaubenswirkung nur dort, wo eidgendssisches Grundbuch oder gleichwertige kantonale Einrichtung. Gilt
nicht bei Gebieten mit Bodenverschiebungen.

Voraussetzungen 973 | ZGB

e Zu Unrecht im Grundbuch eingetragen

e Guter Glaube der Person, die sich zu Unrecht auf den falschen Eintrag verlassen und gestiitzt darauf
Eigentum oder ein anderes dingliches Recht erworben hat.

Wirkungen

Erwerber ist in seinem gutglaubigen Erwerb zu schiitzen. Das vorbestehende Recht geht unter. Positive

Rechtskraft nur zugunsten des Dritten.

Beispiele

Weitere Wirkungen des Grundbuches

Negative Publizitatswirkung
Wirkungen gemass Art. 937 | ZGB
Eine Vermutung des Rechtes und eine Klage aus dem Besitze nur fir derjenige, der eingetragen ist.
* Richtigkeitsvermutung
*  Gilt als 6ffentliches Register gemass Art. 9 ZGB. Mit dieser Regelung stimmt 937 | ZGB uberein.
Vermutung gilt fiir Bestand, Inhalt und Trager des dinglichen Rechtes. Vermutung ist widerlegbar.
Vermutung wird in verschiedenen Gesetzesbestimmungen aufgegriffen.
* Legitimationswirkung
*  Besitz reicht nicht aus fiir Rechtsschutz.
e Berechtigt zur Fahrnisklage 934 und 936 ZGB
* Verteidigung 932 ZGB

chhtlge grundbuchrechtliche Rechtsbehelfe

Grundbuchbeschwerde Art. 956 Il ZGB und Art. 102 GBV
* Besondere Grundbuchschwede
*  Aligemeine Grundbuchbeschwerde
Grundbuchberichtigungsklage Art. 975 ZGB
* Ungerechtfertigter Eintrag (fehlender Rechtsgrund)
e Oder Mangel in der Anmeldung (bspw. fehlende Verfiigungsfahigkeit)
e Oder durch fehlerhaften Eintrag wird eine Person in ihrem dinglichen Recht verletzt.
*  Aktivlegitimiert: Der in seinen dinglichen Rechten verletzte
* Passivlegitimiert: Alle Personen, die aus dem Eintrag als dinglich berechtigte Erscheinen.
RF: Jedermann der in seinen dinglichen Rechten verletzt ist, kann auf Léschung oder Abanderung des Ein-
trages klagen. Einerseits Feststellungs- und andererseits Leistungsklage. Keine Verjahrung.
Loéschung eines Eintrages nach 976 ZGB
* Urspriinglich hat ein giiltiger Rechtsgrund bestanden, doch ist dieser bedeutungslos geworden.
* Bedeutungslosigkeit offensichtlich
* Eingetragenes Recht ist aus einem internen Grund untergegangen.
*  Subsidiadr zur Grundbuchberichtigungsklage
RF: Belasteter kann Léschung verlangen, Grundbuchverwalter kann diese von Amtes wegen vornehmen.
Die Berichtigung eines unrichtigen Eintrags nach Art. 977 ZGB
e Gilt fur die Berichtigung von Schreibfehlern und andererseits die Berichtigung die sich auf die Einwilli-
gung der Beteiligten oder auf eine richterliche Verfligung stitzt.
e Voraussetzung:
* Eintrag von Anfang an ungerechtfertigt.
* Belege sind vollstandig und hitten einen korrekten Eintrag erméglicht
* Ungerechtfertigter Eintrag geschah geméss Art. 98 | GBV aus Versehen.
RF: Beruhrt die Berichtigung den Inhalt, dann Berichtigung nur mit schriftlicher Einwilligung der Beteiligten
oder auf richterliche Verfligung hin. Blosse Schreibfehler kann der Grundbuchverwalter von sich aus berich-
tigen.
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Das Eigentum
Eigentum

Positive Seite des Eigentumsrechts

Negative Seite des Eigentumsrechts

Unmittelbare Schranken des Eigen-
tumsrechts

Mittelbare Schranken des Eigentums-
rechts

Bestandteil einer Sache

Nattrliche Friichte

Zugehor

Miteigentum

Gesamteigentum

Vorkaufsfall

Offentliche Sachen

Herrenlose Sachen
Derivativer Erwerb

Originarer Erwerb

Erwerbsakt des Eigentums

Ersitzung

Ordentliche Ersitzung
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Das dingliche Vollrecht, also das umfassende
Herrschaftsrecht an einer Sache.

Das Verfiigungsrecht Giber das Eigentum. Um-
fasst das tatsachliche und rechtliche Verfligen.

Klagerechte , rei vindicatio — und actio negatoria

Schranken, die sich direkt aus dem Gesetz erge-
ben.

Das Gesetz dem Beglnstigten einen durchsetz-
baren Anspruch auf Einrdumung eines Recht an
einem Objekt gewahrt.

Alles, was nach der am Orte blichen Auffassung
zu ihrem Bestande gehdrt und ohne ihre Zersto-
rung, Beschadigung oder Veranderung nicht
abgetrennt werden kann.

Die zeitlich wiederkehrenden Erzeugnisse und
Ertragnisse, die nach der iblichen Auffassung
von einer Sache ihrer Bestimmung gemass ge-
wonnen werden.

Die Beweglichen Sachen, die nach der am Orte
Ublichen Auffassung oder nach dem klaren Willen
des Eigentimers der Hauptsache dauernd fir
deren Bewirtschaftung, Benutzung oder Verwah-
rung bestimmt und durch Verbindung, Anpassung
oder auf andere Weise in die Beziehung zur
Hauptsache gebracht sind, in der sie zu dienen
haben.

Das Gemeinsame ist die Sache. Persdnliche
Gebundenheit der Beteiligten wird nicht voraus-
gesetzt. Miteigentiimer sind Personen, die die
Sache nach Bruchteilen und ohne aussere Auf-
teilung in ihrem Eigentum haben.

Das Gemeinsame ist ein Grundverhaltnis zwi-
schen den Beteiligten, etwa die Ehe oder die
Erbengemeinschaft oder eine einfache Gesell-
schaft.

Miteigentimer veraussert seinen Anteil und zwar
an einen Nichtmiteigentimer. Danach kann das
gesetzlich eingerdumte Vorkaufsrecht geltend
gemacht werden.

Sachen, die durch besondere Bestimmungen
(Widmung) dem Gemeingebrauch Gbergeben
worden sind.

Sachen, die von Natur aus im Gemeingebrauch
stehen.

Eigentimer leitet Erwerb vom vorherigen Eigen-
timer ab.

Jemand wird Eigentimer einer Sache, ohne dass
er das Eigentum von einem Vorganger ableitet
und demgemass ohne dass es darauf ankommt,
ob ein Vorganger giiltiger Eigentimer war und ein
gultiges Verpflichtungsgeschaft vorliegt.

Eintrag des Eigentums in das Grundbuch (Haupt-
buch), mit zeitlicher Riickwirkung auf den Tage-
bucheintrag.

Erwerb eines Rechtes an einer Sache als Folge
eines langen und unangefochtenen Besitzes.
Tabularersitzung, beruht darauf, dass jemand —
wenn auch zu Unrecht — im Grundbuch eingetra-
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Ausserordentliche Ersitzung

Dereliktion

Abgrenzungsklage

Grenzscheidungsklage

Tatsachliche Grenzen
Rechtliche Grenzen
Positives Ausuibungsinteresse

Negatives Ausubungsinteresse
Baute

Pflanzen

Quelle

Einbau

Baurecht
Fahrnisbauten

Doppelnorm

Mittelbare gesetzliche Eigentumsbe-

schrankungen

Unmittelbare gesetzliche Eigentums-

beschrankung
Vorkaufsrecht

Nachbarrecht

Nachbarn

Immissionen

Positive Immissionen
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gen ist.

Extratabularersitzung, ist der Rechtserwerb des
nicht eingetragenen langjahrigen Besitzers an
einem Grundstuck, das nicht in das Grundbuch
aufgenommen ist oder das offenbar keinen ein-
getragenen Eigentimer hat.

Einseitiges Rechtsgeschéaft, durch welches der
Eigentimer sein Eigentum am Grundstuck auf-
gibt, ohne es auf einen anderen zu Ubertragen.
Fall, dass einer der beteiligten Eigentiimer seine
Mitwirkung verweigert.

Fall, dass keiner der beteiligten Eigentiimer die
Grenzen seines Grundstlickes beweisen kann
und keine vertragliche Einigung dariiber zustande
kommt.

Alle Zeichen, die eine Grenze sichtbar machen.

Grenzen durch die Grundbuchpléane.

Darauf gerichtet, dass Eigentum in einer be-
stimmten Weise ausiiben zu kénnen.

Zielt darauf ab, dass andere eine gewisse Einwir-
kung unterlassen.

Was mit Hilfe der Technik, sei es oberirdisch oder
unterirdisch mit dem Boden verbunden ist.

Alles, was von Natur aus im Boden wachst oder
vom Menschen gesat bzw. Gesetzt wird.
Regelmassig aus dem Erdinnern an die Erdober-
flache dringende Wasservorkommen.

Es wird Material auf einem Grundstiick einge-
baut, wobei Grundeigentimer einerseits und
Materialeigentiimer andererseits nicht identisch
sind.

Eigentum an der Baute und Eigentum am Boden
fallen auseinander.

Ohne Absicht bleibender Verbindung auf einem
Grundstuick errichtet

Gleichzeitig offentlich-rechtliche und privatrechtli-
che Eigentumsbeschrankungen enthalten.
Gesetzliche Eigentumsbeschrankungen werden
erst wirksam, nachdem eine bestimmte Person
zur Erlangung eines Rechts die vorgeschriebe-
nen Handlungen unternommen hat.

Sind kraft Gesetz wirksam, ohne dass eine Per-
son tatig werden muss.

Gestaltungsrecht. Es befahigt den Berechtigten
bei Eintritt des Vorkaufsfalls durch einseitige Wil-
lenserklarung die Ubertragung des Eigentums an
einer Sache zu verlangen.

Bezeichnet ein Komplex von Bestimmungen,
welche die Freiheit des Grundeigentiimers zu-
gunsten seiner Nachbarn beschréanken — im Inte-
resse eines friedlichen Zusammenlebens und der
rationelleren Ausniitzung des Bodens.
Eigentimer von Grundstlicken, die aneinander
angrenzen, aber nicht nur sie, raumliche Betrof-
fenheit gentgt.

Indirekte Wirkungen, welche die Ausubung des
Eigentums auf ein Nachbargrundstiick haben
kann.

(nur diese Fallen unter das Nachbarrecht) Larm,
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Negative Immissionen

Ideelle Immissionen

Offentliche Strasse

Kaufsrecht

Riickkaufsrecht

Stockwerkeigentum

Mobilien

Rechtlich beherrschbare Naturkrafte

Zufiihrung

Verarbeitung

Verbindung und Vermischung

Ersitzung
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Staub, Rauch
Wegnahme von Sonne, Licht oder Aussicht

Zustande oder Handlungen, welche das Empfin-
den der Nachbarn verletzen, indem sie unange-
nehme psychische Eindriicke (Ekel etc.) oder
Angst erwecken.

Ein Weg ist dann 6ffentlich, wenn er, sei es auf-
grund eines privatrechtlichen oder 6ffentlichrecht-
lichen Titel von jedermann in einem den Bedurf-
nissen des wegbedurftigen Grundstiicks entspre-
chenden Umfange benutzt werden kann.

Recht, durch einseitige Willenserklarung einen
Kaufvertrag perfekt zu machen, also jene
Rechtslage zu bewerkstelligen, die bestande,
wenn Verkaufer und Kaufrechtsberechtigter einen
Kaufvertrag abgeschlossen hatten.

Erhalt der Verausserer des Grundstuicks die Be-
fugnis, unter gewissen vertraglich festgesetzten
Bedingungen durch einseitige Erklarung die ent-
geltliche Rickiibertragung vom Erwerber zu ver-
langen.

Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, der
dem Miteigentimer das Sonderrecht einrdumt,
gewisse Gebaudeteile ausschliesslich zu benut-
zen und innen auszubauen.

Bewegliche kdrperliche Sachen, die sich ohne
wesentliche Substanzveranderung von einem Ort
an einen anderen Ort transportieren lassen.

Energien hydraulischer, elektrischer oder nuklea-
rer Art.

Hat derjenige, dem durch Wasser, Wind, Lawinen
etc. oder durch Ereignisse Sachen zugefihrt
werden, oder dem fremde Tiere in Gewahrsam
geraten, die Rechte und Pflichten eines Finders.
Dass durch die Verarbeitung oder Umbildung
einer fremden Sache eine neue Sache entstan-
den ist.

Bewegliche Sachen verschiedener Eigentimer
werden so miteinander vermischt, dass sie ohne
wesentliche Beschadigung oder unverhaltnis-
massiger Arbeit und Auslagen nicht mehr ge-
trennt werden kénnen.

Jemand hat eine fremde bewegliche Sache un-
unterbrochen und unangefochten wahrend funf
Jahren in gutem Glauben als Eigentum in seinem
Besitz.
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Allgemeine Bestimmungen 641 — 654a ZGB
* Inhalt des Eigentums Art. 641

* Umfang des Eigentums 642 — 645 ZGB

* Gemeinschaftliches Eigentum 646 — 654a ZGB

Inhalt des Eigentums 641 ZGB
* Allgemein
* Dingliches Recht als absolutes Recht
* Umfassendes dingliches Recht, Sachherrschaft in jeder Hinsicht

* Inhalt
* Verfugungsrecht Art. 641 1 ZGB
* Eigentiimer an einer beweglichen oder unbeweglichen Sache
RF: Eigentiimer kann in den Schranken der Rechtsordnung Uber die Sache verfligen.
* Klagerechte Art. 642 Il ZGB
* Reivindicatio im Falle der Vorenthaltung der Sache
* Sache wird dem nichtbesitzenden Eigentiimer durch besitzenden Nichteigentiimer
vorenthalten
* Hat ein Dritter giiltig Eigentum erworben (Ersitzung Art. 661 oder 933 ZGB)
¢ Widerrechtlichkeit: Ohne Rechtsgrund bspw. Retentionsrecht
* Aktivlegitimiert:: Jeder Eigentiimer, der nichtbesitzende und nur mittelbar besit-
zende.
* Passivlegitimiert: Derjenige, der im Zeitpunkt der Klageanhebung Besitzer ist.
* Keine Verjahrung
* Beweis: Klager muss Eigentum beweisen, beim derivativen Erwerb auch, dass
Vorganger Sache giiltig erworben hat. Besitzer kann einwenden, Klager hatte nie
Eigentum oder Klager hat es giiltig abgegeben. Braucht aber giiltige causa.
RF: Eigentimer kann Sache herausvindizieren. Beklagter muss Sache herausgeben.
e Actio negatoria im Falle der Sachstérung
*  Fremde Person (Storer) wirkt auf die Sache ein.
* Einwirkung ungerechtfertigt.
* Aktuelles Bestehen oder unmittelbares Drohen.
e Stérung geht nicht von einem Nachbargrundstiick aus, lex specialis 679 ZGB.
* Aktivlegitimiert: Eigentiimer
* Passivlegitimiert: Storer mittelbarer oder unmittelbarer.
* Beweis: Klager muss Eigentum beweisen.
RF: Eigentimer hat Recht jede ungerechtfertigte Einwirkung abzuwehren. Es kann sich um
eine Beseitigungs- oder Unterlassungsklage handeln. Jedoch nie um eine Schadenersatz-
klage. Klage unverjahrbar. Nachweis von RF-Griinden méglich.
* Weitere mogliche Behelfe ausserhalb 641 ZGB
* Besitzesschutz und Besitzesrechtschutz
¢ Klage aus Bucheintrag etc.
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Schranken des Eigentumsrechts

* Gesetzliche Schranken
» Offentliches Recht oder PR
e Allgemeine Schranken die fiir das ganze PR gelten
* Besondere Schranken, die nur fur das Eigentum vorgesehen sind:
* Unmittelbare Schranken, ergeben sich direkt aus dem Gesetz, bspw. 682 ZGB
* Mittelbare Schranken, Recht gewahrt dem Beglinstigten einen durchsetzbaren Anspruch auf
EinrAumung eines Rechtes an einem Objekt. Art. 694 ZGB
* Gewillkiirte Schranken
* Eigentimer kann seine Sachherrschaft selbst einschranken.
* Beschrankte dingliche Rechte
¢ Obligatorische Rechte
*  Prekaristische Gestattung

Umfang des Eigentums
Wie weit reicht das Eigentumsrecht. Eigentum bezieht sich stets auf eine Sache. Problematisch v.a. bei
zusammengesetzten Sachen. Arten:
* Bestandteil 642 ZGB — wesentlichen konstituierenden Elemente einer Sache
* Dauerhafte materielle physische Bindung
* Intellektuelle Beziehung (als dazugehoérend angeschaut werden)
Arten:
* Naturliche Frichte bis zur Trennung
e Alle Bauten und Pflanzen auf einem Grundstiick
e Bewegliche Sachen bei Verbindung und Vermischung

RF: Derjenige, der Eigentumer ist hat auch Eigentum an allen ihren Bestandteilen. Schicksalsge-
meinschaft.

* Zugehér 644 ZGB
e Nur bewegliche Sache
* Voraussetzung ist eine Hauptsache
* R&umliche Beziehung, die fiir einen Dritten erkennbar ist.
e Zughdr dient der Sache auf Dauer
* Ortsgebrauch oder Willen des Eigentimers

RF: Gesetz vermutet das Zugehor teilt das rechtliche Schicksal der Hauptsache. Vermutung gene-
reller Natur. Kann durch den Beweis des Gegenteils widerlegt werden. Kann zusammen oder ge-
trennt veraussert werden.
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Gemeinschaftliches Eigentum

I.d.R. von Eigentum von einer Person ausgeubt. Zahlreiche Falle, dass mehrere Personen zusammen
Eigentimer an der gleichen Sache werden. Eigentum bezieht sich jeweils auf die ganze Sache. Im
Zweifel Miteigentum vermutet. Fiduziarisches Eigentum stellt kein gemeinschaftliches Eigentum dar. Zwei
Arten:

* Miteigentum Art. 641 - 651 ZGB
Nicht die Sache selber, sondern die Ausiibung des Eigentums ist geteilt.
*  Gewohnliches Miteigentum Art. 641 — 651 ZGB
Entstehung
* Rechtsgeschéftlich
* Von Gesetzes wegen: Verbindung und Vermischung, Ehegtiterrecht
¢ Durch richterliches Urteil
» Stockwerkeigentum Art. 712a — 712t
Stellung des Miteigentiimers:
* Quotenregelung an der Sache, aber Recht geht im Umfang seiner Quote auf die ganze Sache.
Vermutungsweise alle Quoten gleich gross. Miteigentum ist eigenes Grundstlick
* Verflgungsrecht: Jeder kann mit seiner Quote rechtsgeschéftlich handeln, Schranken unterwor-
fen.
Klagebehelfe
* Dritten gg. alle Klagen des Alleineigentimers
» Ubrigen Miteigentiimer gg. Alle Eigentumsklagen, namentlich 679 ZGB und Art. 712m
Stellung des Miteigentiimers beziiglich der gemeinsamen Sache
e Vertretung der Sache: 648 | ZGB
¢ Nutzung und Verwaltung
* Zwingende Normen Art. 647 1l ZGB
* Notwendige Verwaltungsmassnahmen
* Notwendige Sofortmassnahmen
* Abgemachte Ordnung Art. 647 | ZGB, v.a. Abmachung einer Verwaltungsordnung
* Dispositives Gesetzesrecht
* Verwaltungshandlungen 647a + b ZGB
* Bauliche Massnahmen 647c —e ZGB
* Rechtliche Verfligung und Zweckanderung
e Tragung von Kosten und Lasten Art. 649 ZGB im Innenverhaltnis
Gesetzliches Vorkaufsrecht bei Grundstiicken im Miteigentum Art. 682 | ZGB
e Gegenuber jedem Nichteigentiimer
* Miteigentum an einem Grundstulick
* Einer der Miteigentimer veraussert sein Anteil — Vorkaufsfall
RF: Miteigentimer kdnnen innert best. Frist Vorkaufsrecht geltend machen. Art. 681a Il und Il
ZGB. Falls mehrere Miteigentimer Vorkaufsrecht geltend machen, dann Teilung verhaltnismas-
sig.
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Der Ausschluss aus der Gemeinschaft Art. 649b ZGB
* Unzumutbarer Miteigentiimer

Miteigentimer oder eine andere berechtigte Person

Verletzung von Pflichten durch sein Verhalten gg. allen oder einzelnen

Fortsetzung der Gemeinschaft unzumutbar

RF: Richter schliesst Miteigentiimer aus der Gemeinschaft aus. Art. 649b. ZGB Er wird zur Ver-
ausserung seines Anteils verpflichtet innert best. Frist. Klageberechtigt sind die in ihren Rechten
beeintrachtigte Miteigentiimer.
Untergang des Miteigentums

Fir einzelne Miteigentimer: Verdusserung, Verzicht oder Zwangsvollstreckung bezliglich des betreffenden Anteils sowie
durch Ausschluss aus der Gemeinschaft.
Uberhaupt fir alle Eigentiimer: Ahnliche Griinde wie oben oder durch Aufhebung auf Verlan-
gen eines Miteigentiimers Art. 650 ZGB.
* Aufhebung auf Verlangen eines Miteigentiimers insbesondere

* Aufhebungsanspruch nach Art. 650 ZGB

* Aufhebung kann jederzeit verlangt werden.

* Einschrankungen: Nicht zur Unzeit, kann durch Aufteilung zu Stockwerkeigentum
oder durch die Bestimmung der Sache fiir einen dauernden Zweck ausgeschlos-
sen sein. Kann durch RG aufgehoben werden.

* Art der Teilung Art. 651 ZGB
* Einverstandliche Teilung durch die Miteigentimer
* Falls keine Einigung, Bestimmung durch den Richter.

. Gesamte:gentum Art. 652 - 654 ZGB

Voraussetzungen des Gesamteigentums
* Mehrere Personen sind sachbezogen zu einer Gemeinschaft verbunden
e Entsteht nur durch im Gesetz vorgesehene Félle — numerus clausus
* Anwendungsfalle:
e Giltergemeinschaft Art. 222 1| ZGB
* Erbengemeinschaft Art. 602 ZGB
e Einfache Gesellschaft Art. 544 | OR
Die Wirkungen
e Art. 653 | ZGB blosse Verweisungsnorm
e Zur Ausubung des Eigentums grundsatzlich Einstimmigkeit vorausgesetzt.
* Solange die Gemeinschaft andauert, ist die Verfiigung tber einen Bruchteil ausgeschlos-
sen. Art. 653 Il ZGB.
Die Aufhebung
e Verausserung der Sache
* Ende der Gemeinschaft
Teilung unter Vorbehalt besonderer Vorschriften nach den Regeln tber das Miteigentum. Bei
landwirtschaftlichen Grundstiicken BGBB.
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Das Grundeigentum 655 - 712+ 26GB

Titel

e Gegenstand, Erwerb und Verlust des Grundeigentums Art. 655 — 666 ZGB
* Inhalt und Beschrankung des Grundeigentums Art. 667 — 712 ZGB

e Stockwerkeigentum Art. 712a — 712t ZGB

Gegenstand des Grundeigentums

* Grundstiicke
* Liegenschaften
* Im Grundbuch aufgenommene selbstéandige und dauernden Rechte
* Bergwerke
* Miteigentumsteile an Grundstlicken
* Herrenlose und 6ffentliche Sachen
* Anwendungsbereich von 664 ZGB
* Ausschliesslich Grundstiicke, die sich im Gemeingebrauch im Sinne des 6ffentlichen Rechts
befinden.
* Befasst sich nicht mit Grundstiicken, die zum Verwaltungsvermégen eines Gemeinwesens
gehoren.
*  Auch nicht mit dem Finanzvermdégen
* Rechtliche Regelung
* Hoheit des Staates bzw. Kantons — unechter Vorbehalt zugunsten des Kantons
* An offentlichen Gewassern und kulturunfahigem Land grundséatzlich kein Privateigentum.
* Geltung von kantonalen Regelungen fur die Aneignung.
* Kantone sind frei Sache zu regeln in der Grenze von Bundesrecht
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Erwer

b und Verlust des Grundeigentums

* Erwerb des Grundeigentums

e De

RF:

Ubersicht Art. 656 — 665 ZGB
Eintragungsprinzip
*  Konstitutive Wirkung
*  Absolutes Eintragungsprinzip beim rechtsgeschéaftlichen Erwerb unter Lebenden.
e Zwei Vorgange
*  Erwerbsakt: Verfligungsgeschaft — Eintragung in das Grundbuch gestiitzt auf eine ordnungsge-
masse Anmeldung.
*  Erwerbsgrund: Verpflichtungsgeschaft —-Rechtsgeschaft.
* Relatives Eintragungsprinzip bei:
* Aneignung, Enteignung, Erbgang, Zwangsvollstreckung
*  Nur deklaratorische Wirkung des Grundbucheintrages
e  Aber: Eigentimer kann erst Gber Grundstiick verfigen, wenn im Grundbuch eingetragen.

Erwerbsarten
e Derivativer Eigentumserwerb
*  Durch Eintragung des Erwerbers ins Grundbuch
e Unter Lebenden nur durch Eintragung ins Grundbuch.
*  Erwerbsakt setzt causa voraus.
e Erwerbsgrund gibt Erwerber gemass Art. 665 | ZGB personlichen Anspruch auf Eintragung in
das Grundbuch und bei Weigerung des Eigentiimers ein Recht auf gerichtliche Zusprechung.
e Formvorschrift: 6ffentliche Beurkundung, Bundesrecht, Schriftstlick erforderlich, objektive und
subjektiv wesentliche Vertragspunkte
*  Ohne Eintragung ins Grundbuch
e Eigentumsibergang beruht nicht auf RG. Eintragung in das Grundbuch nicht erforderlich. N6-
tig ist bloss die formelle Anpassung an die materiell schon bestehende Rechtslage.
e Origindrer Eigentumserwerb
* Aneignung 658 ZGB
* Bildung neuen Landes Art. 659 ZGB
* Bodenverschiebung
e Ersitzung
*  Enteignung
e Zuschlag in einer Zwangsversteigerung
e  Gestaltungsurteil
*  Gutglaubiger Erwerb im Vertrauen auf Grundbucheintrag
e Ersitzung insbesondere
Dient der Rechtssicherheit, die zwei Arten sind abschliessend, Fristen entscheidend.
e Tabularersitzung 661 ZGB
*  Grundstiick ist in das Grundbuch aufgenommen
* Besitzer ist als Eigentiimer im Grundbuch aufgenommen.
* Der Eintrag ist objektiv ungerechtfertigt i.S. von Art. 974 ZGB
* Die im Grundbuch eingetragene Person, hat wahrend 10 J. Besitz ausgeiibt
* Eingetragener war gutglaubig und zwar wiahrend der gesamten Dauer von 10 J.
e  Besitz war ununterbrochen und unangefochten
RF: Eigentum kann nicht mehr angefochten werden. Wirkung auf den Zeitpunkt des Grundbuch-
eintrages
*  Extratabularersitzung
*  Grundstiick ist nicht im Grundbuch aufgenommen
*  Grundbucheintrag bei Erstellung des Registers versehentlich nicht vorgenommen
*  Grundstuck ist nur in einem kant. Register
* Eigentiimer ist aus dem Grundbuch nicht ersichtlich
*  Weder Eigentiimer noch Erben konnten identifiziert werden
* Eigentumer seit 30 J. tot oder verschollen und keine Erben vorhanden.
* Besitzer hat Grundstiick 30 J. lang als Eigentum besessen, ununterbrochen und unan-
gefochten
*  Gutglaubigkeit nicht erforderlich
RF: Besitzer kann verlangen, als Eigentiimer eingetragen zu werden. Vorgangig muss ein Ankiin-
digungsverfahren durchgefiihrt werden.
r Verlust des Grundeigentums 666 ZGB
Loschung des Eintrags
Vollstandiger Untergang des Grundstiickes
Dereliktion
Art. 666 | ZGB Verlust des Eigentums im Moment der Léschung bzw. des Untergangs.
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Umfang des Grundeigentums

Allgemeines

Zur Bestimmung des Umfangs des Grundeigentums muss die Liegenschaft zunachst einmal gegen
den Aussenbereich abgegrenzt werden. Dann welche Objekte innerhalb dieser Grenzen zum Eigen-
tum gehdéren — Akzessionsprinzip anwendbar.

Horizontale Ausdehnung

Grenzen einer Liegenschaft

Richtigkeit der Grundbucheintrage vermutet. Art. 668 Il ZGB. Plane gehéren zum Grundbuch Art.
942 Il ZGB. Beseitigung oder Verriickung eines Grenzzeichens ist strafbar.
Abgrenzungspflicht

Art. 669 Grundeigentimer muss auf Begehren eines Nachbarn bei der Grenzziehung mitwirken:
Rechtsbehelfe

* Abgrenzungsklage

e  Grenzscheidungsklage

Grenzvorrichtungen

Miteigentum vermutet

Vertikale Ausdehnung

Grundsatz Grundeigentum erstreckt sich nach unten und nach oben, soweit fiir die Austibung des Ei-
gentums ein Interesse besteht.

Geschiitztes Interesse
Begrenzt durch das Auslbungsinteresse. Zusammengesetzt aus dem Beherrschungsinteresse
und Abwehrinteressen. Abwehrrechte kénnen geltend gemacht werden.
Akzessionsprinzip
* Bauten auf dem Grundstiick
* Einbau Art. 671 - 673 ZGB
Akzessionsprinzip gilt, Evil. Trennungsanspruch, Erforderlich ist guter Glaube und Wer-
kerhaltungsprinzip ist zu beachten. Oder angemessene Entschadigung
* Die uiberragenden Bauten Art. 674 ZGB
Falls dingliches Recht auf Bestand der Uberragung, dann Bestandteil des liberragenden
Teils am Ausgangsgrundstiick. Fehlt dieses dingliche Recht, dann muss Baute entfernt
werden. Anspriche des verletzten Eigentimers nach Billigkeit, falls er verpasst hat sich
zu wehren Art. 674 11l ZGB.
* Baurecht Art. 675 ZGB
Muss als Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen sein.
e Leitungen Art. 676 ZGB
Zugehor des Werkes von dem sie ausgehen. Betroffener Eigentimer kann Errichtung in
Form eines Dienstbarkeitsvertrages billigen.
* Sonderfall: Fahrnisbauten Art. 677 ZGB
* Pflanzen Art. 678 ZGB
*  Quellen Art. 704 ZGB
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Beschrankung des Grundeigentums

Grundeigentum kann tatsachlichen und rechtlichen Schranken unterworfen sein. Wichtig sind hier die rechtli-
chen Schranken. Arten:

e En

tstehungsgrund
Gesetzliche Beschrankungen
Eigentumer darf Sache nur im Rahmen der Rechtsordnung nutzen. 641 | ZGB, Weitere Normen:
680 — 703 ZGB und 706 — 710 ZGB, Praktisch relevant v.a. Vorkaufsrecht und Nachbarrecht.
Unterteilung nach:
* Rechtsgebiet

* Privatrecht: Liegen im Interesse der einzelnen Rechtssubjekte.

« Offentliches Recht: Schiitzen tiberwiegende off. Interesse.
¢ Wirkungen
*  Unmittelbare bspw. Verbot ibermassiger Immissionen
* Mittelbare Notwegrecht Art. 694 ZGB
Art. 680 ZGB. Gesetzliche Eigentumsbeschrankungen bestehen ohne Grundbucheintrag. Gilt a-
ber nur fir unmittelbare Eigentumsbeschréankungen. Bei den mittelbaren gesetzlichen Eigen-
tumsbeschrankungen besteht nur der Anspruch darauf. Fir das Zustandekommen ist ein Grund-
bucheintrag nétig.
Art. 680 Il ZGB: Es bedarf einer 6ffentlichen Beurkundung fir die Aufhebung oder Abanderung
einer gesetzlichen Eigentumsbeschrankung durch Rechtsgeschéaft. Gilt aber nur fir Dienstbar-
keiten, die unmittelbar beschranken.
Art. 680 Il ZGB: Aufhebung oder Abanderung von 6ff.R. Eigentumsbeschrankung ist unzulassig.
Gewillkiirte Beschrankungen
* Besonders von Bedeutung vertragliche Vorkaufs-, Riickkaufs und Kaufsrechte

» Wirkungen

Verfiigungsbeschriankungen (Gesetzliche)
*  Privatrecht (gesetzlich)

* Verfigung nur mit Zustimmung des nicht-berechtigten Ehegatten Art. 169 und 201 ||
ZGB.

* Vorkaufsrecht im Miteigentums- und im Baurechtsverhaltnis

* Unmittelbares gesetzliches Pfandrecht

* Mittelbare gesetzliche Pfandrechte

*  Privatrechtliche Beschrankungen nach BGBB

* Gesetzliche Vorkaufsrechte insbesondere Art. 681 ff.

* Das Vorkaufsrecht entfallt, wenn es sich beim Erwerber um eine Person handelt, die ein
Vorkaufsrecht im gleichen oder in einem vorderen Rang hat. Sie kdnnen weder vererbt
noch abgetreten werden.

* Vorkaufsfall: Sie kdbnnen auch bei Zwangsvollstreckung ausgeiibt werden. Wenn erb-
rechtliche Motive Uberwiegen, kann kein Vorkaufsrecht ausgelibt werden. Verkaufer hat
Orientierungspflicht der Berechtigten. Berechtigter kann Recht gg. jedem Eigentiimer
geltend machen. Muss innert Verwirkungsfrist geltend gemacht werden. Vorkaufsrecht-
berechtigter kann schriftlich verzichten, nach Eintritt des Vorkaufsfalls
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* Nutzungsbeschrankungen (Gesetzliche)
*  Nachbarrecht
e Materielle Grundlage 684 ZGB
* Grenzen: uberméssige Einwirkung auf das Eigentum des Nachbarn
»  Ubermassig: Alle pos. Immissionen. Beurteilung nach Billigkeit Art. 4 ZGB.
* Alle Einwirkungen, die nicht Ubermassig sind, sind zu dulden.
* Vorbehalten Normen des o6ff.R.
* Rechtsbehelf: Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers Art. 679 ZGB
» Uberschreitung des Eigentumsrechts
* Nachbar
* Schaden oder mit Schaden bedroht — Beeintrachtigung genugt.
¢ Kausalzusammenhang
RF: Beseitigung der Schadigung, Schutz gegen drohenden Schaden, Schadenersatz.
Evil. subsidiar Feststellungsklage zulassig.
Nachbarrechte kdnnen auch enteignet werden! Voraussetzung Immissionen gehen von
einem o6ffentlichen Werk aus. Stérung durch unvermeidbare Bauarbeiten sind nicht wi-
derrechtlich.
Art. 679 ZGB geht gg. der actio negatoria vor, falls sich die Storung nur indirekt auf
das Grundstiick auswirkt. Letztere setzt einen direkten Eingriff in die Substanz des
Grundstiicks voraus. Aber Klage auf Besitzesstorung kann erhoben werden.
*  Weitere Normen des Nachbarrechts
e Grabungen und Bauten Art. 685 und Art. 686
* Pflanzen 687 ZGB v.a. Kapprecht und Anries
*  Wasserablauf und Entwasserung
*  Wegrechte Art. 694 — Art. 696
* Einfriedung Art. 679
* Recht auf Zutritt und Abwehr Art. 699 — 701 ZGB
* Stehen jedermann zu, nicht nur dem Nachbarn
*  Grundsatzliche Duldungspflicht des Eigentiimers von Wald und Weide.
* Art. 700 ZGB lasst die Wegschaffung zugefiihrter Sachen zu.
* Notrechte
* Notweg Art. 694 ZGB
* Grundeigentiimer hat keinen geniigenden Weg auf eine 6ff. Strasse
Grundeigentimer kann Grundsttick nicht bestimmungsgemass Nutzen, weil ein Zu-
gang zu einer 6ffentlichen Strasse erforderlich ist.
RF: Anspruch auf Einrdumung eines Notwegs gg. volle Entschadigung. Wird ins
Grundbuch eingetragen. Recht gg. dem Nachbarn, der am wenigsten geschadigt ist.
Anspruch klagbar. Grundbucheintrag konstitutiv.
* BewG und BGBB sind zu beachten.
* Verfugungsbeschriankung (vertragliche)
* Vorkaufsrecht 216 — 216e OR
* Durch Vorkaufsvertrag begrundet, erforderlich ist die 6ff. Beurkundung
* Ist Kaufpreis nicht zum voraus bestimmt, dann genugt die Schriftform
* Vorkaufsfall liegt vor, bei jedem RG, das einem Kaufvertrag gleich kommt.
* Vereinbarung auf hdchstens 25 J.
* Vertragliche Vorkaufsrechte sind vererblich
* Kaufs- und Ruckkaufsrecht
*  Vorkaufsfall nicht erforderlich
e Oeff. Beurkundung erforderlich
* Nutzungsbeschrankungen (vertragliche)
e Begriindung der beschrankten dinglichen Rechte
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St

ockwerkeigentum Art. 712a - 712t ZGB

Allgemeines

Besonders ausgestaltetes Miteigentum. Verbunden mit Sonderrecht zur ausschliesslichen Nutzung und bauli-
chen Ausgestaltung bestimmter Gebaudeteile. Gemeinschaftliche Teile, die nicht zur Sondernutzung ausge-
schieden sind.

Inhalt des Stockwerkeigentums Art. 712a ZGB
Jeder Stockwerkeigentimer hat Miteigentum am Grundstiick, Wertquote. Verbunden mit Sonderrecht, be-
stimmte Gebaudeteile ausschliesslich zu nutzen. Im Rechtsverkehr ist Stockwerkeigentiimerteil eigenes Grund-
stlick, Stockwerkeigentimer ist frei in der Verwaltung und Nutzung seines Sonderteils. Nachbarrechte sind auch
unter Stockwerkeigentiimer beachtlich. Frage der Mdglichkeit des Timesharing des Stockwerkeigentums um-
stritten.
Gegenstand des Stockwerkeigentums Art. 712 b
Einzelne Stockwerke oder Teile davon, sofern sie als Einheit von Rdumen mit eigenem Zugang in sich abge-
schlossen sind. Abgeschlossenheitserfordernis. Zwingende Gemeinschaftliche Teile Art. 712b ZGB.
Begriindung und Untergang des Stockwerkeigentums
e Begriindung Art. 712d ZGB
e Durch Grundbucheintrag
* Voraussetzungen
* Rechtsgrund
«  Offentliche Beurkundung, mit folgenden wesentlichen Elementen:
*  Willen, Stockwerkeigentum zu begriinden
e Abgrenzung der einzelnen Einheiten
*  Wertquoten
* Untergang Art. 712f ZGB
*  Stockwerkeigentum ist auf Dauer ausgelegt
e Endigt bei:
* Untergang des Gebaudes
e Untergang des Baurechts
e Léschung im Grundbuch, durch
*  Aufhebungsvereinbarung
*  Aufhebungserklarung
Verfiigung liber den Stockwerkeigentumsanteil
Uber den jeweiligen Teil, kann wie als Alleineigentiimer verfiigt werden. Von Gesetzes wegen kein Vorkaufs-
recht
Gemeinsame Verwaltung und Benutzung
* Die anwendbaren Bestimmungen Art. 712g ZGB
Zustandigkeit Gber Vewaltungshandlungen und bauliche Massnahmen analog gewdhnliches Miteigentum
Art. 647 — 647e ZGB. Reglement Uber die Verwaltung und Nutzung wichtig, kann im Grundbuch angemerkt
werden. Die Erstellung eines solchen Reglements kann von jedem Stockwerkeigentimer verlangt werden.
* Gemeinschaftliche Kosten und Lasten Art. 712h ff. ZGB
Tragung nach Massgabe der Wertquoten Art. 712 h, dispositiv. Anspruch auf Errichtung eines Pfandrechts
an dessen Anteil Beitragsforderungen an die Stockwerkeigentiimer fir die letzten drei Jahre. Mittelbares

gesetzliches Pfandrecht. Ubrige Bestimmungen Bauhandwerkerpfandrecht anwendbar. Gemeinschaft hat
Retentionsrecht.

* Stockwerkeigentiimergemeinschaft 7121 ZGB
* Keine Rechtsfahigkeit
e  Beschrankte Vermdgens— und Handlungsfahigkeit
e Beschrankt handlungs- prozess- und betreibungsfahig.
*  Fir Stockwerkeigentimer keine direkte Haftung fir Verpflichtungen der Gemeinschaft
Organisation
. Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer Art. 712m ff. ZGB
e Zwingend
*  Oberstes Organ der Gesellschaft, dient der Willensbildung
¢ Kompetenzenkatalog
* Beschlisse kdnnen angefochten werden, Vorschriften von Anfechtung der Vereinsbeschlisse.
* Passivlegitimiert ist die beschrankt prozessfahige Stockwerkeigentiimergesellschaft
* Der Verwalter Art. 712q ff. ZGB
*  Exekutive
e  Flhrt Beschlisse aus, vertritt nach aussen
e Bestellung durch Stockwerkeigentiimer
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Das Fahrniseigentum

Gesetz regelt darunter folgende Fragen:

* Gegenstand

* Erwerbsarten

* Verlust

Fir Inhalt und Beschrankungen sind die allg. Regeln von Art. 641 ff ZGB beachten.

Gegenstand des Fahrniseigentums
Von Natur nach beweglichen kérperlichen Sachen.
e Die Beweglichen kérperlichen Sachen
Gewisse Rechte werden vom Gesetz als Grundstiick behandelt (Art. 655 11/11l ZGB). Bewegliche Sa-
chen sind Zughér und Tiere.
e Die Naturkréfte
Regeln des Fahrniseigentums analog anwendbar.
* Sonderfille
o Schiffe: sind Mobilien, gilt aber nicht fir grosse Meeresschiffe, die sind Grundstiicksahn-
lich
o Luftfahrzeuge: analoge Regelung wie bei Schiffen
o Wertpapiere: Papierwert gering, darum hat Wertpapierrecht Vorrang.
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Erwerb und Verlust des Fahrniseigentums
Erwerb ist in den Art. 714 — 728 geregelt. Der Verlust in Art. 729 ZGB
* Erwerb des Fahrniseigentums

o Derivativer Eigentumserwerb

Erwerb durch Besitziibertragung
Es bedarf der Ubertragung des Besitzes auf den Erwerber. Voraussetzung ist ein
gultiger Rechtsgrund (causa) vorliegen. Dann muss der Besitz Gbergeben wer-
den durch Tradition oder durch ein Surrogat. Umstritten ist ob eine dingliche Ei-
gentumsubertragung notwendig ist.
» Ubertragung der offenen Besitzeslage
¢ Brevi manu traditio
* Besitzesanweisung
e Constitutum possessorium, es ist aber Art. 717 ZGB, Faustpfand zu be-
achten.
Erwerb unter Eigentumsvorbehalt
*  Wirtschaftliche Idee und die rechtlichen Grundlagen
Es geht v.a. um das Verlustrisiko des Verkaufers, da die auf Raten ge-
kaufte Sache bereits mit Ubergabe an den Kaufer in dessen Eigentum
Ubergeht und allenfalls in dessen Konkursmasse fallen wirde.
¢ Entstehung des Eigentumsvorbehalts

o Entgeltlicher Verdusserungsvertrag uber eine bewegliche
Sache

o Besitziibertragung

o Vereinbarung eines Eigentumsvorbehaltes zw. den Parteien
Inhalt, dass das Eigentum an der verkauften und tUbergebenen
Sache nicht mit der Aushandigung an den Kaufer tbergeht,
sondern erst dann, wenn der gesamte Kaufpreis bezahlt ist. Be-
darf keiner besonderen Form. BGer sagt Vorbehalt muss vor der
Sachulbergabe vereinbart werden.

o Eintragung in das Eigentumsvorbehaltsregister Formell: Re-
gister wird vom Betreibungsamt gefiihrt. Eintragung kann auch
nach Besitzlibergang eingetragen werden, sofern Vorbehalt we-
nigsten vorher vereinbart wurde. Materiell: Ohne Registereintrag
keine dingliche Wirkung, konstitutiv. Keine heilende Wirkung des
Registereintrages auf eine mangelhafte Vereinbarung. Kein 6f-
fentlicher Glaube.

¢  Wirkungen des Eigentumsvorbehalts
Hemmt den Eigentumsiibergang. Nebenrecht zur Kaufpreisforderung, da
Sicherung zum Restkaufpreis. Falls Erwerbe in Verzug, zwei Méglich-
keiten:
* Beharrung auf Vertragserfiillung Art. 107 Il OR
e Zuriicktretung vom Vertrag und Herausverlangung des
Eigentums, dinglicher Anspruch. Gg. Dritter wirkt Vorbehalt
wie ein Pfandrecht.
* Untergang des Eigentumsvorbehalts
Schuldner tilgt den Restkaufpreis, Verzicht des Verausserers auf sein
Eigentum, Vollstandiger Untergang der Sache, Erwerb des Eigentums
durch einen Dritten, Wohnsitzwechsel des Erwerbers, Streichung des
Vorbehalts im Rahmen der Registersauberung.
Der Erwerb des Fahrniseigentums ohne Besitzesiibergang
* Universalsukzession
* Zuschlag der Fahrnissache bei einer freiwilligen Versteigerung Art.
2351 OR.
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o Originarer Eigentumserwerb
= Aneignung
Voraussetzung: Sache ist herrenlos. Erwerber kann durch Besitzergreifung und
Besitzerwille Sache erwerben.
=  Fund
* Fahrnissache verloren gegangen und Finder hat Besitz ergriffen.
RF: Der ehrliche Finder erwirbt Eigentum an der Sache nach 5. J.
= Zufiihrung Art. 725 ZGB
= Verarbeitung Art. 726 ZGB
Wesentlich ist, ob die Arbeit kostbarer ist als der Stoff. Je nachdem ist der einte
oder der andere Eigentimer.
= Verbindung und Vermischung
Miteigentum der Beteiligten. Falls die eine Sache nur noch nebenséachlicher Be-
standteil der Hauptsache, dann Alleineigentum. Geld féllt nicht unter diese Re-
gelung
=  Ersitzung
¢ Jemand hat eine fremde bewegliche Sache ununterbrochen und
unangefochten wahrend fiinf Jahren in gutem Glauben als Eigen-
tums in Besitz.
RF: Gutglaubiger Besitzer erwirbt originares Eigentum
= Sonderfélle
* Erwerb durch einen Unberechtigten
Verweisung auf die Regelung von Art. 933 ZGB, besonderer Schutz fur
die Gutglaubigkeit des Erwerbes und die Sache wurden dem Ubertra-
genden anvertraut.
* Enteignung
e Zuschlag in der Zwangsversteigerung
* Richterliches Urteil
* Der Verlust des Fahrniseigentums Art. 729
Bei Rechtsaufgabe oder wenn ein anderer in der Folge das Eigentum erwirbt oder Untergang der Sa-
che
* Internationale Vereinheitlichungstendenzen
Betrifft v.a. Kulturgiter. Unidroit-Konvention zum Schutz der Kulturguter.

Inhalt und Beschrankung des Fahrniseigentums
Allgemeine Regeln Art. 641 ff. ZGB sind anwendbar
* Inhalt
Fahrniseigentum ist das dingliche Vollrecht an einer beweglichen Sache.
e Beschriankungen
o Gesetzlichen Schranken
Privatrecht, allgemeine Schranken des Rechtsmissbrauchs. Im 6ffentlichen Recht sind es
v.a. Spezialgesetze, welche eine Beschrankung anordnen.
o Rechtsgeschiftlichen Schranken
= Einrdumung eines beschrankten dinglichen Rechts
=  Obligatorischen Rechts
Entsprechende Vertrage sind formfrei glltig. Dingliche Sicherung im Grundbuch ist
fur das Fahrniseigentum ausgeschlossen.
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Die beschrankten dinglichen Rechte

Beschrankte dingliche Rechte

Teilungstheorie

Belastungstheorie

Dienstbarkeiten

Pfandrechte

Prinzip der Altersprioritat

Prinzip der Konsolidation

Teilweise Konsolidation

Vollstandige Konsolidation

Eigentimerdienstbarkeit
Eigentimergrundpfandrecht

Forderungsbekleidete Eigentimer-
pfandrechte

Forderungsentkleidetem Eigentuimer-
pfandrecht

Prekaristische Gestattung

Gewahren dem Berechtigten nicht ein umfassen-
des Herrschaftsrecht, sondern nur eine begrenzte
Zahl einzelner Herrschaftsbefugnisse.

Bestimmte im Eigentum enthaltene Befugnisse
werden ausgeschieden und auf einen Dritten
Ubertragen, wodurch sie zum beschrankten ding-
lichen Recht werden.

Dass das Beschrankte dingliche Recht als unab-
hangige Berechtigung das Eigentum von aussen
her einschrankt, mit dem Untergang des be-
schrankten dinglichen Rechts erlangt das Eigen-
tum demzufolge ipso iure seine Universalitat zu-
ruck.

Vermitteln dem Berechtigten die Befugnis, die
Sache in bestimmter Hinsicht zu gebrauchen und
zu nutzen (Nutzungs- und Gebrauchsrechte)

Sache dem Berechtigten verhaftet, er hat ein
Verwertungsrecht, um personliche Anspriiche zu
sichern (Sicherungs- und Verwertungsrechte).

Besagt, dass friiher errichtete beschrankte dingli-
che Rechte vor dem spater errichteten den Vor-
rang hat.

Bei Zusammentreffen der Eigenschaften des
Eigentimers einer Sache und des Inhabers eines
beschrankten dinglichen Rechtes in einer Person
das beschrankte dingliche Recht untergeht.

Wenn das beschrankte dingliche Recht des Ei-
gentimers anderen beschrankten dinglichen
Rechten vorgeht, bleibt das beschrankte dingli-
che Recht an eigener Sache bestehen.

Wenn das beschrankte dingliche Recht, dessen
Trager der Eigentimer ist, keinen anderen be-
schrankten dinglichen Rechte an der Sache vor-
geht.

Eigentumer und Dienstbarkeitsberechtigter fallen
zusammen.

Fallen die Eigenschaft des Eigentliimers und jene
des Pfandglaubigers in einer Person zusammen.

Dessen Merkmal besteht eben im Zusammenfal-
len von Eigentiimerschaft und Pfandglaubiger-
schaft, jedoch im Getrenntsein von Glaubiger-
und Schuldnerschaft.

Eigentumerschaft und Pfandglaubigerschaft fallen
zusammen sowie auch Glaubiger und Schuldner
sind ein und dieselbe Person. Widerspricht dem
Prinzip der Konfusion. Bsp. Schuldbrief

Eine Person erlaubt einer anderen auf Zusehen
hin und mit Vorbehalt des jederzeitigen Wider-
rufs, eine Sache zu benitzen.
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Obligatorisches (personliches)
Rechtsverhaltnis

Vorgemerktes obligatorisches Ver-
haltnis

Affirmative Dienstbarkeit (Positive D.)

Negative Dienstbarkeit

Reguldre Personaldienstbarkeiten

Irreguldre Personaldienstbarkeiten

Legalservituten

Actio confessoria — Dienstbarkeitskla-
ge

Grundsatz der Identitat der Grund-
dienstbarkeit

Vereinigung

Dauernde Dienstbarkeit
Nutzniessung

Wohnrecht

Baurecht

Einfaches Baurecht
Unterbaurecht

Gesamtbaurechte
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Gebrauchsleihe oder Miete: Rechte und Pflichten
der Vertragsparteien sind durch den Vertrag und
durch die Bestimmungen des Obligationenrechts
festgelegt.

Gemass Art. 959 | ZGB kdénnen personliche (obli
gatorische) Rechte im Grundbuch vorgemerkt
werden, wenn deren Vormerkung durch das Ge-
setz ausdriicklich vorgesehen ist.

Wenn der Belastete sich bestimmte Eingriffe des
Berechtigten gefallen lassen muss.

Wenn der Belastete die Ausuibung seines Eigen-
tumsrechts in gewisser Hinsicht zu unterlassen
hat.

Nutzniessung und Wohnrecht. Dienstbarkeit ist
untrennbar mit der Person verbunden.

Baurecht und Quellenrecht. Dienstbarkeit ist nicht
untrennbar mit der Person verbunden. Grund-
satzlich ubertragbar und vererblich.

Fir genau umschriebene Falle sieht das Gesetz
einen obligatorischen Anspruch auf Einrdumung
einer Dienstbarkeit vor. Sie haben ihren Entste-

hungsgrund im Gesetz. Stellt eine mittelbare ge-
setzliche Eigentumsbeschrankung dar. Mittelbar
i.S., dass lediglich ein Anspruch besteht, der zu-
erst geltend gemacht werden muss.

Gegen jede Person mdglich, welche die Aus-
Ubung der Dienstbarkeit beeintrachtigt, mithin
auch gegen den Eigentimer des belasteten
Grundstuicks.

Dienstbarkeit darf nicht zu einem anderen Zweck
aufrechterhalten werden, als zu jenem, zu dem
sie errichtet worden ist.

Fall, da der Dienstbarkeitsberechtigte Eigentimer
wird.

Wenigstens 30 Jahre.

Nutzniessung ist die Dienstbarkeit, welche einer
bestimmten Person den vollen Genuss einer Sa-
che oder eines Rechtes Gebrauch und Nutzung,
usus und fructus verleiht, jedoch unter der Wah-
rung der Substanz.

Dingliche Befugnis, in einem Gebaude oder in
einem Teil einer solchen Wohnung zu nehmen.

Die Dienstbarkeit, welche einer Person das ding-
liche Recht gibt, auf oder unter einer im fremden
Eigentum stehenden Bodenflache ein Bauwerk
zu errichten oder beizubehalten.

Weniger als 30 Jahre

Kann auch ein als Baurecht im Grundbuch auf-
genommenes selbstandiges und dauerndes
Baurecht seinerseits wiederum mit einem oder
mehreren Baurechten belastet werden.

Errichtung eines einzigen Baurechts auf mehre-
ren, aneinandergrenzenden Grundstiicken. Um-
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Heimfall

Surrogationsprinzip

Quellenrecht

Gemeindedienstbarkeiten

Selbstandige Dienstbarkeit

Grundlast

Personalgrundlast
Pradiale Grundlast oder Realgrundlast
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stritten.

Die bestehenden Bauwerke werden Bestandteile
des belasteten Grundstiickes.

War das Baurecht verpfandet, so haftet die Ent-
schadigung den Glaubigern fur noch bestehende
Forderungen, sie darf ohne deren Zustimmung
dem bisherigen Bauberechtigten nicht ausbezahit
werden.

Dingliches Recht an einer Quelle auf einem
Grundstiick, das heisst also um die Befugnis auf
fremden Grund und Boden Wasser sich anzueig-
nen und abzuleiten.

Befugnisse, die eigentlich einer Gemeinde zuste-
hen, im Endeffekt aber jedem einzelnen Destinar
die Ausubung des Dienstbarkeitenrechts ermdégli-
chen

Wenn sie weder zugunsten eines herrschenden
Grundstuickes noch ausschliesslich zugunsten
einer bestimmten Person errichtet wurde.

Der jeweilige Eigentimer eines Grundstiicks wird
durch die Grundlast zu einer Leistung an den
Berechtigten verpflichtet, fur die er ausschliess-
lich mit dem Grundstiick haftet.

Es handelt sich um eine beliebige Person

Es handelt sich um den jeweiligen Eigentiimer
eines anderen Grundstuicks.
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Die beschrankten dinglichen Rechte

* Begriff und Arten Art. 730 - 915 ZGB

o Begriff
Herrschaft Gber die Sache in beschrankter Hinsicht. Einerseits geht es um dingliche Rechte. Die
Rechte beziehen sich unmittelbar auf Sachen und sind absolute Rechte. Andererseits sind diese
Rechte beschrankt. Die beschrankten dinglichen Rechte vermitteln nur die Sachherrschaft in eine
bestimmte Richtung, namentlich Nutzung und Gebrauch, sowie unter best. Voraussetzungen die
Verwertung. Hat Vorrang vor dem Eigentum, weil dieses durch b.d.R. beschnitten wird. Die Ab-
wehrrechte des Eigentiimers aus Art 641 ZGB beschranken sich nur noch auf Art. 926 ff. ZGB. Sie
geniessen den verfassungsmassigen Schutz der Eigentumsgarantie.
o Arten
Numerus clausus.
= Dienstbarkeiten und Grundlasten Art. 730 ff. ZGB
=  Grundpfand Art. 793 ff. ZGB
. Grundpfandverschreibung
. Fahrnispfand
. Gult
=  Fahrnispfand Art. 884 ZGB
. Faustpfand
. Retentionsrecht

* Rangordnung der beschréankten dinglichen Rechte
o Das Problem
Falls mehrere Rechte gegeben sind, oft Unvereinbarkeit. Kollisionen zw.
o Zwei Dienstbarkeiten
o Zwei Pfandrechten
o Einer Dienstbarkeit und einem Pfandrecht
o Einer Dienstbarkeit und einer im Grundbuch vorgemerkten persénlichem Recht
o Die Grundsitzliche Losung: Prinzip der Altersprioritét
Gesetz regelt dies nicht ausdriicklich, nimmt aber z.T. Bezug. Daraus folgt einerseits, dass kein
dingliches Recht ohne die Zustimmung des Berechtigten aufgehoben oder eingeschrankt werden
darf und andererseits, dass ein Eigentiimer nicht mehrmals Uber die gleiche Sache in gleicher
Weise verfligen darf. Massgebender Zeitpunkt ist der Grundbucheintrag. Der vorrangige Berech-
tigte kann vom nachrangig Berechtigten die Loschung des Eintrages verlangen.
Falls ein Grundstiick mit Dienstbarkeit versteigert wird, kann dieses nach dem Grundsatz der Al-
tersprioritat nur zusammen mit der Dienstbarkeit versteigert werden.
Bei Versteigerung gilt das Prinzip des Doppellaufs. Siehe Buch. S. 237 und 238.
o Ausnahmen
Aus Rechtsgeschaft oder aus Gesetz

* Beschrankte dingliche Rechte an eigener Sache
Grundsatzlich nur an fremden Sache. Aber in CH in gewissen Fallen auch an eigenen Sachen zulassig. Falle:
o Teilweise Konsolidation
o Vollstandige Konsolidation
= Fahrnis
Fihrt zum Untergang des beschrankten dinglichen Rechts, weil es dem Publizitatsprinzip
widerspricht, es ist fiir einen Dritten nicht erkennbar.
=  Grundstiicke
Publizitatsprinzip durch das Grundbuch gewahrt.
* Eigentimerdienstbarkeit

o Eigentumer errichtet gestiitzt auf Art. 733 ZGB auf seinem Grundstick
zugunsten eines anderen ihm gehdrenden Grundstiicks eine Dienstbar-
keit. Bspw. Wegrecht. Oder der Dienstbarkeitsberechtigte wird Eigen-
timer des belasteten Grundstiicks. Grundbucheintrag wird nur auf Ver-
langen geldscht Art. 735 11 ZGB.

* Eigentiimergrundpfandrecht

o Eigentumer und Pfandglaubiger sind die gleiche Person, aber Glaubiger
und Schuldner der pfandgesicherten Obligation unterscheiden sich. Be-
trifft Drittpfandverhaltnisse.

o  Nicht nur Eigentimer und Pfandglaubigerverhaltnis fallt zusammen,
sondern auch Glaubiger und Schuldner. Entweder von Anfang an oder
nachtraglich. Kommt v.a. beim Schuldbrief vor. Der Eigentiimer kann
Pfandrechte auf Vorrat schaffen. Im Zeitpunkt der Kreditaufnahme kann
er einfach die Grundpfandrechte weitergeben, ohne dass noch ein se-
parater Vertrag geschlossen werden muss. Des Weiteren kann auf den
Pfandtitel (Wertpapier) noch ein Fahrnispfand errichtet werden.
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Die Dienstbarkeiten im Allgemeinen.
Servituten nicht die einzigen Nutzungsrechte.
* Verschieden rechtliche Gestaltungen und Nutzungen an einer Sache

Neben beschrankten dinglichen Rechten, bestehen noch andere Gestaltungsmaoglichkeiten zur Einrdumung einer Nut-
zungsmaoglichkeit an einer Sache.

o Prekaristische Gestattung — kein subjektives Recht, sondern nur einblosse Nutzungsmadglichkeit

o Obligatorisches Rechtsverhiltnis — namentlich Gebrauchsleihe oder Miete. Rechte und Pflichten der Ver-
tragsparteien sind durch einen obligationenrechtlichen Vertrag festgelegt. Lediglich Nutzungsrechte. Obligato-
rische Rechte gegen den Vertragspartner. Abwehrrechte aus Besitzesschutz und allenfalls Besitzesrechts-
schutz gg. Dritte. Jedes Rechtsverhaltnis, das Inhalt einer Dienstbarkeit sein kann, sich auch als bloss obli-
gatorisches Rechtsverhaltnis begriinden lasst.

o Vorgemerktes Obligatorisches Verhéltnis — Verstarkung eines obligatorischen Rechts, Realobligation.
Bspw. 261b Mietverhaltnis welches im Grundbuch vorgemerkt wird.

o Beschriankte dingliche Berechtigung — Stérkste Rechtsstellung

* Inhalt, Gegenstand und Arten der Dienstbarkeiten

o Inhalt und Gegenstand
Typischer Inhalt ist ein Dulden oder Unterlassen Art. 730 Il ZGB. Eine Verpflichtung zu einem positiven Tun
kann nicht Hauptinhalt eines Dienstbarkeitsvertrages sein! Ansonsten verschiedene Inhalte moglich.
*  Affirmative Dienstbarkeit
. Negative Dienstbarkeit
Ausser bei der Nutzniessung kénnen nur Grundstiicke Gegenstand einer Dienstbarkeit sein.
o Arten
*  Grunddienstbarkeiten
Berechtigt wird der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiickes i.S. einer positiven oder
negativen Dienstbarkeit.
. Personaldienstbarkeiten
Ein herrschendes Grundstiick fehlt. Berechtigt ist eine beliebige Person. Arten:
. Regulédre Personaldienstbarkeiten — Hier ist die Dienstbarkeit untrennbar mit der Person
des Berechtigten verknUpft. Arten. Nutzniessung Art. 758 ZGB und Wohnrecht Art. 776
ZGB.
* Irreguldre Personaldienstbarkeiten — Hier ist die Dienstbarkeit nicht untrennbar mit der
Person verkniipft, sondern Ubertragbar und vererblich. Baurecht und Quellenrecht. Art.
779 und 780 ZGB.
o Fehlen eines allgemeinen Teils des Dienstbarkeitsrechts
Die Regeln der beiden Grundarten lassen sich nicht strikt trennen. Im Recht der Grunddienstbarkeiten ent-
haltene Prinzipien sind analog auch fiir Personaldienstbarkeiten anwendbar.

* Legalservituten
Fir genau umschriebene Falle sieht das Gesetz einen obligationenrechtlichen Anspruch auf Einrdumung einer Dienst-
barkeit vor. Gesetzliche Eigentumsbeschrankung. Mittelbarer Anspruch. Der Anspruch richtet sich gegen den jeweili-
gen Eigentiimer des zu belastenden Grundstiickes. Realobligation. Auch der Berechtigte wird durch die Eigentiimer-
stellung festgestellt. Legalservituten werden nur gegen Entschadigung eingerdaumt. Es kann anstelle eines Legalservi-
tuts auch eine gewohnliche Dienstbarkeit eingerichtet werden. Vorteil: Schutz vor Gesetzesanderung. Falle:

o  Uberbaurecht Art. 674 Ill ZGB

o  Durchleitungsrecht Art. 691 ZGB

o  Notwegrecht Art. 694 ZGB

o Notbrunnen Art. 710 ZGB

o Nutzniessung oder Wohnrecht des liberlebenden Ehegatten. Art. 219 | etc. ZGB

* Rechtlicher Schutz des Dienstbarkeitsberechtigten
Verschiedene Abwehrbehelfe.

Selbsthilfe Art. 737 | ZGB
Alles zu tun, was zur Erhaltung und Austibung der Dienstbarkeit notwendig ist. Unter Umstanden auch Selbsthilfe-
handlungen befugt. Aber nur im engen Rahmen.
Besitzesschutz
Bei affirmativen Dienstbarkeiten hat der Berechtigte die tatsachliche Gewalt tUber die Sache. Es stehen im daher
samtliche Behelfe des Besitzesrechtsschutzes nach Art. 926 — 929 ZGB zur Verfligung. Bei negativen Dienstbar-
keiten keine tatsachliche Gewalt liber die Sache. Gesetz setzt jedoch in Art. 919 Il ZGB fir die Grunddienstbar-
keiten die tatsachliche Ausiibung des Rechts mit Sachbesitz gleich. Behelfe des Besitzesschutzes stehen somit
zur Verfiigung.
Rechtsschutz
Grunddienstbarkeitsberechtigter ist berechtigt, alles zu tun was zur Erhaltung und Ausiibung der Dienstbarkeit no-
tig ist. Schutzbehelfe:
o Feststellungsklage (verlangt Feststellungsinteresse)
o Einer der rei vindicatio nachgebildeten Klage, falls der Berechtigte vollig an der Ausiibung gehindert
wird. Evtl. auch Klage aus dem Bucheintrag, falls Dienstbarkeit in Grundbuch eingetragen ist. Art. 937 |
ZGB
o Actio confessoria — sogar gg. Grundstlckseigentiimer mdoglich. Falls aber die Stérung auf der liber-
massigen Nutzung des Nachbargrundstiickes beruht, dann geht die Klage aus Art. 679 ZGB als lex spe-
cialis vor.
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Die Grunddienstbarkeiten

* Die Errichtung Art. 731 - 733 ZGB

Auch hier wird unterschieden zwischen Erwerbsgrund und Erwerbsakt. Gemass Art. 731 |l ZGB Be-
stimmungen Uber Grundeigentum.

(0]

Die Errichtung durch Grundbucheintrag

Konstitutive Wirkung des Grundbucheintrages fur rechtsgeschéftlichen Dienstbarkeitener-
werb. Anmeldung durch belasteten Grundstuickseigentimer. Art. 963 | ZGB

Eintragung setzt giltige causa voraus. Im Normalfall Vertrag uber die Errichtung einer
Grunddienstbarkeit. Ist Schuldvertrag, obligatorischer Natur, d.h. gibt nur Anspruch auf Ein-
tragung. Es kann nach Art. 665 | ZGB i.V.m. Art. 731 | ZGB auf Zusprechung der Grund-
dienstbarkeit geklagt werden. Dienstvertrag ist Innominatkontrakt. Wesentliche Punkte des
Vertrages: Bezeichnung oder Bestimmbarkeit des herrschenden und des dienenden Grund-
stlicks sowie der Wille der Parteien, auf dem dienenden Grundstiick eine Grunddienstbarkeit
zu errichten. Des weiteren Inhalt und Umfang und die Gegenleistung (umstritten). Schriftliche
Form vorgeschrieben Art. 732 ZGB. In Bezug auf die Form bei Legalservituten ist Art. 680 Il
ZGB zu beachten. Gemass Art. 733 ZGB kann Grundeigentimer auch Eigentumerdienstbar-
keit errichten. Sonderfall Art. 973 | ZGB. Eintragung einer nicht bestehenden Dienstbarkeit
kann aufgrund Gutglaubensschutzeswirkung des Grundbuches zugunsten eines gutglaubi-
gen Erwerbers entstehen.

Die Entstehung ohne Eintragung ins Grundbuch

Beruhen nicht auf Rechtsgeschaft. Im Gesetz nur die Ersitzung erwahnt, aber die anderen
Maoglichkeiten bestehen auch. Entgegen dem Gesetz, kdnnen Grunddienstbarkeiten unter
den gleichen Voraussetzungen wie Grundeigentum ersessen werden. Art. 731 Il hat also
keine selbstandige Bedeutung. Auch hier ordentliche und ausserordentliche Ersitzung.

e Der Inhalt
o Art. 7301 ZGB als Grundnorm

Bei einer Grunddienstbarkeit sind immer zwei Grundstiicke betroffen. Das dienende und das
herrschende. Das dienende wird zum Vorteil des herrschenden belastet. Die Dienstbarkeit
belastet das Grundstiick immer als Ganzes! Alle Eintragungen berechtigen und belasten die
ganze Parzelle. Da nur Personen Rechte und Pflichten haben kénnen, liegt die Berechtigung
beim jeweiligen Eigentimer des herrschenden Grundstlicks. Es genlgt ein Nutzen.

O Der zulassige Inhalt

® Der Grundsatz: Freie Gestaltung
Inhalt der Grunddienstbarkeit kann frei gestaltet werden. (OR 19)

® Schranken
Allgemeine Schranken der Inhaltsfreiheit. Grundsatz der Typenfixierung. Dienstbar-
keiten die ihrem Inhalt nach eine Nutzniessung oder ein Wohnrecht darstellen, kon-
nen nicht als Grunddienstbarkeiten errichtet werden, da sie von Gesetzes wegen re-
gulare Personaldienstbarkeiten sind. Hingegen kénnen Bau- und Quellenrecht ob-
wohl Personaldienstbarkeit, auch als Grunddienstbarkeit errichtet werden. Hauptin-
halt der Grunddienstbarkeit darf nicht in einem Tun bestehen. Geht es hingegen
hauptsachlich um ein Tun, so muss eine Grundlast nach Art. 782 ZGB oder eine ob-
ligatorische Verpflichtung vereinbart werden. Es muss ein verninftiges Interesse an
der Dienstbarkeit bestehen (subj. gesehen). Gesetzliche Duldungs- und Unterlas-
sungspflichten kénnen nicht Inhalt einer Grunddienstbarkeit sein. Inhalt kann nur ein
begrenztes Nutzungsrecht sein. Grundsatz der Beschranktheit der Belastung. Durch
die Auslibung der Dienstbarkeit darf der Eigentiimer nicht in seiner persénlichen
Handlungsfahigkeit beeintrachtigt werden. D. ist eine auf Dauer ausgerichtete Be-
lastung. Die Dauer kann aber durch Rechtsgeschéaft beschrankt werden. Eintragung
suspensiv bedingter Grunddienstbarkeiten ist nach der Lehre nicht zulassig.

®* Beispiele
Wegrechte, Ausbeutungsrechte, Quellenrechte, Durchleitungsrechte, Baurechte,
Gewerbebeschrankungen

o Die Feststellung des Inhalts

Sofern Rechte und Pflichten deutlich aus Grundbucheintrag ersichtlich, bestimmt sich der In-
halt nach diesem Art. 738 | ZGB. Oft steht aber im Grundbuch nur kurzes Stichwort. Dann
wird zunachst auf den Erwerbsgrund abgestellt. Hilft dieser nicht weiter, so kann sich der In-
halt aus der Art ergeben, wie die Dienstbarkeit wahrend langerer Zeit unangefochten und im
guten Glauben ausgetibt worden ist. Fir bestimmte Arten von Grunddienstbarkeiten verweist
das ZGB auf kantonales Recht und den Ortsgebrauch.



Zusammenfassung Schmid

- 38 - lic.iur. Debora von Orelli

o Das Verbot der Mehrbelastung
Falls sich die Bedurfnisse des berechtigten Grundstiickes im Lauf der Zeit erheblich dndern
sieht Art. 739 ZGB vor, dass dem Verpflichteten keine Mehrbelastung zugemutet werden
darf. Sie muss aber erheblich sein, dass ein Abwehranspruch besteht. Beurteilt sich nach
dem obj. Massstab.

Die Austlibung der Grunddienstbarkeiten
Berechtigter hat nach Art. 737 | ZGB alles zu tun, was zur Erhaltung und Auslbung der Dienstbarkeit
notwendig ist. Berechtigter muss dieses Recht moéglichst schonend ausiiben. 737 1l ZGB. Der Be-
lastete darf die Austibung der Dienstbarkeit nicht verhindern oder erschweren. Er hat aber nur dieje-
nigen Schadigungen zu dulden, die mit der Austibung unvermeidbar verbunden sind.
Anderung und Untergang der Grunddienstbarkeiten
o Die Anderung der Grunddienstbarkeiten
Jederzeit zulassig, setzt aber das Einverstandnis beider Parteien voraus — Vertrag. In Art.
742 — 744 ZGB auch bestimmte Falle auch die Méglichkeit einer Anderung ohne die Zustim-
mung der berechtigten Partei.
* Verlegung: Der Belastete kann die Verlegung verlangen, sofern er ein Interesse
nachweist und die Kosten tbernimmt.
¢ Teilung: Grundsétzlich besteht die Grunddienstbarkeit bei einer Teilung fir alle Teile
weiter Art. 743 | und 744 | ZGB. Falls sich aber die Dienstbarkeit nur auf einen Teil
erstreckt, kann der Belastete die L6schung fur die anderen Teile verlangen. Art. 744 |

ZGB.

o Der Untergang der Grunddienstbarkeiten Art. 734 — 736 ZGB
* Die Untergangsgriinde nach Art. 734 — 736 ZGB

Die Léschung des Grundbucheintrages

Léschungserklarung ist einseitig, sie geht ausschliesslich von den aus dem
Eintrag berechtigten Personen aus. Sie kann auch aufgrund einer obligatori-
schen Verpflichtung erfolgen.

Der Untergang des Grundstiickes

Erléschung beim vollstdndigen Untergang eines Grundstiickes.

Die Vereinigung

Eigentimer kann nach Art. 735 | ZGB die Dienstbarkeit I6schen lassen. Die
Léschung kann nur mit Zustimmung allenfalls benachteiligter Dritter erfolgen.
Die Ablésung durch den Richter

Belasteten kann Léschung verlangen, wenn der Berechtigte das Interesse
verloren hat. Art. 736 | ZGB. Massgebend ist das Interesse des berechtigten
Grundeigentiimers. Objektiv gesehen. Sind die Voraussetzungen erfillt kann
der Belastete die L6schung verlange, entschadigungslos. Art. 736 1| ZGB
sieht im Falle eines weiter bestehenden geringflgigen Interesse eine L&-
schung gegen Entschadigung vor. Die Ablésung der Dienstbarkeit ist
schliesslich nur gegen Entschadigung méglich, da eine Art Privatenteignung.
Es handelt sich lediglich um ein Feststellungsurteil.

* Weitere Untergangsgriinde
Enteignung, Zwangsverwertung, Urteil, Verzicht des Berechtigten, Derelektion, Zeit-

ablauf
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Die Personaldienstbarkeiten
Allgemeines

O

Inhalt und Gegenstand
Typisch: Ein Dulden und Unterlassen. Regelmassig ist das Grundstlick belastet. Berechtigt
ist stets eine bestimmte Person. Sie muss jedoch nicht Eigentiimerin eines bestimmten
Grundstiickes sein.
Arten
Numerus clausus. Nur die gesetzlichen Typen zulassig.
* Nutzniessung Art. 745 — 755 ZGB
*  Wohnrecht Art. 776 — 778 ZGB
e Baurecht Art. 779 — 7791 ZGB
* Quellenrecht Art. 780 ZGB
781 ZGB ist offen formuliert. Andererseits geht mit dem Typenzwang auch eine Typenfixie-
rung einher. Die einzelnen Typen von Personaldienstbarkeiten werden nach ihrer Ubertrag-
barkeit in zwei Kategorien unterteilt:
* Nicht Ubertragbare
» Ubertragbare Personaldienstbarkeiten
Zu den selbstidndigen und dauernden Rechten
Das Baurecht und das Quellenrecht kénnen als selbstédndige und dauernde Rechte verein-
bart werden. Voraussetzungen:
* Keine Grunddienstbarkeit und unubertragbare Personaldienstbarkeiten und wenigs-
tens auf 30 J. ausgelegt, so ist Selbstéandigkeit und Dauerhaftigkeit moglich.
e Als Grundstiick in das Grundbuch aufgenommen. Erforderlich ist ein schriftliches
Begehren des Berechtigten.
* Im Grundbuch wird das Grundstuck als selbstédndiges Blatt angelegt. Bewirkt, dass
das betreffende Recht grundsatzlich den Bestimmungen tber das Grundeigentum
unterliegt.

Nutzniessung Art. 745 — 755 ZGB

(0]

Begriff und Kennzeichen

Inhalt Art. 745, nahere Regelung in Art. 755 ZGB. Nutzniessung ist ein beschranktes dingli-
ches Recht, berechtigte Person = Nutzniesser, belastete Person = Eigentimer. Die Nutz-
niessung gewahrt den vollen Genuss des Gegenstandes, sie muss sich auch immer auf die
ganze Sache beziehen. Insbesondere Recht auf Gebrauch, Besitz und Nutzung der Sache.
Eigentimer hat das nackte Eigentum. Berechtigter ist nach Art. 764 | ZGB zur Erhaltung ver-
pflichtet. Gegenstand: Bewegliche Sachen, Rechte oder ein Vermogen. Regulare Personal
dienstbarkeit.

Entstehung und Untergang

Entstehung: Grundsatzlich Eigentumsregeln beachten. Auch Erwerbsgrund und Erwerbsakt.
Erwerbsgrund ist ein Rechtsgeschaft Art. 746 1| ZGB verweist auf die Bestimmungen des Ei-
gentums. Offentliche Beurkundung ist erforderlich. In Bezug auf den Erwerbsakt von beweg-
lichen Sachen ist die Besitzestibertragung notwendig. Bei Grundstlicken Eintragung in das
Grundbuch. Untergang: 748 ZGB. Erlischt mit dem vollstdndigen Untergang des Gegenstan-
des oder Léschung im Grundbuch. Andere Untergangsgriinde geben lediglich einen An-
spruch auf Léschung Art. 748 || ZGB.

Einzelfragen

Art. 759 ZGB verschiedene Aufsichts- und Sicherstellungsrechtbehelfe. Des weiteren fir be-
stimmte Arten der Nutzniessung verschiedene Sonderregelungen: Art. 768 ff. fir Grundsti-
cke, Art. 772 ZGB fir verbrauchbare und geschéatzte Sachen Art. 772 ZGB sowie Forderun-
gen Art. 773 ZGB. Gemass Art. 745 | ZGB kann die Nutzniessung auch an einem Vermégen
bestellt werden und zwar die einzelnen Sachen und Rechte, aus dem sich das Vermdgen
zusammensetzt. Entspricht dem Spezialitdtenprinzip.
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e Wohnrecht

o

Begriff und Kennzeichen

Nahe an der Nutzniessung, soweit nichts anderes bestimmt kommen die Regeln der Nutz-
niessung zur Anwendung Art. 776 Il ZGB. Wohnrecht nur zu Lasten eines Grundstuckes.
Nur eine beschrankte Nutzung, namlich nur die Befugnis, in einem Gebaude oder einem Teil
davon zu wohnen. Strikte untbertragbar und unvererblich Art. 776 1l ZGB. Nicht einmal die
Ausiibung des Wohnrechts kann auf einen Dritten Ubertragen werden. Inhalt und Umfang
bestimmen sich nach den persdnlichen Bedurfnissen des Berechtigten.

Entstehung und Untergang

Vorschriften iber die Nutzniessung. Fir die Entstehung durch Vertrag sind also die 6ffentli-
che Beurkundung und die Eintragung in das Grundbuch erforderlich.

Einzelfragen

Der Wohnberechtigte hat die Lasten des gewohnlichen Unterhalts zu tragen, sofern ihm ein
ausschliessliches Wohnrecht zusteht. Problem der Rechtsanwendung da nur wenige ZGB-
Bestimmungen. Anwendbar sind gewisse Bestimmungen Uber Grunddienstbarkeiten: na-
mentlich Art. 737 Ill ZGB. Auch das Mietrecht ist zu berticksichtigen.

* Baurecht
O Begriff und Arten

Art. 674 — 676 ZGB und 779 — 7791 ZGB. Bauwerkeigentiimer und Bodeneigentiimer sind
nicht identisch. Bauwerkeigentiimer ist Inhaber des Baurechts. Durchbrechung des Akzessi-
onsprinzips. Er ist einerseits Dienstbarkeitsberechtigter und andererseits Eigentimer. Arten:
Nach der Beziehung von Baute und belastetem Grundstiick sind zu unterscheiden:

*  Gewohnliches Baurecht: Art. 675 und 779 ff. ZGB

»  Uberbaurecht bei Uberragenden Bauten: Art. 674 ZGB

* Leitungsbaurecht bei Leitungen: Art. 676 ZGB
Dabei lassen sich auch beim Baurechten Grunddienstbarkeiten und Personaldienstbarkeiten
unterscheiden. Hier Personaldienstbarkeit. Weitere Unterteilung in selbstandige und dauern-
de Baurechte oder nicht und ferner danach ob sie als Grundstiick ins Grundbuch aufgenom-
men wurden. In der Praxis regelmassig selbstandig und dauernd. Falls es als Grundstiick in
das Grundbuch aufgenommen ist, kann es verkauft und verpfandet werden.

Das Objekt der Belastung

Objekt der Belastung ist stets ein Grundstiick. Es kann, muss aber nicht, das ganze Grund-
stlick zum Inhalt des Baurechts haben. Art. 675 | ZGB schliesst die Bestellung an einzelnen
Stockwerken aus. Das Baurecht kann mit Unterbaurechten belastet werden.

Entstehung, Ubertragung und Untergang

Entstehung: Regeln Uber die Errichtung von Grunddienstbarkeiten. Entsteht als dingliches
Recht erst mit Grundbucheintrag. Fur die Errichtung eines selbstandigen und dauernden
Baurechts bedarf es der 6ffentlichen Beurkundung, sonst nur die schriftiche Form. Ubertra-
gung: Grundsatzlich Ubertragbar und vererblich. Falls kein Grundstiick kénnen die Regeln U-
ber die Abtretung (Art. 165 OR) oder die Bestimmung Uber die Errichtung von beschrankten
dinglichen Rechten an Rechten Art. 745 und Art. 899 ff. ZGB analog angewendet werden. Ist
das Baurecht Grundstiick, so ist 6ffentliche Beurkundung Art. 657 | ZGB und Eintragung des
Erwerbes im Grundbuch Art. 656 | ZGB vorausgesetzt. Ausserdem gesetzliches Vorkaufs-
recht gemass Art. 682 Il ZGB. Untergang: Regeln Uber die Grunddienstbarkeiten anwendbar.
Art. 743 ff. ZGB. Folgen des Ablaufs: Heimfall Art. 779¢c ZGB gegen angemessene Entscha-
digung. Es kénnen diesbeziiglich Vereinbarungen getroffen und ins Grundbuch eingetragen
werden. Surrogationsprinzip ist zu beachten. Wird die Entschadigung nicht bezahlt, kann der
bisherige Bauberechtigte oder der Glaubiger, dem das Baurecht verpfandet war, nach Art.
779d 1l ZGB zur Sicherung der Entschadigungsforderung die Eintragung eines Grundpfand-
rechts im selben Rang wie das geldschte Baurecht verlangen. Eintragung muss spéatestens
drei Monaten erfolgen.

Baurechtszins

Gegenleistung zum Baurecht. Persdnliche Schuld des Bauberechtigten. Objektiv wesentli-
cher Vertragspunkt. Regelmassig auch subjektiv wesentlich. Unter gewissen Voraussetzun-
gen ist zu dessen Sicherung ein Pfandrecht einzurdumen Art. 779i ZGB. Mittelbar gesetzli-
ches Pfandrecht. Voraussetzung ist, dass das Baurecht als Grundstiick eingetragen ist,
Pfandrecht richtet sich gegen den jeweiligen Baurechtsberechtigten, die Sicherung erstreckt
sich auf drei Jahreszinse. Dem Bauhandwerkerpfandrecht nachgebildet. Es wird allerdings
regelmassig schon von Anfang an ins Grundbuch eingetragen. In rechtlicher Hinsicht wichti-
ge Unterschiede: Eintrag jederzeit mdglich, ist auch nicht mit einem Vorrecht ausgestattet, es
erhalt seinen Rang nach dem Errichtungsdatum. Es kann auch auf vertraglicher Basis gebil-
det werden.
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o Einzelfragen

Baurechtsfragen sind fiir jeden Erwerber des Baurechts und des belasteten Grundstuicks
verbindlich. Bei grober Vertragsverletzung sieht Art. 779f ZGB ein vorzeitiger Heimfall vor.
Voraussetzungen:
* Verletzung in grober Weise
* Nur gegen angemessene Entschadigung
® Voraussetzungen erflllt und Entschadigung bezahlt, dann muss der Bauberechtigte
das Baurecht mit allen Rechten und Lasten auf den Grundeigentimer Ubertragen.
Einklagbar.
Baurechtvertrag kann Umgehungsgeschéft sein, falls z.B. ein Vorkaufsrecht das Grundstuick
belastet oder ein Verdusserungsverbot vorliegt.

* Quellenrecht

o

Begriff und Arten

Art. 704 11 und 780 ZGB. Objekt ist stets ein Grundstiick. Dingliches Nutzungsrecht an einer
Quelle. Befugnis das Quellwasser sich anzueignen und abzuleiten. Eingeschlossen ist das
Recht das hervorquellende Wasser ordnungsgemass zu fassen und auf dem belasteten
Grundstick die dazu erforderlichen Anlagen zu errichten. Dazu darf der Berechtigte das
fremde Grundstiick auch betreten. Berechtigter wird nicht Eigentimer der Quelle. Arten: Ei-
nerseits Grunddienstbarkeit andererseits Personaldienstbarkeit, grundsatzlich tbertragbar
und vererblich. Kann selbstédndig und dauernd sein und auch als Grundsttick in das Grund-
buch eingetragen werden.

Entstehung, Ubertragung und Untergang

Entstehung: Regeln Uber die Grunddienstbarkeiten: Entsteht als beschranktes dingliches
Recht mit Grundbucheintragung. Art. 704 1l ZGB und 731 | ZGB. Fur den Vertrag auf Errich-
tung genugt die schriftliche Form, auch dann wenn ein selbstandiges und dauerndes Recht
errichtet wird. Keine Hochstdauer durch das Gesetz vorgesehen. Die Errichtung eines ewi-
gen Rechts ist daher zulassig. Ubertragbar und vererblich falls als Grundstiick vorgesehen.
Falls kein Grundstiick sind die Regeln tber die Abtretung analog anwendbar. Auch auf den
Untergang eines Quellenrechts sind die Regeln lber die Grunddienstbarkeiten sinngemass
anwendbar.

* Die anderen Dienstbarkeiten nach 781 ZGB
o Der Begriff

Zwischenstellung zwischen den Grund- und den Personaldienstbarkeiten. Art. 781 | ZGB las-
sen sich zugunsten einer beliebigen Person oder Gemeinschaft an Grundstiicken begriinden,
so oft diese in bestimmter Hinsicht jemanden zum Gebrauch dienen kénnen. Jede Belastung,
die als Grunddienstbarkeit mdglich ist, auch als Dienstbarkeit begrindet werden. Inhalt: Jede
Gebrauchsmdglichkeit eines Grundstulickes, jedes Duldenmissen des Grundeigentiimers in
Betracht. Darf allerdings nicht so ausgestaltet werden, dass das Eigentum voéllig seines Ge-
haltes entleert wirde. Der Unterschied zu den Grunddienstbarkeiten: Sie stehen nicht dem
jeweiligen Eigentiimer eines Grundstiicks, sondern regelmassig einer bestimmten Person zu.
Es handelt sich darum um Personaldienstbarkeiten. Berechtigt ist eine bestimmte naturliche
oder juristische Person. Kann auch zugunsten einer Gemeinschaft bestellt werden. Der Inhalt
richtet sich nach den gewdhnlichen Bedirfnissen des Berechtigten.

Entstehung, Ubertragung und Untergang

781 111 ZGB im Ubrigen finden die Bestimmungen tber die Grunddienstbarkeiten Anwen-
dung. Errichtung erfolgt durch Grundbucheintrag. In Bezug auf den Untergang gelten die Art.
734 ff. ZGB, einschliesslich Art. 736 ZGB Uber die Abldsung der Dienstbarkeit.
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Die Grundlasten Art. 782 — 792 ZGB

Begriff und Inhalt

Art 782 | ZGB. Umfasst zwei Elemente: Leistungspflicht einer Person und andererseits die Belastung
eines Grundstiickes mit einer Haftung. Es besteht die Verpflichtung zu einer Leistung, zu einem posi-
tiven Tun! Schuldner ist der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiicks. Art. 792 Schuldnerei-
genschaft wird durch die Eigentumerstellung bestimmt. Realobligation. Glaubiger hat keine personli-
che Forderung gg. Schuldner. Nur ein Recht auf Befriedigung aus dem Wert des belasteten Grund-
stlicks. Es liegt eine blosse Sachhaftung vor. Vorrangig wird der aus der Grundlast berechtigte Glau-
biger befriedigt. Art. 782 Ill ZGB schrankt den zulassigen Inhalt einer Grundlast ein.

o Leistung ergibt sich aus der wirtschaftlichen Natur des Grundstiicks

o Leistung, die fiir die wirtschaftlichen Bediirfnisse eines berechtigten Grundstiicks be-
stimmt ist.

Was von Gesetz her schon ohne Zweifel geschuldet ist, kann nicht Inhalt einer Grundlast sein.
Grundlast hat Zwischenstellung zw. Dienstbarkeit und Pfandrecht.

o Abgrenzung zur Dienstbarkeit: Auch bei der Grundlast wird Nutzung gewahrt, aber es ist
kein dingliches Nutzungsrecht, d.h. keine unmittelbare Sachherrschaft. Sie wird auch regel-
massig wiederholt, wie Dienstbarkeit. Unterschied im Inhalt: Dienstbarkeit blosses Unter-
lassen oder Dulden, positive Handlung kann nur nebensachlich sein. Grundlasten richten
sich auf ein positives Tun.

o Abgrenzung zum Grundpfandrecht: Beide geben Anspruch auf Befriedigung aus dem
Wert des belasteten Grundstlicks, wenn der Schuldner seiner Leistungspflicht nicht nach-
kommt. Grundlast ist aber nicht ein reines Sicherungsrecht, sondern nitzt dem Berechtigten
wahrend der Laufzeit in ahnlicher Weise wie eine Dienstbarkeit.

Entstehung und Untergang

Entstehung: Mit Eintrag ins Grundbuch (Eintragungsprinzip). Fir den Erwerb gelten die Regeln tber
das Grundeigentum. Art. 783 Il ZGB. Vertrag auf Errichtung der Grundlast bedarf der 6ff. Beurkun-
dung. Untergang 786 ff. ZGB. Erléscht mit L6schung im Grundbuch sowie mit dem vollsténdigen
Untergang des Grundstuicks. Wirkt unmittelbar dinglich. Besonderheit der Grundlast Ablésung nach
Art. 787 ff. ZGB, d.h. Aufhebung der Grundlast gegen Erstattung des Wertes an den Berechtigten.
Sie erfolgt gemass Art. 789 ZGB um den im Grundbuch eingetragenen Betrag der Grundlast.
Einzelfragen

Art. 790 | ZGB keine Verjahrung. Hingegen verjahren die einzelnen Leistungen von dem Zeitpunkt
an, in welchem sie zur persénlichen Schuld des Pflichtigen werden. Art. 790 1l ZGB. Verjahrungsfrist
vom funf Jahren Art. 128 Ziff. 1 OR. Eine Grundlast zur Sicherung einer Geldforderung untersteht
den Bestimmungen der Giilt. Art. 785 ZGB. Offentlich-rechtliche Grundlasten bediirfen keiner Eintra-
gung ins Grundbuch. Art. 784 ZGB. Soweit es um das Wertrecht geht, kommen subsidiar die allge-
meinen Bestimmungen Uber die Grundpfandrechte zum Zug.
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Sind Sicherungsrechte (Verwertungsrechte). Der
Berechtigte hat die Befugnis, im Fall der Nicht-
zahlung einer Schuld die verpfandete Sache ver-
werten zu lassen und sich aus dem Erl6s zu be-
friedigen.

Einerseits die verpfandete Sache und anderer-
seits das Pfandrecht.

Jenes beschrankte dingliche Recht, das seinem
Inhaber die Befugnis verleiht, ein Grundstlick zu
verwerten, bzw. verwerten zu lassen, um aus
dem Erl6s die Bezahlung der sichergestellten
Forderung zu erhalten.

Kantonale Nutzungspfandrechte, welche dem
Glaubiger den Besitz der Pfandrechte und deren
Nutzung an Stelle der Zinsen seiner Forderung
gewahrten.

Bildet die klassische Pfandrechtsart, der nur Si-
cherungsfunktion zukommt (Hypothek). Dient der
pfandrechtlichen Sicherstellung einer beliebigen,
gegenwartigen oder zukunftigen Forderung.

Verkehrsgrundpfandrecht — Durch den Schuld-
brief wird eine personliche Forderung begriindet,
die grundpfandlich sichergestellt ist. Der Schuld-
ner haftet demnach fir die gesicherte Schuld
nicht bloss mit dem verpfandeten Grundstick,
sondern mit seinem ganzen Vermogen.

Verkehrspfandrecht — Durch die Giilt wird eine
Forderung als Grundlast auf ein Grundstiick ge-
legt. Haftungssubstrat ist nur das Grundstick; die
Forderung besteht ohne jede persénliche Haft-
barkeit des Schuldners.

Entsteht unmittelbar kraft Gesetz

Eine Person hat unter bestimmten Voraussetzun-
gen einen obligatorischen Anspruch auf Errich-
tung eines Grundpfandrechtes (also auf Eintra-
gung in das Grundbuch).

Ein bestimmter Schuldbetrag wird angegeben.

Steht ein genauer Forderungsbetrag nicht fest, so
ist die Errichtung eines Grundpfandrechts den-
noch moglich. Doch haben die Parteien diesfalls
einen Hochstbetrag anzugeben.

Wird die Verpfandung mehrer Grundstiicke in
einem einzigen Pfandrecht fiir ein und dieselbe
Forderung verstanden, wobei jedes der
Grundstuicke die Gesamtsumme der Forderung
sichert.

Forderung, welche durch das Grundpfandrecht
gesichert werden soll.

Abrede, wonach das Grundpfandrecht dem Glau-
biger, wenn er nicht befriedigt wird, als Eigentum
zufallen soll.

Ein Zuschlag darf nur erfolgen, sofern das Ange-
bot den Betrag allfalliger dem betreibenden Glau-
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biger im Range vorgehender pfandgesicherten
Forderungen Ubersteigt.

Die Stellung des Pfandglaubigers im Verhaltnis
zu anderen Pfandglaubigern.

Bei einem noch unbelasteten Grundstiick wird
das Grundpfandrecht auf den zweiten Rang ge-
setzt. Der erste Rang bleibt somit offen und kann
spater durch ein anderes Pfandrecht belegt wer-
den.

Der Forderungsuntergang bewirkt, dass der Ei-
gentimer des belasteten Grundstiicks vom ehe-
maligen Glaubiger die Zustimmung zur Léschung
des Grundbucheintrages verlangen kann.

Auseinanderfallen von Schuldnerschaft und Ei-
gentum an der Pfandsache, die zur Sicherung der
Forderung dient.

Vertrag zwischen Glaubiger und Ubernehmer der
den Schuldnerwechsel durch Schuldiibernahme
zum Inhalt hat.

Geht der externen Schuldiibernahme regelmas-
sig vor. Vertrag zwischen Schuldner und Schuld-
tbernehmer.

Grundstiick wird nach dreimaligen Aufruf dem
Meistbietenden zugeschlagen, wenn das Angebot
den Betrag allfélliger dem betreffenden Glaubiger
im Range vorgehender pfandgesicherter Forde-
rungen ubersteigt.

Die grundpfandgesicherten Schulden, die nicht
fallig sind, werden bei der Versteigerung auf den
Erwerber iberbunden.

Wenn ein Baukredit nach der Bauvollendung
abgeldst wird, haufig wird er in ein grundpfandge-
sichertes Darlehen umgewandelt.

Schuldbekenntnisse werden in die Form eines
Wertpapiers gekleidet und mittels einer Grund-
pfandverschreibung sichergestellt. Dadurch ent-
steht eine sogenannte Obligation mit Grund-
pfandverschreibung.

Gesetz sieht ihre Entstehung ohne Grundbuch-
eintrag vor.

Pfandrecht entsteht erst mit der Eintragung in das
Grundbuch, doch hat eine bestimmte Person
unter den gesetzlich umschriebenen Vorausset-
zungen eine obligatorischen Anspruch auf Eintra-
gung.

Personen, die in selbstandiger Stellung — regel-
massig aufgrund eines Werkvertrages — Arbeiten
auf dem Grundstlick leisten, etwa Maurer, Gipser,
Installateure, aber auch Bau- oder Generalunter-
nehmungen.

Sicherung und Begriindung einer persdnlichen
Forderung unter gleichzeitiger Schaffung eines
Wertpapiers, welches vom Gesetz mit einem

besonderen Vertrauensschutz ausgestattet ist.
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Verkehrsgrundpfandrecht Zirkulationsfahiger Titel

Indirektes Hypothekargeschift Ubergabe als Faustpfand, mobiliarpfandrechtliche
Verpfandung. Durch solche Ubergabe wird der
Nehmer zum Pfandglaubiger.

Sicherungsubereignung Nehmer wird fiduziarischer Eigentiimer, er Fidu-
ziar kann mehr als er darf. Die wertpapierrechtli-
che Legitimation erlaubt ihm, gegentber Dritten
als unbeschrankter Rechtstrager aufzutreten.
Aufgrund der Sicherungsabrede ist dem Fiduzi-
anten verpflichtet, von dieser liberschiessenden
Rechtsmacht nur im vereinbarten Rahmen
Gebrauch zu machen.

Giilt Forderung als Grundlast auf ein Grundstick ge-
legt. Reine Sachhaftung und daher Reallast.

Fahrnispfandrecht Belastung einer fremden beweglichen Sache
oder eines Rechts. Dient zur Sicherung einer
Forderung und verleiht dem Glaubiger das Recht,
sich bei Nichtbefriedigung aus dem Erlés der
Pfandsache bezahlt zu machen.

Faustpfandrecht Jenes Fahrnispfandrecht, das die Parteien auf
rechtsgeschaftlicher Grundlage und durch Be-
sitzubertragung auf den Glaubiger an einer be-
weglichen Sache bestellen. Grundform

Retentionsrecht Befugnis eine fremde Sache zur Sicherung einer
Forderung zuriickzubehalten und die zurlickbe-
haltene Sache unter gewissen Voraussetzungen
wie ein Faustpfand verwerten zu lassen. Aller-
dings ist vorausgesetzt, dass sich die Sachen mit
Willen des Schuldners beim Glaubiger befinden
und das die Forderung fallig ist und die Sache
ihrer Natur nach mit dem Retentionsgegenstand
im Zusammenhang stehen.

Fahrnispfandverschreibung Pfandsache befindet sich gerade nicht im Besitze
des Glaubigers. Mobiliarhypothek. Im Prinzip mit
Ausnahmen verboten.

Versatzpfand Spezielle Art des Faustpfandes. Der Pfandglau-
biger gewahrt gewerbsmassig dem Verpfander
ein Darlehen zu einem festen Zinssatz mit der
Besonderheit, dass fir die Pfandschuld aus-
schliesslich der Pfandgegenstand haftet (reine
Sachhaftung) Art. 910 Il ZGB.

Pfandbrief Festverzinsliches, auf einen bestimmten Termin
rickzahlbares Wertpapier, das regelmassig mas-
senweise ausgegeben wird.

Finanzierungsleasing Bei dem ein Investitionsgut oder Konsumgut
durch ein spezialisiertes Kreditinstitut finanziert
wird.

Sale and Lease back Leasingnehmer verkauft Sache an Leasinggeber

und gleichzeitig schliesst er einen Leasingvertrag
uber die Sache ab.

Irregulédres Pfandrecht Der Schuldner tbertragt dem Glaubiger zur Si-
cherung einer Forderung bestimmte vertretbare
Sachen zu Eigentum mit der Absprache, dass der
Glaubiger ihm bei Erléschen der Forderung ent-
sprechende Sachen in gleicher Menge und Qua-
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litdt zurlickzugeben hat.

Fiduziarisches Rechtsgeschéaft. Der Schuldner
bzw. Dritter (Fiduziant) Gbertragt dem Fiduziar zur
Sicherung einer Forderung das Eigentum an ei-
ner beweglichen Sache mit der Absprache, dass
der Glaubiger nur im Rahmen des fur den Siche-
rungszweck Erforderlichen von der Sache
Gebrauch macht und sie bei Erléschen der For-
derung auf den vorherigen Eigentimer zurlick-
Ubertragt.

Fiduziarisches Rechtsgeschéft. Fiduziant oder
Zedent tritt dem Glaubiger Fiduziar oder Zessio-
nar zur Sicherstellung einer Hauptforderung eine
ihm zustehende Forderung oder ein anderes
Recht ab, mit der Vereinbarung, dass der Glaubi-
ger nur im Rahmen des fur den Sicherungszweck
Erforderlichen von der Gbertragenen Forderung
bzw. dem Ubertragenen Recht Gebrauch macht
und nach Erléschen der Hauptforderung eine
Ruckzession vornimmt.

Der Zedent tritt zur Sicherstellung von Krediten
samtliche gegenwartigen und zukiinftigen Forde-
rungen aus seinem Geschaft an den Zessionar
ab.

Der Schuldner oder ein Dritter Gibergibt zwecks
Sicherung einer Forderung dem Aufbewahrer
einen Gegenstand zur Aufbewahrung mit der
Weisung, diesen im Falle der Nichterflllung der
gesicherten Forderung dem Glaubiger herauszu-
geben oder in Hinblick auf die Zwangsverwertung
zur Verfligung zu halten.

Der Deponent hinterlegt bewegliche Sachen oder
Wertpapiere, deren Eigentiimer er bleibt, der
Depositar wird unselbstandiger Besitzer der Ge-
genstande.

Der Deponent hinterlegt vertretbare Sachen die in
das Eigentum des Depositars gehen (Geld).

Der Deponent Gibertragt dem Depositar bewegli-
che Sachen bzw. Forderungen oder andere
Rechte zu Eigentum mit der Absprache, dass
dieselben Objekte dem Deponenten oder gege-
benenfalls dem Glaubiger herausgegeben wer-
den mussen.
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Einleitung und Ubersicht
Pfandrechte sind beschrankte dingliche Rechte. Sie beziehen sich entweder auf eine bewegliche oder
unbewegliche Sache. Ausnahmsweise kann auch ein Recht verpfandet werden. Art. 899 ff. ZGB. Sie sind
Sicherungsrechte. Das Recht des Pfandglaubigers geht mithin auf den Verwertungserldés an welchem der
jener vor den nicht pfandgesicherten Glaubiger den Vorrang hat. Gesetz enthalt keinen allgemeinen Ab-
schnitt. Es wird sogleich zwischen Grundpfand und Fahrnispfand unterschieden. Aligemein zu bemerken
ist aber trotzdem folgendes:
Es gilt auch fiir Pfandrechte ein Numerus clausus. Nur fur Grundpfandrechte ausdriicklich im Gesetz Art.
793 Il ZGB. Grundsatz der Altersprioritat wird durch das System der festen Pfandstelle durchbrochen.
Art. 813 ff. ZGB. Pfandrechte kdnnen einen vertraglichen oder gesetzlichen Entstehungsgrund haben.
Glaubiger muss sich Uber Verjahrungsfragen weniger Sorgen machen. Pfandrechte bestehen grundsatz-
lich an fremden Sachen. Glaubiger mit anderen Worten ein Recht auf Befriedigung aus dem Werte des
belasteten Grundstuicks. Arten der Pfandlasten.
* Grundpfand Art. 824 ff. ZGB

o Grundpfandverschreibung Art. 824 ff. ZGB

o Schuldbrief Art. 842 ff. und Art. 854 ZGB

o Gllt Art. 847 ff. ZGB
* Fahrnispfand Art. 884 ff. ZGB

o Faustpfand Art. 884 ff. ZGB

o Retentionsrecht Art. 895 ff. ZGB

o Pfandrecht an Forderungen und anderen Rechten Art. 899 ff. ZGB

o Versatzpfand Art. 907 ff. ZGB
Der Pfandbrief ist in einem speziellen Gesetz geregelt, ndmlich im Pfandbriefgesetz.
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Die Grundpfandrechte

Grundlagen: Begriff, Rechtsquellen und Aufgaben des Grundpfandrechts

o Der Begriff des Grundpfandrechts
Verstanden als subj. Recht, nicht ausdriicklich im ZGB geregelt. Dient der Sicherung einer
Forderung. Meistens auf lange Zeit gewahrtes Darlehen. Zur Sicherung dieser Forderung
Pfandrecht an einem Grundstuck i.S.v. Art. 655 ZGB errichtet. Enthalt kein Recht auf Nut-
zung des Pfandobjekts. Nur Verwertungsrecht. Aktualisiert sich gemass Art. 816 | ZGB im
Falle der Nichtbefriedigung, d.h. Nichterfullung der Forderung trotz Falligkeit. Verwertungs-
recht ist Wesensmerkmal. Richtet sich einzig auf den Verwertungserlés. Pfandglaubiger hat
Vorrang vor anderen Glaubiger.

o Die Rechtsquellen des Grundpfandrechts
Mehrere Rechtsquellen. Vordergrund ZGB Art 793 ff. ZGB. Fir die wertpapierrechtlichen
Fragen Art. 965 ff. OR. Auch wichtige Bestimmungen im GBV. Schliesslich auch Sonderge-
setze wie BGBB.

o Die Aufgaben des Grundpfandrechts
Sicherungsfunktion und Mobilisierung des Bodenwerts, d.h. als Kapitalanlage fur Drittperso-
nen. In der Praxis haben Grundpfandverschreibung und Schuldbrief grosse Bedeutung.

o Die Gliederung des ZGB und die Darstellung des Stoffes
Vier Abschnitte: Allgemeine Bestimmungen Art. 793 — 823 ZGB, Die Grundpfandverschrei-
bung Art. 824 — 841ZGB. Schuldbrief und Gult Art. 842 — 874 ZGB, Ausgabe von Anleihens-
titeln mit Grundpfandrecht Art. 875 — 883 ZGB.

Der Numerus clausus der Grundpfandrechte: Grundpfandverschreibung,
Schuldbrief und Giilt (Ubersicht)

Art. 793 ZGB Ein Grundpfandrecht kann nur als Grundpfandverschreibung, Schuldbrief oder als Guilt
bestellt werden. Numerus clausus. Aber zwei Einschrankungen: Art. 22 ff. SchiT — es missen auch
jene Pfandrechte anerkannt werden, die vor dem Inkrafttreten des ZGB begriindet wurden. Siche-
rungsformen ausserhalb des Pfandrechts sind zulassig. Innerhalb der ZGB-Formen sind die Parteien
frei.

o Grundpfandverschreibung: Das verpfandete Grundstlick braucht nicht Eigentum des
Schuldners zu sein Art. 824 11 ZGB. Ein Pfandtitel wird regelmassig nicht ausgestellt, Hypo-
thek ist kein Wertpapier, regelmassig ist auch die gesicherte Forderung nicht in einem Wert-
papier enthalten. Entstehungsgrund Rechtsgeschaft oder Gesetz.

o Schuldbrief: Verkehrsgrundpfandrecht. Grundpfandrecht wird in das Grundbuch eingetragen
und stets wird Pfandtitel ausgestellt. Ist ein Wertpapier. Forderung und Pfandrecht sind un-
trennbar miteinander verbunden. Durch die Schaffung eines Wertpapiers ist die Forderung
grundsatzlich von ihrem Entstehungsgrund losgeltst (Novation) Art. 855 | ZGB. Besonderen
Gutglaubensschutz Dritter, einerseits fiir die Forderung aus dem Grundbucheintrag Art. 865
ZGB, andererseits auch fur die Pfandtitel Art. 866 ZGB. Entstehungsgrund ausschliesslich
Rechtsgeschaft.

o Gult: Verkehrsgrundpfandrecht: 847 | ZGB. Es wird stets neben dem Grundbucheintrag ei-
nen Pfandtitel ausgestellt Art. 856 | ZGB. Entstehungsgrund ausschliesslich Rechtsgeschaft.
Vorgesehen sind eine besondere Belastungsgrenze Art. 848 ZGB und Haftung des Staates
fur die sorgfaltige Schatzung. Art. 849 ZGB.

Rechtsgeschaftliche und Gesetzliche Grundpfandrechte

Grundpfandrechte werden gewdhnlich durch Rechtsgeschéafte begriindet. Vertrag Regel Art. 799 I
ZGB. Sie kdnnen auch ohne Rechtsgeschafte entstehen, durch Gesetz. Mittelbare und Unmittelbare
Grundpfandrechte. Gesetzliche Grundpfandrechte kommen nur als Grundpfandverschreibungen vor.
Allgemeine Bestimmungen Art. 793 — 823 ZGB

Regeln die auf alle Grundpfandrechte Anwendung finden.

o Anforderung an die gesicherte Forderung und an das belastete Grundstiick
Voraussetzungen Art. 793 ff. ZGB. Umfasst einerseits die Gestalt der Forderung und ande-
rerseits das zu belastende Grundstiick. Beides wird aufgrund des Spezialitatsprinzips gere-
gelt.

= Die gesicherte Forderung Art. 794 und 795 ZGB
Pfandrecht kann nur fir eine bestimmte Forderung errichtet werden. Fir Kapitalhy-
potheken und Maximalhypotheken. Zinsen kénnen innerhalb der Missbrauchs-
schranken beliebig festgestellt werden. Bei der Kapitalhypothek sind die Zinsen nach
Massgabe von Art. 818 | Ziff. 2 und 3 ZGB pfandgesichert. Im Falle der Maximalhy-
pothek sind die Zinsen innerhalb der im Grundbuch eingetragenen Maximalsumme
pfandgesichert.
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Das belastete Grundstiick

Grundpfandrecht kann nur, auf einem im Grundbuch aufgenommenen Grundstuck,
errichtet werden. Art. 796 | ZGB. Grundsttcksbegriff Art. 655 Il ZGB. An Verwal-
tungsvermdgen des Staates kann kein Pfandrecht errichtet werden, hingegen ist die
Bestellung eines Grundpfandes an dem Finanzvermdgen zuldssig. Das verpfandete
Grundstuck ist bei der Errichtung bestimmt anzugeben. Bei der Verpfandung mehre-
rer Grundstuicke sind zwei Falle zu unterscheiden:

* Gesamtpfandrecht: Art. 798 | ZGB lasst dies nur zu, wenn die belasteten
Grundstiicke dem gleichen Eigentimer gehéren oder im Eigentum solida-
risch verpflichteter Schuldner stehen.

e Alle anderen Falle: Gemass Art. 798 Il ZGB jedes der Grundstiicke ist mit ei-
nem bestimmten Teilbetrag zu belasten.

Bei Miteigentum Als Pfandobjekt kommt einerseits das Grundstiick selber und ande-
rerseits die Anteile selber in Betracht. Jeder Eigentimer kann seinen Anteil selb-
sténdig verpfanden. Bestehen Grundpfandrechte an Miteigentumsteilen eines
Grundstuicks, so kénnen die Miteigentiimer gemass Art. 648 Ill ZGB die Stammpar-
zelle selber nicht mehr mit solchen Rechten belasten.

0 Entstehung und Untergang von Grundpfandrechten Art. 799 ff. ZGB
Publizitatsprinzip spielt besondere Rolle

Die Entstehung
Grundbucheintrag regelmassig Voraussetzung
*  Entstehung durch Grundbucheintrag Art. 799 ff. ZGB
Setzt einen Rechtsgrund, eine Anmeldung sowie das Verfligungsrecht des
Anmeldenden voraus. Art. 965 ZGB. Als Rechtsgrinde kommen Rechtsge-
schéaft und Gesetz in Betracht. Im Vordergrund Vertrag. Art. 799 1l ZGB. Ist
das Verpflichtungsgeschaft. Wesentlicher Inhalt ist die Verpflichtung des
Grundeigentiimers zugunsten des Glaubigers ein Grundpfandrecht zu er-
richten. Der Vertrag muss demnach den Verpfander, den Berechtigten, die
Pfandforderung und das Pfandobjekt bezeichnen. Bedarf der 6ffentlichen
Beurkundung. Objektive und subjektiv wesentliche Vertragspunkte sind fest-
zuhalten. Pfandforderung muss bestimmt oder bestimmbar sein. Die Schran-
ken der Vertragsfreiheit missen beachtet werden. Auch eine Verfligung von
Todes wegen ist denkbar. Eine einseitige Erklarung reicht als Rechtsgrund
aus fur die Errichtung von Eigentiimer- sowie Inhaberschuldbriefen und
—gulten. Des Weiteren kommt auch das Gesetz als Rechtsgrund bei mittel-
baren gesetzlichen Pfandrechten in Betracht. Grundpfandrechte werden nur
augrund schriftlicher Anmeldungen eingetragen. Art. 963 | ZGB. Anmelden-
der muss verfligungsberechtigt sein.
*  Entstehung ohne Grundbucheintrag
Betreffen v.a. Falle des unmittelbaren gesetzlichen Pfandrechts.
Der Untergang Art. 801 ZGB
Hauptsachlich mit Léschung im Grundbuch. Art. 801 | ZGB. Setzt schriftliche Erkla-
rung der aus dem Eintrage Berechtigten. Art. 964 | ZGB. Grundeigentimer muss
auch einverstanden sein. Grund fiir die Léschung ist der Untergang der Forderung.
Ist die Forderung getilgt worden, so kann nach Art. 826 ZGB der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks vom Pfandglaubiger verlangen, dass er die L6schung des
Eintrages bewillige. Er kann in analoger Anwendung von Art. 665 | ZGB auf L6-
schung klagen. Des weiteren kann das Pfandrecht aus folgenden Grinden unterge-
hen: Vollstandiger Untergang des Grundstlicks Art. 801 | ZGB, Enteignungsfall Art.
801 Il ZGB, Rechtskraft des richterlichen Urteils, Fall der Zwangsverwertung des
belasteten Grundstlicks. Sonderregeln gelten fir die Zerstlickelung.

o Die Wirkungen des Grundpfandrechts Art. 805 ff. ZGB

Die Hauptwirkungen: Pfandhaftung und Verwertungsrecht
Haftung des Grundstiicks zur Sicherung einer Forderung, mithin im Verwertungs-
recht des Glaubigers.
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Das Verwertungsrecht im allgemeinen
o Nichtbefriedigung des Glaubigers trotz Falligkeit der Forderung
o Einleitung der Betreibung auf Pfandverwertung — Abrede der Privat-
verwertung zuldssig. Er muss aber sorgfaltig vorgehen und dem
Schuldner Uberschuss herausgeben. Verfallabrede unzuldssig. Schuld-
ner hat Anspruch auf Pfandverwertung. Gegen eine andere Betrei-
bungsart kann er Beschwerde erheben.
Pfandgesicherte Glaubiger haben Vorrang vor anderen Glaubigern. Gilt auch bei
der Verteilung des Verwertungserléses. Dieser ist nach dem Rang der Glaubiger
zu verteilen.
Der Umfang der Pfandhaft Art. 805 ZGB
Haftungssubstrat ist demnach: Das verpfandete Grundstick mit allen seinen Be-
standteilen. Auch das Anmerkungsgrundstick. Die Zugehér, Rechte Dritter vor-
behalten. Gewisse Miet und Pachtzinsforderungen. Art. 806 | ZGB.
Der Umfang der Sicherheit
Bietet gemass Art. 818 ZGB fur Kapitalhypotheken dem Glaubiger Sicherheit:
Kapitalforderungen fur Betreibungs- und Verzugszinsen und im gewissen Um-
fang fir verfallene Jahreszinse und fur den laufenden Zins. Art. 819 ZGB er-
streckt die Pfandhaft unter gewissen Voraussetzungen auch auf Auslagen, die
der Pfandglaubiger zur Sicherung des verpfandeten Grundstlicks gemacht hat.
Bei der Zwangsverwertung ist fur die Anrechnung Art. 85 | OR anwendbar.
Das Pfandstellensystem
Pfandrechtliche Sicherung ist auf die bei der Eintragung angegebenen Pfand-
stelle beschrankt. Art. 813 | ZGB. Durchbricht den Grundsatz der Altersprioritat.
Der Rang bestimmt sich nach dem Parteiwillen. Sonderregeln gelten fir gesetz-
lich begriindete Grundpfandrechte, bspw. Bauhandwerkerpfandrecht. Es kann
bei der Einrichtung eines Grundpfandrechtes ein bestimmter Betrag als Vorrang
vorbehalten werden. Range der Grundpfandrechte bleiben konstant. Art. 814 |
ZGB. Keinen Anspruch auf Nachrucken. Zulassig ist eine Errichtung eines
Grundpfandrechts, das vorhandenen Pfandrechten vorgeht. Es braucht eine
Rangrucktrittserklarung der Glaubiger der vorhandenen Pfandrechte. Ein Nach-
rickungsrecht kann durch Freiwerden einer vorgehenden Pfandstelle vereinbart
werden und muss 6ffentlich beurkundet werden, bzw. haben nur dingliche Wir-
kungen, wenn sie im Grundbuch vorgemerkt sind. Ein 6ffentlich beurkundetes
Nachrickungsrecht ist eine eigene Forderung. Muss im Falle des Eintritts sepa-
rat durch den Grundeigentimer angemeldet werden. Recht kann auch eingeklagt
werden, analog Art. 665 ZGB. Obligatorisches Recht. Das dingliche Recht be-
wirkt einerseits gegenlber einem Dritten, dessen Pfandrecht vom Eigentiimer in
Verletzung des Nachruckungsrechts auf der freien Stelle errichtet wurde. Der
Nachrickungsberechtigte Pfandgldubiger kann auf Berichtigung des Grundbuchs
klagen. Art. 959 ZGB. Andererseits gilt das Recht gegen jeden Erwerber des
Grundstlcks. Im Falle der Pfandverwertung wird Erlés auf die Grundpfandglau-
biger nach ihrem Rang verteilt Art. 817 | ZGB. Glaubiger im gleichen Rang ha-
ben Anspriche auf gleichmassige Befriedigung. Art. 817 1l ZGB.

= Nebenwirkungen
Art. 808 ZGB Sicherungsbefugnisse des Grundpfandgldubigers bei Wertverminderungen.
Zu unterscheiden ist, ob die Wertverminderung mit oder ohne Verschulden des Eigentl-
mers geschehen ist. Bei schuldhafter Wertverminderung ist die Unterlassensklage vorge-
sehen. Art. 808 | ZGB. Zudem kann der Pfandglaubiger Sicherung und Wiederherstellung
des frlheren Zustandes verlangen. Falls kein Eigentimerverschulden vorliegt, kann der
Pfandglaubiger dies nur verlangen, falls der Eigentiimer fir den Schaden gedeckt ist.
Keine Verjahrung fur Forderungen, die dem Grundpfandrecht unterstellt ist. Art. 807 ZGB.
Voraussetzung ist, dass sie im Grundbuch eingetragen sind. Eine fallig gewordene Versi-
cherungssumme darf nur mit Zustimmung aller Pfandgldubiger an den Eigentimer aus-
bezahlt werden. Art. 822 1 ZGB i.V.m. Art. 57 VVG.

o Einzelfragen

Grundpfandberechtigter muss die Abtrennung kleiner Stiicke des Grundstlicks akzeptieren. Art.
811 ZGB. Unverbindlich ist ein Verzicht des Eigentimers weitere Lasten auf das Grundstiick zu
legen. Art. 812 | ZGB. Sonderregeln fir die Bodenverbesserung Art. 820 ZGB. Mdglichkeit einer
besonderen Beistandschaft ist vorgesehen. Siehe Art. 823 ZGB.
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Die Grundpfandverschreibung Art. 824 — 841 ZGB
* Vertragliche Grundpfandverschreibung

0 Kennzeichen
Mittel zur Sicherung einer beliebigen Forderung.

Die zu sichernde Forderung im allgemeinen

Verfolgt reinen Sicherungszweck. Grundbuchauszug lediglich Beweismittel, kein
Wertpapier. Schafft nur die Vermutung Gber den Bestand eines Grundpfandrechts.
Art. 937 | ZGB. Es besteht bezuglich der Forderung kein Gutglaubensschutz. Art.
973 | ZGB. Es kann eine beliebige Forderung gesichert werden, auch eine kiinftige
oder eine solch mit unbestimmten oder wechselnden Betrag. Art. 825 | ZGB. Siche-
rungswirkung entsteht aber erst, wenn Forderung wirklich besteht. Grundpfandver-
schreibung ist akzessorisch zur Forderung. Ist abhangig in folgenden Punkten: Falls
die gesicherte Forderung abgetreten wird, stellt die Grundpfandverschreibung ein
Nebenrecht dar, dass auf den Zessionar tbergeht. Art. 170 | OR. Geht die gesicherte
Forderung unter, erléschen auch die Pfandrechte Art. 114 | OR. Untergangsakzesso-
ritdt. Eigentimer kann Léschung des Grundbucheintrages verlangen. Grundpfand-
verschreibung eignet sich insbesondere flr einen Bau- und Hauskaufkredit.

Die Sicherung einer fremden Schuld insbesondere (Drittpfandverhéltnisse)
Grundstiick brauch nicht im Eigentum des Schuldners zu sein. Art. 824 Il ZGB. Drritt-
pfandverhaltnis. Es besteht keine Verpflichtung des Pfandeigentimers die Forderung
des Schuldners zu bezahlen. Doch muss er sich die Zwangsvollstreckung des
Grundstiicks gefallen lassen, wenn der Schuldner den Glaubiger nicht befriedigt. Art.
816 | ZGB. Der Drittpfandeigentiimer kann das Pfandrecht aber auch ablésen, unter
den gleichen Voraussetzungen wie der Schuldner Art. 827 | ZGB. Ist dies der Fall, so
geht die Forderung von Gesetzes wegen auf ihn Gber Art. 827 Il ZGB Subrogation.
Durch kantonales Recht ist einseitige Ablésungsbefugnis moglich Art. 828 ff. ZGB.
Sondervorschriften Uber die Kiindigung Art. 831 ZGB. Sondervorschriften des
Zwangsvollstreckungsrechts.

o Entstehung und Untergang
Entstehung: Art. 799 ZGB. Entsteht mit Grundbucheintrag. Vertrag bedarf zu seiner Verbind-
lichkeit der 6ffentlichen Beurkundung. Art. 799 Il ZGB. Untergang: Art. 801 und Art. 826 ZGB.
Ist die ehemals gesicherte Forderung untergegangen besteht ein Loschungsanspruch.

O Der Wechsel eines Beteiligten Art. 832 — 835 ZGB
Hauptwirkung — Verwertungsrecht, schon im allgemeinen Teil geregelt. Art. 816 ZGB

Die Abtretung der pfandgesicherten Forderung
Verfiigungsvertrag. Vollzug nach 164 ff. OR. Art. 165 | OR Schriftform. Die Abtretung
einer grundpfandgesicherten Forderung bedarf kein Grundbucheintrag Art. 835 ZGB.
Grundpfandverschreibung folgt vielmehr als Nebenrecht im Sinne von Art. 170 | OR
der abgetretenen Forderung. Es ist daher aus dem Grundrecht nicht zuverlassig er-
sichtlich, wer bei einer Grundpfandverschreibung jeweiliger Glaubiger ist. Manchmal
ist aus dem Glaubigerregister zuverlassiger Auskunft zu erhalten.
Die Verdusserung der pfandgesicherten Forderung
* Die gesetzliche Grundregel Art. 832 | ZGB
Der Eigentimer eines pfandbelasteten Grundstiicks, kann sein Grundstick
grundsétzlich frei verdussern. Die Ubertragung dndert nichts an der pfand-
gesicherten Forderung oder Existenz des Pfandrechts. Art. 832 | ZGB.
* Die vertragliche Schuldiibernahme
Abreden moglich und haufig. Von den allgemeinen Bestimmungen des Art.
175 ff. OR, behalt Art. 183 OR die Sonderbestimmungen bei Verausserung
verpfandeter Grundstiicke ausdriicklich vor. 832 Il ZGB und 834 ZGB fordern
dann auch die Schuldiibernahme. Zuerst erfolgt ein Vertrag iber die interne
Schuldiibernahme, anschliessend ein Vertrag tiber externe Schuldiibernah-
me. Erst letzterer bewirkt die Schuldiibernahme. Art. 832 1l ZGB knipft an
diese allgemeine Regeln an. Ausgangspunkt ist regelmassig die Abrede zur
internen Schuldiibernahme Art. 175 OR zwischen dem Alteigentimer des
verpfandeten Grundstiicks und dem Kaufer des Grundstiicks. Gemass art.
216 1 ZGB muss diese Abrede als wesentlicher Vertragspunkt des Grund-
stickkaufsvertrages 6ffentlich beurkundet sein. Der Kaufer erklart, dass er
sich anstelle des Grundstuicksverkaufers, mit Zustimmung des Glaubigers
zum Schuldner macht. Es handelt sich dabei um eine versprochene Willens-
erklarung des Kéaufers gegenuber dem Glaubiger. Diese Willenserklarung
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wird nun durch den Grundbuchverwalter dem Pfandglaubiger zur Kenntnis
gebracht Art. 834 | ZGB. Pfandglaubiger kann diese Offerte annehmen. An-
nahme kann ausdriicklich oder stillschweigend sein. Kann auch dadurch ge-
schehen, dass keine schriftliche Erklarung binnen Jahresfrist beim Grund-
buchverwalter eintrifft. Art. 834 1l ZGB. Pfandglaubiger kann die Offerte auch
ablehnen. Es kommt kein Schuldnerwechsel zustande. Kraft der internen
Schuldibernahme besteht aber die Befreiungsverpflichtung immer noch.
BGer nimmt eine Gesetzesliicke an und eine entsprechende Subrogation
des zahlenden Alteigentiimers bejaht. Demnach tritt der vom Grundpfand-
glaubiger beibehaltene persénliche Schuldner, der das Grundstiick unter U-
berbindung der Schuldpflicht veraussert hat, im Umfang seiner Zahlungen in
die Glaubigerrechte ein.
Die Zwangsverwertung des pfandbelasteten Grundstiicks
Massgebend sind hierfir die Regeln des Zwangsvollstreckungsrechts. SchKG und
VZG. In Betreibung auf Pfandverwertung v.a. Art. 135i.V.m. Art. 142a und 156
SchKG bedeutsam. Es gilt das Deckungsprinzip. Falls nicht erfiillt, fallt die Betrei-
bung in dieser Sache dahin. Fallige grundpfandgesicherte Forderungen werden vor-
weg aus dem Verwertungserlds bezahlt. Fir nicht fallige Forderungen gilt das Uber-
bindungsprinzip. Es kommt zum Doppelaufruf.
In der Betreibung auf Konkurs sind v.a. Art. 258 f. SchKG wichtig, die ihrerseits auf
andere Bestimmungen verweisen. Deckungsprinzip im Konkurs nicht anwendbar.
Grundstuick wird nach dreimaligem Aufruf dem Meistbietenden zugeschlagen. Féllige
grundpfandgesicherte Forderungen werden vorweg bezahlt. Fur nicht fallige Forde-
rungen gilt das Uberbindungsprinzip. Der ungedeckte Betrag wird in die letzte Klasse
kolloziert. Art. 219 IV SchKG.

o Einzelfragen

Die Auswechslung der pfandgesicherten Forderung
ZGB spricht sich nicht dazu aus. Nach der mehrheitlichen Auffassung kann der Ei-
gentiimer des pfandbelasteten Grundstiicks, wenn er nach dem Untergang der einen
Forderung den Grundbucheintrag hat weiterbestehen lassen, die Grundpfandver-
schreibung (ohne neue Grundpfanderrichtung) zur Sicherung einer neuen Schuld
verwenden. Gemass Art. 799 || ZGB braucht es aber eine 6ffentliche Beurkundung
des Vertrages, weil eine wesentliche Anderung vorliegt. Aktuelle bei der Konsolidie-
rung des Baukredits. Wechselt der Glaubiger der pfandgesicherten Forderung, so
muss der ehemalige Glaubiger der Auswechslung des Pfandrechts ausdriicklich zu-
stimmen.
Zur Obligation mit Grundpfandverschreibung
Bei der Grundpfandverschreibung wird kein Wertpapier ausgestellt. Gerichtspraxis
I&sst aber Hypothekarobligationen zu. Voraussetzungen:

e Schuldner stellt Urkunde aus (Schuldanerkennung)

* Verbindung der Urkunde mit Wertpapierklausel

* Schriftform geniigt (umstritten)

* Verurkundete Forderung wird durch Grundpfandverschreibung gesi-

chert.

RF: Eine als Wertpapier ausgestaltete Forderung, die hypothekarisch gesichert ist.
Verkehrsfahig, dies ergibt sich aus der Wertpapiernatur der Urkunde. Die Forderung
wird aber nicht noviert. Pfandrecht ist nicht in der Urkunde verkérpert. Forderung
nimmt nicht am 6ffentlichen Glauben des Grundbuchs teil. Haufig gewahlt, wenn die
Schuldbrieferrichtung am kantonalen Recht scheitert.
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Gesetzliche Grundpfandverschreibung
Kénnen auch auf gesetzlicher Grundlage beruhen. Rechtsgrund ist in diesen Fallen entbehrlich. Ge-
setzliche Grundpfandrechte verfolgen immer nur Sicherungszwecke und bestehen daher immer in
der Form der Grundpfandverschreibung.

O Die unmittelbaren gesetzlichen Grundpfandrechte

= Nach Bundesrecht
Art. 808 1ll ZGB, Art. 810 1l ZGB und Art. 819 ZGB

= Nach kantonalem Recht
Art 836 ZGB. Bedurfen zu ihrer Gultigkeit keiner Eintragung ins Grundbuch. Kantone
sehen diese v.a. zur Sicherung ihrer Grundstlicksgewinnsteuer-Forderungen. Kanto-
nales Recht darf auch Rang dies Grundpfandrechte festlegen. Bundesrecht sieht
gewisse Schranken vor. Gesetzliche Grundlage, Pfandtypus vorgeschrieben, beson-
dere Beziehung zum belasteten Grundstiick. Einbruch in das Publizitatsprinzip.

o Die mittelbaren gesetzlichen Grundpfandrechte

= Die wichtigsten Félle im Bundesrecht
Anspruch einer Person auf Eintragung in folgenden Fallen: Forderung des Verkau-
fers an dem verkauften Grundstlck Art. 837 | ZGB, Forderung der Miterben und Ge-
meinder aus Teilung an den Grundstticken, die der Gemeinschaft gehdrten (Art. 837
| Ziff. 2 ZGB, Forderungen der Handwerker oder Unternehmer Art. 837 | Ziff. 3. Bei-
tragsforderungen der Stockwerkeigentimergemeinschaft Art. 712i ZGB, Forderun-
gen im Baurechtsverhaltnis, Forderungen des Pfriinders.
®* Die Rechtslage
* Das Recht auf Eintragung als Forderung
Obligatorischer Anspruch. Ursprung im Gesetz, falls Voraussetzungen erfiillt
entsteht der Anspruch. Inhaltlich richtet sich die Forderung auf Eintragung.
* Die Verkniipfung mit dem Grundstiick (Realobligation)
Forderung ist mit einem bestimmten Grundstiick verkniipft. Realobligation.
Berechtigte kann Forderung gegen den jeweils aktuellen Eigentiimer richten.
* Die Entstehung des Pfandrechts
Entsteht erst mit Eintrag ins Grundbuch. Berechtigter muss also den Eintrag
erwirken. Berechtigter kann Eintragung ohne Zustimmung des Berechtigten
erwirken. Art. 963 Il ZGB. Einschrankungen: Die mittelbaren gesetzlichen
Pfandrechte bzw. der Anspruch auf ihre Geltendmachung sind befristet.
Verwirkungsfrist. Regel. Keine Befristung gilt fir 712i ZGB, aber beschrankt
auf Forderungen der letzten drei Jahre. Eintragung des Bauhandwerker-
pfandrechts kann nur unter Mitwirkung des Eigentiimers erfolgen oder sie
muss gerichtlich erwirkt werden. Art. 839 Ill ZGB. Unter gewissen Voraus-
setzungen kann eine vorlaufige Eintragung gemass Art. 961 | ZGB stattfin-
den. Umstritten ist, ob Eintragung auch nach Konkurseréffnung erwirkt wer-
den kann. Auf die gesetzlichen Pfandrechte kann nicht im voraus verzichtet
werden 837 ZGB. Einmal eingetragen, hat das gesetzliche Pfandrecht die
gleichen Wirkungen wie ein rechtsgeschéaftlich begriindetes.

Das Bauhanderkerpfandrecht insbesondere Art. 837 | 3 ZGB
o Allgemeines

Gesetzgeberische Uberlegungen: Handwerker tragen zur Wertvermehrung von Grundstii-
cken bei, indem sie fiir Neubauten, Umbauten oder Ausbesserungen Arbeit leisten und Mate-
rial liefern. Akzessionsprinzip gilt. Material wird unmittelbar Bestandteil des Grundstlicks und
fallt damit in das Eigentum des Grundeigentiimers. Das gilt nach Art. 372 | OR auch heute
noch. Mangels einer anderen Abrede ist der Unternehmer demnach hinsichtlich der ganzen
Werkherstellung vorleistungspflichtig. Zum Schutz der Bauhandwerker erhalten diese nach
Art. 837 | ZGB ein besonderes mittelbares gesetzliches Grundpfandrecht. Der Anspruch auf
deren Errichtung ist zwingend. Die verschiedenen Bauhandwerker werden beziglich ihres
Ranges gleichgestellt.
Die Voraussetzungen fiir die Errichtung des Bauhandwerkerpfandrechts
Materielle Voraussetzungen:

= Eine bestimmte Forderung eines Bauhandwerkers

= Ein bestimmtes Grundstiick als Pfandobjekt

= Fehlen einer anderen hinreichenden Sicherheit
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Die Forderung eines Bauhandwerkers

Art. 837 | ZGB verlangt eine ganz bestimmte Forderung. Nur fiir Forderungen von
Handwerkern oder Unternehmer, die zu Bauten oder anderen Werken auf einem
Grundstuick Material und Arbeit allein geliefert haben.

Im allgemeinen

Anlass der Forderung: Lieferung von Arbeit oder Material und Arbeit fiir eine
Baute oder ein anderes Werk auf dem betreffenden Grundstiick. Gesetz
aussert sich nicht tber den Rechtsgrund, im Vordergrund Werkvertragsfor-
derungen. Evtl. sogar wenn nur Mieter Besteller des Werkes ist. Die Baute
muss dauerhaft mit dem Boden verbunden sein. Andere Werke umfasst al-
les, was von Menschenhand mit Hilfe technischer Mittel auf der Oberflache
oder im Erdinnern gebaut wird, zum Beispiel Strassen oder Wege. Arbeit ist
stets erforderlich, hinzutreten kann eine Materiallieferung. Blosse Lieferanten
haben keinen Anspruch auf EinrAumung des Pfandrechts, selbst dann nicht,
wenn sie diese Sachen selbst hergestellt haben. Anders beim Werkliefe-
rungsvertrag, da besteht ein eigener Anspruch. Die Arbeitsleistung muss
sich materialisieren, d.h. mit dem Bau kérperlich verbunden oder zu einer
solchen Verbindung bestimmt sein.

Die Rechtsstellung des Subunternehmers im besonderen

Bauhandwerker sind auch Subunternehmer. Art. 837 | 3 ZGB bezeichnet es
als gleichgliltig, ob der Bauunternehmer den Grundeigentiimer oder einen
Unternehmer zum Schuldner haben. Soweit der Subunternehmer die Bedin-
gungen von Art. 837 | 3 ZGB selber erflllt, hat er einen eigenen Anspruch.
Subunternehmer hat auch Anspruch auf Pfanderrichtung, wenn der Bauherr
den Generalunternehmer schon fir die Leistung bezahlt hat. Der Bauherr hat
somit ein Doppelzahlrisiko. Dieses kann nur durch ein besonderes sorgféltig
ausgearbeiteter Generalunternehmervertrag gemindert werden. Liefert der
Generalunternehmer ein Werk ab, das mit Bauhandwerkerpfandrechten der
Subunternehmer belastet ist, so muss er sich nach der bundesgerichtlichen
Praxis eine vertragliche Schlechterfilllung vorwerfen lassen. Dies berechtigt
den Besteller, einen der Forderungen der Subunternehmer entsprechenden
Abzug am Werklohn des Generalunternehmers vorzunehmen oder nach er-
folgter Befriedigung der Pfandglaubiger die durch Subrogation Art. 110 1 OR,
Art. 827 Il ZGB auf ihn ubergegangene Forderungen der Subunternehmer
mit der Werklohnforderung des Generalunternehmers zu verrechnen.

Die Abtretung der Forderung im besonderen

Anspruch hat nur die Person, welcher die genannte Forderung zusteht. An-
spruch auf Pfanderrichtung stellt Nebenrecht der Forderung dar. Dieses geht
mit Abtretung der Forderung auf den Erwerber Uber.

Das Grundstiick
Recht auf Errichtung des Pfandrechts am betroffenen Grundstiick. Belastung des
richtigen Grundstiicks kann von zentraler Bedeutung sein, wegen der Verwirkungs-

frist.
[ )

Im allgemeinen
Bauhandwerkerpfandrecht muss auf dem Grundstiick errichtet werden, auf
welchem der Mehrwert entstanden ist. Grundstlick geméass Art. 655 ZGB.
Das Grundstiick muss als Pfandobjekt tauglich sein. Wichtig: Errichtung am
Finanzvermoégen des Staates moglich, nicht aber am Verwaltungsvermégen
oder dem Gemeingebrauch unterstehende Grundstiicken.
Sonderfélle
o Die Verdusserung des Grundstlicks
Zu untersuchen ist die Rechtslage bei der Verausserung des Grund-
stlicks. Heute wird anerkannt das Anspruch auf Errichtung eines
Bauhandwerkerpfandrechts eine Realobligation darstellt, somit kann
der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks belastet werden. Die Kla-
ge auf Eintragung muss sich gegen jene Person richten, die im Zeit-
punkt der Klageanhebung als Eigentimerin des Grundstlicks im
Grundbuch eingetragen ist. Ein Eigentimerwechsel nach Klageein-
reichung hat keinen Einfluss auf die Passivlegitimation des Beklag-
ten. Falls der Grundeigentimer in Konkurs fallt, kann nach h.L. das
Bauhandwerkerpfandrecht trotzdem eingetragen werden.
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o Das Pfandobjekt bei Miteigentum und Stockwerkeigentum
Besondere Probleme. Grundsatz, dass das Bauhandwerkerpfand-
recht auf dem Grundstuick einzutragen ist, das durch die Arbeiten
und Materiallieferungen einen Mehrwert erfahren haben. Dienen die
Arbeiten ausschliesslich fir das Sonderrecht eines Stockwerkei-
gentimers ist das Bauhandwerkerpfandrecht zu Lasten dieses
Stockwerkeigentimerteils zu errichten. Beim gewdhnlichen Mitei-
gentum hat der Handwerker die Wahl. Er kann das Pfandrecht ent-
weder zu Lasten der Stammparzelle oder aber nach Massgabe der
Wertquote auf die einzelnen Miteigentumsteile verteilen. In Bezug
auf die Stammparzelle ist Art. 648 Il ZGB zu beachten, wonach die
Belastung der Stammparzelle nur zulassig ist, falls noch auf keinem
Miteigentumsteil ein Pfandrecht errichtet worden ist. Ansonsten
muss er die Pfandlasten auf die einzelnen Miteigentumsteile auftei-
len.
o Das Pfandobjekt bei Gesamtiiberbauungen

Bauhandwerker verrichtet Arbeiten an mehreren Grundstiicken ge-
stitzt auf einen einzigen Werkvertrag. Ein Gesamtpfand ist nur unter
den Voraussetzungen von Art. 798 | ZGB zulassig. Ansonsten muss
die Pfandsumme aufgeteilt werden.

Das Fehlen anderer hinreichender Sicherheit

Die Errichtung eines Bauhandwerkerpfandrechts kann nicht verlangt werden, wenn

eine hinreichende Sicherheit geleistet wurde. Bauhandwerkerpfandrecht ist subsidi-

ar. Voraussetzung zur Errichtung eines Pfandrechts:

* Fehlen einer anderen Sicherheit — Sicherheit muss geleistet sein.

* Sicherheit muss hinreichend sein — Forderung muss voll und ganz gesichert

sein.
Die Sicherheitsleistung zerstdrt den Pfandrechtsanspruch

O Die Errichtung des Bauhandwerkerpfandrechts
Unter den obgenannten Voraussetzungen Anspruch auf Errichtung.

Die Entstehung durch Eintragung in das Grundbuch
Mittelbar gesetzliches Pfandrecht und entsteht als beschranktes dingliches Recht
erst mit Eintragung in das Grundbuch. Voraussetzung:
* Bauhandwerker erwirkt Eintrag rechtzeitig — nicht zu friih und nicht zu spat.
* Verfahrensvoraussetzungen von Art. 839 lll ZGB miissen eingehalten wer-
den.
Die Frist
Frihestmdglicher Termin ist der Zeitpunkt an dem sich der Bauhandwerker zur Ar-
beitsleistung verpflichtet hat. Art. 839 | ZGB. Spattestmdglicher Termin ist drei Mo-
nate nach Beendigung der Arbeiten Art. 839 || ZGB.
® Rechtsnatur und Zweck der Frist von Art. 839 II ZGB
Verwirkungsfrist. Zweck: Schutz Dritter. Ist auch wichtig fur die Eintragbarkeit
anderer Pfandrechte.
® Der Fristbeginn
Dreimonatsfrist, gerechnet ab Vollendung der Arbeiten der Bauhandwerker.
Vollendung liegt vor, wenn alle Arbeiten geméass Werkvertrag ausgefihrt
sind und das Werk abgeliefert werden kann. Falls der Werkvertrag vorzeitig
aufgeldst wird, beginnt die Frist mit der Aufldsung zu laufen. Falls fir mehre-
re Grundstlicke Arbeiten geleistet wurde, gilt der Fristenlauf fir jedes Grund-
stlick separat. Dasselbe gilt, wenn auf einem Grundstiick Arbeiten fir mehre-
re Werke geleistet werden. Bei Stockwerkeigentum ist fiir Arbeiten an einem
gemeinschaftlichen Teil ein einheitlicher Fristenlauf anzunehmen.
* Die Wahrung der Frist
Innerhalb dieser Frist muss die Eintragung in das Grundbuch geschehen.
Erforderlich und ausreichend ist nur die Eintragung durch den Grundbuch-
verwalter. Eine provisorische Eintragung genugt. Also auch die Tagebuch-
eintragung falls es spater noch zur Eintragung in das Hauptbuch kommt.
Das Verfahren zur Eintragung
Nach den allgemeinen Regeln muss der Betroffene Eigentumer schriftlich die Eintra-
gung in das Grundbuch anmelden. Art. 963 | ZGB. Die Eintragung darf nur erfolgen,
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wenn die Forderung durch den Eigentimer anerkannt oder gerichtlich festgestellt ist.
Art. 839 Il ZGB.

Die Anerkennung der Pfandsumme durch den Grundeigentiimer

Eigentimer kann Forderung als Pfandsumme anerkennen. Die Anerkennung
bezieht sich nicht auf die Werklohnforderung und stellt damit keine Schuld-
anerkennung dar. Es wird vielmehr nur die Pfandsumme anerkannt. Durch
diese Anerkennung wird die Bewilligung zur Eintragung erteilt. Die praktische
Bedeutung der Anerkennung ist gering.

Die gerichtlichen Feststellung der Pfandsumme

Falls der Eigentimer Anerkennung verweigert, muss die Forderung als
Pfandsumme gerichtlich festgestellt werden. Erforderlich ist ein rechtskrafti-
ges Gerichtsurteil. Gesetz sieht Mdglichkeit einer vorlaufigen Eintragung vor.
Art. 961 | 1 ZGB. Es handelt sich um eine provisorische Eintragung in Ges-
talt der Vormerkung. Umstritten in der h.L. Vorgehen: Bauhandwerker hat
glaubhaft zu machen, dass die Voraussetzungen fur das Bestehen eines
Pfandrechts hinsichtlich einer bestimmten Pfandsumme erfllt sind. Richter
sorgt dafir, dass Pfandrecht vorlaufig eingetragen werden kann und setzt
Frist fur die Klageanhebung auf definitive Eintragung. Vorlaufige Eintragung
kann auch superprovisorisch verfiigt werden. Nachher ordentliches Zivilver-
fahren in welchem Richter Anspruch bejaht oder auch nicht.

O Die Wirkungen des Bauhandwerkerpfandrechts
Beschranktes dingliches Recht. Sichert die Forderung des Handwerkers im Sinne eines Ver-
wertungsrechtes. Ist akzessorisch im Verhaltnis zur gesicherten Forderung. Falls die Forde-
rung getilgt wird, kann der Grundstiickeigentiimer die L6schung des Eintrages verlangen.
Der Umfang der Pfandhaft richtet sich nach Art. 805 ZGB und beschrankt sich nicht auf dem
vom Handwerker geschaffenen Mehrwert. Bauhandwerkerpfandrecht nimmt seinen Rang
nach Datum seiner Errichtung ein. Mehrere Bauhandwerkerpfandrechte haben den Anspruch
auf gleichmassige Befriedigung. Art. 840 ZGB. Kommen Bauhandwerker bei der Pfandver-
wertung zu Verlust haben sie ein spezielles Vorrecht.

o Das Vorrecht nach Art. 841 ZGB
Knupft an den von den Handwerkern geschaffener Mehrwert an.

®* Die Voraussetzungen

Objektiv: Bauhandwerker sind bei der Pfandverwertung zu einem Ver-
lust gekommen

Objektiv: Verlust ist wegen Pfandrechte der vorgehenden Pfandglaubi-
ger entstanden — In der Praxis v.a. Banken. Eine Benachteiligung ist bei
Zweckentfremdung der Mittel gegeben, wenn die Kapitalgeberin auch andere
Forderungen befriedigt hat, als solche von mehrwertschaffenden Handwer-
kern. Oder die Bank hat das Gleichbehandlungsgebot verletzt, wenn sie bei
der Auszahlung des Baukredits einzelne Handwerker bevorzugt hat.
Subjektiv: Erkennbarkeit der Benachteiligung — Benachteiligung muss in
erkennbarer Weise geschehen sein.

= Die Wirkungen

So ist gemass Art. 841 | ZGB der Ausfall aus dem Wert des Bodens Ubersteigenden
Verwertungsanteil der vorgehenden Pfandglaubiger zu ersetzen. Den Bauhandwer-
kern steht somit eine Forderung gegen die bevorzugten Pfandglaubiger zu! Massge-
bend fur die Forderung ist der Anteil des Verwertungserléses, der den Wert des Bo-
dens Ubersteigt. Das Vorrecht des Handwerkers richtet sich nur auf Befriedigung des
von ihnen geschaffenen Mehrwerts. Prozessual haben die Handwerker diese Forde-
rung durch Klage gg. die vorangehenden Pfandglaubiger geltend zu machen.



Zusammenfassung Schmid - 57 - lic.iur. Debora von Orelli

Der Schuldbrief Art. 842 ff. ZGB
Gesetzliche Regelung in Art 842 — 846 ZGB fur sich alleine und gemeinsame Bestimmungen in Art. 854 —
874 ZGB.
* Kennzeichen
¢ Begriindung und Sicherung einer persoénlichen Forderung
Gemass Art. 842 ZGB wird eine personliche Forderung begriindet, die grundpfandlich si-
chergestellt wird. Dient zur Sicherung einer personlichen Forderung, d.h. nicht nur das ver-
pfandete Grundstiick haftet, sondern das gesamte Vermdgen des Schuldners. Forderung
und Pfandrecht sind untrennbar miteinander verbunden und werden gemeinsam im Pfandtitel
verkorpert. Das zugrunde liegende Schuldverhaltnis wird durch Neuerung getilgt Art. 855
ZGB und wird durch die Schuldbriefforderung ersetzt. Art. 854 ZGB die Forderung darf weder
Bedingungen noch Gegenleistungen enthalten. Drittpfandverhaltnisse sind moglich.
* Ausstellung eines Pfandtitels mit Wertpapiercharakter
Es wird stets ein Pfandtitel ausgestellt Art. 856 | ZGB. Dieser ist als Wertpapier i.S.v. Art. 965
OR ausgestaltet. Art. 868 | ZGB bestimmt, dass die Forderung nur in Verbindung mit dem
Besitz des Pfandtitels veraussert, verpfandet oder iberhaupt geltend gemacht werden kann.
Demgemass ist zur Ubertragung der Forderung aus dem Schuldbrief immer die Ubergabe
des Pfandtitels an den Erwerber erforderlich. Subsidiar finden die Wertpapierrechtsbestim-
mungen des OR Anwendung. Kann als Orderpapier oder Inhaberpapier ausgestaltet werden.
Auch die Ausstellung auf dem Namen des Grundeigentiimers ist zulassig (Eigentimer-
schuldbrief). Art. 859 Il ZGB. Der Schuldner anerkennt, dass er nur gegen Vorweisung des
Schuldbriefs, dass er nur auf Vorweisung der Urkunde leisten wird. Art 860 ZGB sieht eine
treuhanderische Stellvertretung vor.
* Besonderer Vertrauensschutz
Art. 865 f. Schuldbrief ist als Wertpapier offentlichen Glaubens ausgestaltet. Die Forderung
aus dem Schuldbrief besteht laut 865 ZGB dem Eintrage gemass flr jedermann zu Recht,
der sich im guten Glauben auf das Grundbuch verlassen hat. Tritt zum Schutz von Art. 973
ZGB hinzu, welches bereits der Schutz des guten Glaubens an dinglichen Rechten garan-
tiert. Aber auch der formrichtig als Schuldbrief erstellte Pfandtitel besteht fir jedermann zu
Recht, der sich in gutem Glauben auf die Urkunde verlassen hat. Art. 867 ZGB regelt den
Konfliktfall, dass der Wortlaut des Schuldbriefs nicht mit des Grundbucheintrags tberein-
stimmt.
* Entstehung, Anderung und Untergang
* Entstehung
Schuldbrief entsteht mit der Eintragung ins Grundbuch. Es muss stets ein Pfandtitel errichtet
werden. Eintragung ins Grundbuch hat schon vor der Errichtung des Schuldbriefes Schuld-
briefwirkung. Der Pfandtitel wird durch den Grundbuchverwalter ausgestellt Art. 857 | ZGB
und ist nur mit dessen Unterschrift glltig. Formell sind die Vorschriften nach Art. 53 — 56
GBYV zu beachten. Pfandtitel darf dem Glaubiger nur mit ausdrticklicher Bewilligung des
Schuldners ausgehandigt werden. Die Eintragung ins Grundbuch muss sich auf einen
Rechtsgrund Art. 965 | und Ill ZGB und auf eine schriftliche Anmeldung stiitzen. Als Rechts-
grund kommt ein Vertrag auf Errichtung eines Grundpfandrechts in Betracht. Muss 6ffentlich
beurkundet werden. Art. 799 || ZGB. Es kann aber auch ein einseitiges Begehren des
Grundeigentiimers auf Errichtung eines Eigentiimer- oder Inhaberschuldbriefes gestellt wer-
den, fur welches Schriftform genugt. Es muss alle wesentlichen Punkte des Schuldbriefes
enthalten. Daneben ist in diesem Begehren auch die grundbuchliche Anmeldung enthalten
Art. 963 | ZGB. Die im Schuldbrief verkdrperten Rechte flihren beim einseitigen Begehren
zunachst nur zu einer formellen Existenz des Schuldbriefes. Sie aktualisieren sich erst, wenn
der Titel begeben wird. Beim Schuldbrief sind Pfandbelastungsgrenzen zu beachten Art. 843
ZGB und Art. 73 ff. BGBB.
* Die Anderung
Sowohl dem Grundbucheintrag wie dem Pfandtitel kommt ein besonderer Vertrauensschutz
zu. Darum stellt sich Frage, wie Anderungen im Rechtsverhéltnis zu behandeln sind. Ande-
rungen zugunsten des Schuldners, so kann der Schuldner diese im Grundbuch vermerken
lassen Art. 874 | ZGB. Grundbuchverwalter muss die Anderung auch auf dem Schuldbrief
vermerken. Sonst Gutglaubensschutz eines Dritten. Art. 874 Ill ZGB.
¢ Der Untergang
Mit der Léschung des Grundbucheintrages oder mit dem vollstandigen Untergang des
Grundstuicks geht der Schuldbrief unter. Art. 801 ZGB. Pfandtitel muss vor der Léschung zu-
erst entkraftet werden oder richterlich fir kraftlos erklart werden. Art. 864 ZGB. Der Grundei-
gentimer hat auch die Mdglichkeit den Titel weiterzuverwenden. Schuldner zahlt Forderung
vollstéandig zurtick und der Glaubiger gibt ihm den Pfandtitel unentkraftet zurtck.
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Einzelfragen

¢ Die Einreden des Schuldners
Die Schuldbrieferrichtung flhrt zu einer Novation der zugrunde liegenden Schuldverhaltnisse.
Art. 116 1 OR. i.V.m 855 ZGB. Die Identitat der alten Forderung geht unter und mit ihr auch
die Einreden und die Schwachen. Die Neuerung flhrt demzufolge zu einer Einredebeschran-
kung. Schuldner kann nur noch Einreden gemass Art. 872 erheben, d.h. gg. den Eintrag oder
gg. die Urkunde. Der gutglaubige Erwerber eines Schuldbriefes (Dritter) geniesst nach dem-
nach Schutz gemass Art. 865 f. ZGB. Der erste Glaubiger hingegen, der nicht Dritter ist, kann
von dieser genannten Gutglaubenswirkung nicht profitieren (umstritten). Hier gilt die Auffas-
sung, Schuldner verzichtet auf die ihm bekannten Einreden und Einwendungen. Unbekannte
Einreden und Einwendungen bleiben ihm aber erhalten. (Sutter). Nach anderer Auffassung
sind sdmtliche Einreden ausgeschlossen, ausser die in Art. 872 ZGB genannten. Die Partei-
en kénnen die Neuerungswirkung von vornherein ausschliessen.

* Die Ubertragung des Pfandtitels
Schuldbrief ist ein Wertpapier, demnach richten sich die Regeln zur Ubertragung des Pfand-
titels nach wertpapierrechtlichen Regeln. Bei Inhaberpapieren geniigt die Besitzestibergabe,
bei dem Orderpapier durch Indossament, wobei ein Blankoindossament nicht zulassig ist.
War der Verausserer nicht verfligungsberechtigt, so ist der gutglaubige Erwerber bei Inha-
berschuldbriefen nach Art. 935 ZGB sowie Art. 872 ZGB geschutzt. Bei Namensschuldbrie-
fen nach Art 1006 Il OR.

* Die Faustpfandverschreibung und die Sicherungsiibereignung von Schuldbriefen
Es sind auch andere Sicherungsarten zulassig. Einerseits Ubergabe als Faustpfand und an-
dererseits als Sicherungsubereignung.

¢ Die Kiundigung der Schuldbriefforderung
Gemass Art. 844 ZGB nur auf die Uiblichen Zinstagen unter Einhaltung einer Frist von 6 Mo-
naten.

Die Giilt Art. 847 - 853 ZGB und Art. 854 — 874 ZGB

Nicht Prifungsstoff. In der Praxis auch nicht mehr wichtig.

Die Gemeinsamkeiten der Giilt mit dem Schuldbrief

Verkehrsgrundpfandrechte. Regeln tber die Entstehung und Untergang der Glt, namentlich die Vor-
schrift iber die Ausstellung eines Pfandtitels neben der Eintragung in das Grundbuch Art. 856 ff.
ZGB. Wertpapierqualitat des Pfandrechts. Gult ist bedingungsfeindlich und darf auch keine Gegen-
leistung enthalten. Novation gemass Art. 855 | ZGB. Einredebeschrankung gemass Art. 872 ZGB und
besonderer Vertrauensschutz Art. 865 ZGB.

Die eigenstédndigen Regeln der Giilt

Reine Sachhaftung. Eigentimer haftet ausschliesslich mit dem Grundstuick. Art. 791 | ZGB. Regelung
wird durch Art. 847 Ill ZGB bestéatigt. Drittpfandverhaltnisse sind ausgeschlossen. Giultschuldner ist
immer der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiicks gemass Art. 851 | ZGB. Besonders si-
chere Geldanlage. Giilt nur auf landwirtschaftlichen Grundstiicken, Wohnh&user und Baugebiet Art.
847 Il ZGB und nur bis zu einer bestimmten Belastungsgrenze. Diese wird durch amtliche Schatzung
ermittelt Art. 848 ZGB und fuihrt zu einer Staatshaftung. Gillt ist fUr eine langfristige Geldanlage ge-
dacht Art. 850 ZGB. Altrechtliche kantonale Giilten sind ausdrticklich vorbehalten. Art. 853 ZGB.
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Die Fahrnispfandrechte

Allgemeines

Begriff und Arten

Gesetz verzichtet auf Legaldefinition. Dient der Sicherung einer Forderung. Zur Sicherung der Forde-
rung ist das Pfandrecht an Fahrnis begriindet worden. Fahrnispfandrecht ist jedes Pfandrecht, wel-
ches nicht ein Grundpfandrecht darstellt. Weiter gefasst als Fahrnisbegriff in Art. 713 ZGB. Es fallen
auch Forderungen und Rechte darunter. RGumt eine Verwertungsbefugnis ein. Art. 891 | ZGB
Numerus clausus der Fahrnispfandrechte. Mehrere Arten, Faustpfandrecht, Pfandrecht an Forderun-
gen und anderen Rechten, Versatzpfand, Fahrnispfandverschreibung an Schiffen und Luftfahrzeu-
gen, Pfandbriefe, weitere Sonderfalle. Weitere Einteilungskriterien: Entstehungsgrund: Gesetzlich o-
der vertraglich. Publizitat: Besitzpfandrechte oder Mobiliarhypotheken.

Allgemeine Grundsétze des Fahrnispfandrechts

Keine allgemeinen Bestimmungen fir das Fahrnispfandrecht. Aber Leitgedanken des Sachenrechts
im Allgemeinen und das Fahrnispfandrechts insbesondere.

e Akzessorietatsprinzip: Fahrnispfandrecht ist vom Bestand der Pfandforderung abhangig, zu
deren Sicherung es errichtet worden ist.

e Publizitatsprinzip: Pfandrecht muss ausserlich erkennbar sein. Dabei kniipft man jeweils an
den Besitz an. Eigentiimerpfandrechte sind bei Fahrnis ausgeschlossen. Werden Fahrnis-
pfandrechte und Eigentum vereinigt, geht das Pfandrecht durch Konfusion unter.

* Faustpfandprinzip: Verbot der Mobiliarhypothek, Fahrnispfand setzt Besitziibergabe voraus.
Somit ist auch das Besitzeskonstitut ausgeschlossen.

e  Prinzip des o6ffentlichen Glaubens: Art. 884 Il ZGB — Guter Glauben Dritten aufgrund des
Rechtsscheins.

e Spezialitatsprinzip: Nur an einzelnen individualisierten Sachen kann das Fahrnispfand be-
stellt werden.

e Prinzip der Unteilbarkeit der Pfandhaftung: Pfandgegenstand haftet dem Pfandglaubiger un-
geteilt fur alle seine pfandgesicherten Anspriiche und andererseits erfasst die Pfandhaft die
ganze Sache mit Zughor und Bestandteilen.

e Prinzip der Altersprioritat
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Das Faustpfandrecht Art. 884 und Art. 886 — 894 ZGB

Grundform der Fahrnisverpfandung

Die Entstehung Art. 884 und 886 . ZGB

Grundsétzlich kommen die allgemeinen Regeln Gber die Entstehung von dinglichen Rechten zur An-
wendung. Erforderlich ist demzufolge ein Erwerbsgrund und ein Erwerbsakt.
* Der Erwerbsgrund
Gestalt des Pfandvertrages, verstanden als Verpflichtungsgeschaft. Vereinbarung, dass eine
bestimmte Pfandsache als Sicherheit dienen soll. Innominatkontrakt. Formlos giiltig. Es gilt
das Kausalitatsprinzip daher muss der Vertrag gultig zustandegekommen sein.
¢ Der Erwerbsakt
Der Erwerbsakt ist das Verfligungsgeschaft. Das dingliche Recht entsteht erst mit Besitzes-
Ubertragung der Pfandsache Art. 884 ZGB. Mitbesitz des Eigentimers an der Pfandsache ist
zulassig, falls er nicht alleine darlber verfugen kann. Verpfander braucht zur Besitzesuber-
tragung eine Verfiigungsmacht. Evil. wird diese durch den 6&ffentlichen Glauben kompensiert.
* Zwei Sonderfille
Nachverpfandung: Art 886 und Verpfandung durch den Pfandglaubiger Art. 887.
Ubertragung und Untergang
Die Ubertragung
Faustpfandrecht folgt als Nebenrecht der gesicherten Forderung. Mit deren Abtretung geht
demnach auch das Pfandrecht auf den Zessionar tber Art. 170 | OR.
e Der Untergang Art. 888 ZGB
Keine umfassende Regelung. Es gibt noch weitere Erldschungsgriinde: Tilgung der Forde-
rung Art. 889 | ZGB, Besitzesverlust sofern dieser definitiv ist. Dies ist besonders bei der
Ruckgabe der Pfandsache an den Verpfander der Fall. Art. 888 Il ZGB. Mit dem Erléschen
der Pfandforderung, Tilgung der Forderung, geht das Pfandrecht auch unter. Der Glaubiger
muss die Pfandsache erst nach der vollen Befriedigung herausgeben. Das Fahrnispfandrecht
erlischt ausserdem mit dem Untergang der verpfandeten Sache. Art. 890 | ZGB. Weitere
Untergangsgriinde: Enteignung der Pfandsache, gutglaubiger Eigentumserwerb durch einen
Dritten, Verzicht des Glaubigers auf sein Pfandrecht, vollstandige Konsolidation, Zwangsver-
wertung. Geht das Pfandrecht unter, muss der Glaubiger die Sache dem Berechtigten he-
rausgeben, regelmassig dem Verpfander.

Die Wirkung
Hauptwirkung ist die Haftung der verpfandeten Fahrnissache zur Sicherung der Forderung des Glau-
bigers, mithin im Verwertungsrecht des Pfandglaubigers. Im Falle der Nichtbefriedigung kann sich der
Glaubiger aus dem Verwertungserlés der Pfandsache befriedigen. Voraussetzungen:

* Forderung muss fallig und vom Schuldner nicht erfiillt worden sein
Verwertung auf dem Wege der Zwangsvollstreckung. Allerdings sind private Vereinbarungen zulas-
sig. Gemass Art 891 Il ZGB bietet das Pfandrecht Sicherheit fiir die Forderung mit Einschluss der
Vertragszinse, der Betreibungskostenn und der Verzugszinsen. Vorrang vor den anderen Glaubigern.
Grundsatzlich kommt das Prinzip der Altersprioritdt zur Anwendung. Faustpfandrecht entfaltet mehre-
re Nebenwirkungen:

* Schutzbehelfe des Besitzesrechts Art. 926 — 929 ZGB und 932 - 936

* Feststellungsklage bei einem vorhandenen Feststellungsinteresse

* Klage in Analogie zur Art. 641 11 ZGB
Verjahrung: Die gesicherte Forderung kann zwar verjdhren, aber nach 140 OR kann trotzdem die
Forderung des Pfandrechts geltend machen. Verjahrung wird nach 135 Ziff. 1 OR durch die Bestel-
lung eines Pfandes unterbrochen.

Einzelfragen

Gegenstand: Jede bestimmte bewegliche korperliche Sache i.S. von Art. 717 ZGB sein, die verwert-
bar ist. Die Verwertbarkeit darf nicht durch eine Rechtsnorm beschrankt sein. Es kann eine beliebige
gegenwartige oder zukiinftige Forderung sichergestellt werden. Art. 824 | ZGB analog. Wird mit der
Besitzesubertragung errichtet. Pfandglaubiger darf Sache weder gebrauchen noch nutzen. Art. 890 II
ZGB sieht Schadenersatz vor, falls der Pfandsache etwas zustdsst. Gemass Art. 892 Il ZGB mussen
die natirlichen Friichte dem Eigentimer tibergeben werden, sobald sie nicht mehr Bestandteil der
Sache sind.
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Das Retentionsrecht Art. 895

Begriff und gesetzliche Grundlagen
Kann als gesetzliches Fahrnispfandrecht bezeichnet werden. Auch ohne Zustimmung und gegen den
Willen des Eigentuimers. Sedes matriae Art. 895 — 898 ZGB. Daneben Sondernormen. Folgende
Personen haben ein spezielles Retentionsrecht: Der Grundstiickeigentiimer Art. 700 1l ZGB, der
Grundstuckbesitzer Art. 57 | OR, der Frachtfihrer Art. 451 OR , der Spediteur Art. 439 i.V.m. Art. 434
ZGB, der Kommissionar Art. 434 OR, Beauftragte Art. 434 OR, der Arbeitgeber bzw. Arbeitnehmer
Art. 339a OR, der Agent und der Handelreisende, der Verpachter, der Stockwerkeigentimer, der
Gast- und Stallwirt Art. 491 OR.
Entstehung und Untergang
e Entstehung Art 895 — 897 ZGB
Gegenstand nur bewegliche Sachen. Art. 713 ZGB oder Wertpapier Art. 965 OR. Nur Sa-
chen die im Eigentum des Schuldners stehen. Art. 895 | und Ill ZGB. Die Sache muss sich
mit dem Willen des Schuldners im Besitz des Glaubigers befinden. Dies setzt voraus, dass
Glaubiger Besitzer i.S. Art. 919 ZGB ist. Andererseits kann das Retentionsrecht nicht geltend
gemacht werden, wenn der Glaubiger gegen den Willen des Schuldners besitzt. Die Forde-
rung muss fallig sein. Zwischen der Forderung und dem retinierten Gegenstand muss es ei-
nen Zusammenhang geben. Aber der Besitzerwerb und die Forderung missen nicht den
gleichen Rechtsgrund haben, die Zweckverbundenheit gentigt. Fir Kaufleute gibt es eine be-
sondere Regel Art. 895 Il ZGB. Kaufméannisches Retentionsrecht: Besitz und Forderung
mussen aus ihrem geschaftlichen Verkehr stammen, es ist also kein innerer Zusammenhang
erforderlich. Sache muss schliesslich verwertbar sein.
¢ Untergang
Keine besonderen Bestimmungen. Im wesentlichen gleiche Regelung wie beim Faustpfand.
Die Wirkungen
Art. 898 ZGB: Glaubiger darf, wenn Schuldner seiner Verpflichtung nicht nachkommt und auch keine
hinreichende Sicherung anbietet, die zurtickbehaltene Sache nach vorgangiger Benachrichtigung des
Schuldners die Sache verwerten. Es besteht fir den Glaubiger keine Pflicht die Sache verwerten zu
lassen, er kann auch einfach abwarten und vom Schutz von 140 OR profitieren. Es stehen ihm
Rechtsbehelfe des Besitzesrechts und allenfalls die Feststellungsklage zu. Glaubiger muss fur die
Sicherheit der Sache sorgen. Schuldner kann die retinierte Sache gegen Sicherstellung des Glaubi-
gers ausldsen. Wird der Glaubiger nicht ausreichend befriedigt, so kann er die Sache verwerten las-
sen.

Einzelfragen
Als Nebenrecht der gesicherten Forderung geht das Retentionsrecht durch deren Abtretung auf den

Zessionar Uber. Art. 895 ZGB. Frage des Retentionsrechts von Anwaltsakten bis das Honorar bezahlt
ist. Da die Akten nicht verwertbar sind, ist diese Praxis nicht zulassig.
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Besondere Fahrnispfandrechte

Fahrnisverschreibung
In gewissen Fallen Prinzip des Verbots der Mobiliarhypotheken durchbrochen Art. 884 | ZGB. Eintra-
gung in ein spezielles Register ist vorgesehen. Falle
* Viehverpfdndung: Nur Forderungen von Geldinstituten und Genossenschaften, die von der
zustandigen Behorde ihres Wohnsitzkantones ermachtigt worden sind. Art. 885 I| ZGB
* Schiffsverschreibung: An den ihm Schifffahrtsregister eingetragenen Schiffen kann weder
ein Faustpfandrecht noch ein Retentionsrecht geltend gemacht werden.
* Luftfahrzeugverschreibung: dito
* Weitere Félle: Kantonale Mobiliarhypotheken.
Das Pfandrecht an Forderungen und anderen Rechten Art. 899 — 906 ZGB

Gesetzgeber hat auch Pfandrechte an Rechten zugelassen, da auch so der angestrebte Zweck er-

reicht werden kann. Recht muss aber Ubertragbar sein. Steht unter den Bestimmungen des Faust

pfandrechts Art. 899 Il ZGB.

¢ Die Errichtung Art. 900 ZGB
Mit der Errichtung gewohnlicher Forderungen — ohne Wertpapiercharakter — befasst sich Art.
900 | ZGB. Es braucht dazu ein schriftlicher Pfandvertrag und die Ubergabe des Schuld-
scheins. Besteht letzterer nicht ist der schriftliche Pfandvertrag zugleich Verpflichtungs- wie
auch Verfligungsgeschaft. Der Verpfander braucht Verfiigungsmacht. Im schriftlichen Pfand-
vertrag lieft das Verpflichtungsgeschéaft, wahrend der Verpfander des Pfandrechts erst mit
der Besitzliibertragung des Schuldscheins entstehen lasst (Verfliigungsgeschéft). Die Infor-
mation des Schuldners ist fakultativ Art. 900 Il ZGB. Art. 900 11l ZGB regelt die Verpfandung
anderer Rechte: Marken-, Patent- oder Urherberrechte. Art. 901 f. behandeln die Verpfan-
dung von Wertpapieren, die Ubertragung der Urkunde reicht aus. Bei Ordre- und Namenspa-
pieren ist gemass Art. Zusatzlich ein Indossament oder eine Abtretungserklarung erforder-
lich. Eine Nachverpfandung ist gultig, untere der Voraussetzung, dass der vorgehende
Pfandglaubiger durch den Glaubiger der Forderung schriftlich dartiber informiert wird. Art.
903 ZGB. Der vorgehende Glaubiger ist verpflichtet, die ihm geméass Art. 900 | oder 901 ZGB
Ubergebene Urkunde nach seiner Befriedigung dem nachfolgenden Glaubiger auszuhandi-
gen. Art. 889 ZGB.
* Die Wirkungen

Richten sich grundsatzlich nach den Bestimmungen Uber den Faustpfand. Art. 899 Il ZGB.
Mit der Verpfandung wird die Forderung oder das andere Recht nicht auf den Pfandglaubiger
Ubertragen, dieser erhalt lediglich die Befugnis im Fall der Nichtbefriedigung das verpfandete
Recht zu verwerten und sich aus dem Erlés bezahlt zu machen. Zusétzliche Regeln in Art.
904 — 906 ZGB. Umfang der Pfandhaft bei verzinslichen Forderungen. Grundséatzlich ist nur
der laufende Anspruch mitverpfandet. Die Vertretung verpfandeter Aktien steht nur dem Ei-
gentimer zu. Art. 906 regelt die Verwaltung und Abzahlung. Der Glaubiger der Forderung
darf die Forderung kiindigen und einziehen, wenn die sorgfaltige Verwaltung dies verlangt.
Demzufolge ist gemass Gesetz der Glaubiger der Forderung fur die Verwaltung zustandig.

Das Versatzpfand

Es braucht eine Bewilligung, um das Pfandgewerbe zu betreiben. Art. 907 1| ZGB. Fur die Begrun-
dung des Pfandrechts muss ein Versatzschein ausgestellt werden. Die Auslésung erfolgt grundsatz-
lich gegen Ruckgabe des Versatzscheins Art. 912 f. ZGB. Die Realisierung (Verkauf) erfolgt durch
amtlichen Verkauf Art. 910 i ZGB. Ergibt sich ein Uberschuss, so hat der Berechtigte den Anspruch
auf Herausgabe. Art. 911 | ZGB. Art. 914 ZGB stellt den gewerbsmassigen Kauf auf Rickkauf dem
Versatzpfand gleich.

Die Pfandbriefe PfG

Im Pfandbriefgesetz und in der Pfandbriefverordnung geregelt. Zweck: Grundeigentiimern langfristige
Grundpfanddarlehen zu mdéglichst gleich bleibenden und billigem Zinsfusse zu vermitteln. Art 1 | PfG.
Die Pfandbriefzentrale nimmt zu diesem Zweck gegen Ausgabe von Pfandbriefen Geld von Anlegern
auf. Die daraus gewonnenen Mittel stellt sie ihren Mitgliedern (Hypothekarbanken) als Darlehen zur
Verfigung, die damit ihrerseits langfristige stabile Hypothekarkredite an Grundeigentimer vergeben.
Es kann sich beim Pfandbrief um ein Namens- oder Inhaberpapier handeln Art. 7 1l PfG, mit einer
festen unkindbaren Laufzeit. Die Pfandglaubiger haben ein gesetzliches Fahrnispfandrecht an den
Darlehensforderungen der Pfandbriefzentrale. Der Pfandbriefzentrale steht ebenfalls ein gesetzliches
Fahrnispfandrecht zu und zwar an den Forderungen ihrer Mitglieder gegeniiber den Grundeigenti-
mern. Die Mitgliedbanken missen ihre Kredite gegeniiber den Grundeigentiimern vertraglich durch
Grundpfand- oder Faustpfandrechte sicherstellen Art. 19 | PfG. Pfandbriefglaubiger sind so doppelt
geschutzt. Gesetz raumt das Recht zur Einrdumung lediglich zwei Anstalten ein. Kommen die Pfand-
briefzentralen oder ihre Mitglieder ihrer Verpflichtung nicht nach, dann nur Betreibung auf Konkurs.
Gesetz enthalt Haftung und Strafbestimmungen.
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Pfandrechtsahnliche Sicherungsgeschafte

Dingliche Sicherung einer Forderung grundséatzlich liber das Pfandrecht. Das Gesetz sieht mit dem Ei-
gentumsvorbehalt die Mdglichkeit vor, eine dingliche Sicherung in Abweichung des Faustpfandprinzips
zur errichten. Die Praxis hat die weiteren Moglichkeiten entwickelt. Sie sind derart anerkannt, dass sie
sich auf das Gewohnheitsrecht stutzen kdnnen.

Eigentumsvorbehalt Art. 715 ZGB

Ersetzt in gewisser Hinsicht die fehlende Moéglichkeit der Mobiliarhypothek. Eigentum geht nicht
schon mit der Besitzibertragung, sondern erst mit der vollstdndigen Bezahlung des Kaufpreises U-
ber. Fur die Wirksamkeit ist die Eintragung in ein besonderes Register nétig. Dieses Institut darf nicht
zur Umgehung des Verbots der Mobiliarhypothek missbraucht werden. Insbesondere sind unzulas-
sig: Abrede, wonach durch den Eigentumsvorbehalt eine andere Forderung als die Gegenforderung
aus dem Verausserungsgeschaft gesichert wird. Eine nachtragliche Vereinbarung des Eigentums-
vorbehalts, ein unmittelbarer Riickkauf und die Abrede des verlangerten Eigentumsvorbehalts.

Der Leasingvertrag

Nur Finanzierungsleasing. Zwei voneinander unabhangige Vertragsverhaltnisse. Kaufvertrag zw.
Leasinggeber und Lieferanten. Da der Leasinggegenstand direkt an den Leasingnehmer geliefert
wird, erwirbt der Leasinggeber mittels Stellvertretung Art. 923 ZGB. Leasinggeber und Leasingneh-
mer schliessen einen Leasingvertrag mit dem oben dargelegten Inhalt ab.

Eigentimer im Rechtssinn ist der Leasinggeber. Im Konkurs kann er die Sache herausverlangen. Al-
lerdings wird dieses Recht nirgends publiziert. Umstritten, ob dieses dingliche Recht Gberhaupt zu-
I8ssig ist. Es muss daher gepruft werden, ob die zwingenden Bestimmungen des Eigentumsvorbe-
halts Art. 715 ZGB oder das Verbot der Umgehung des Faustpfandprinzipes zur Anwendung kom-
men. Eine Umgehung von Art. 715 ZGB ist dort zu bejahen, wenn die umfassende Nutzungsuberlas-
sung sowie die Uberwalzung der Eigentiimerrisiken sachenrechtlich einer Verausserung gleichzu-
stellen sind. Die h.L. geht aber von einem Gebrauchsiiberlassungsvertrag sui Generis aus. Art. 717
ZGB Umgehung des Faustpfandprinzipes: Unwirksam falls diese Bestimmungen umgangen werden
sollen. Finanzierungsleasing fallt regelmassig nicht unter diese Norm, da der Leasinggeber die Sache
von einem Dritten erwirbt. Problematisch ist hier v.a. die Sale-und-lease-back Methode.

Das irreguléare Pfandrecht

Dient der Sicherstellung einer bereits bestehenden oder kiinftigen Forderung. Gegenstand sind ver-
tretbare Sache. Gewohnlich Geld. Im Gegensatz zum regularen Pfandrecht geht das Eigentum Uber.
Pfandglaubiger ist verpflichtet ein gleichwertiges Objekt zuriickzugeben. Diese Rickerstattungspflicht
ist obligatorischer Natur. Im Falle der Nichtbefriedigung kann sich der Pfandglaubiger bezahlt ma-
chen, indem er sie entweder behalt oder aber privat verwertet. Rechtsnatur umstritten. Zulassigkeit
aber anerkannt. Grundsétzlich sind die Bestimmungen Uber das regulare Pfandrecht analog anzu-
wenden.

Die Sicherungsiibereignung

Dient der Sicherstellung einer Forderung. Gegenstand: Alle beweglichen Sachen, an denen auch ein
Faustpfand errichtet werden kann. Eigentum geht aber iber. Eigentiimerstellung gemass Art. 641
ZGB. Sicherungseigentum ist nicht akzessorisch zur Forderung. Daher auch nicht Nebenrecht i.S.v.
170 OR bei der Abtretung. Eigentum fallt auch nicht automatisch zurlick. Als Verpflichtungsgeschaft
dient die Sicherungsabrede. Sie ist Rechtsgrund fir den Eigentumsiibergang. Der Fiduziar verpflich-
tet sich durch sie, obligatorisch, von seinen aus dem Eigentum fliessenden Befugnissen nur insofern
Gebrauch zu machen, als es der Sicherungszweck erfordert. Beim Erldschen der Forderung hat der
Fiduziar die Sache dem Fiduzianten zurtickzugeben. Im Falle der Nichtbefriedigung kann sich der Fi-
duziar aus der Sache bezahlt machen. Eine Ubertragung durch Besitzeskonstitut ist unzuléssig.
Die Sicherungszession

Gegenstand: Jede Forderung, die nach Art. 164 | OR abtretbar ist. Der Zedent tritt die Forderung
bzw. das Recht an den Zessionar ab. D.h. der Zessionar wird vollberechtigter Glaubiger. Die Abtre-
tung der einer Forderung bedarf der schriftlichen Form 165 | OR. Die Ubergabe ist konstitutiv, an-
dernfalls wiirde Art. 900 ZGB umgangen. Die Normen Uber die Zession sind fiir Ubertragung anderer
Rechte nicht direkt anwendbar. Zur Zession kommt die Sicherungsabrede hinzu. Sie beinhaltet die
interne Rechtsmachtbeschrankung und die Voraussetzungen unter welchen die abgetretene Forde-
rung der Zedentin zurlickzediert wird. Die Zedentin verpflichtet sich darin, die Forderung auf den
Zessionar zu Ubertragen, ist causa flr die Sicherungszession. Die Sicherungsabrede ist formfrei.
Grundsatzlich zulassig, auch wenn nicht gesetzlich verankert. Praktisch bedeutsam bei Factoring-
vertragen. Wichtig sind v.a. die Globalzession und die Lohnzession.

Die Sicherungshinterlegung

Der Schuldner oder ein Dritter Gbergibt zwecks Sicherung einer Forderung dem Aufbewahrer einen
Gegenstand zur Aufbewahrung mit der Weisung, diesen im Falle der Nichterfiillung der gesicherten
Forderung dem Glaubiger herauszugeben oder im Hinblick auf eine Zwangsverwertung zur Verfi-
gung zu halten. Bei der reguldren Sicherungshinterlegung handelt es sich dabei um bewegliche Sa-
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chen oder Wertpapiere, deren Eigentimer er bleibt, der Depositar wird unselbstandiger Besitzer. Es
handelt sich dabei um einen Anwendungsfall des gewdhnlichen Pfandrechts. Bei der irreguléren Si-
cherungshinterlegung werden vertretbare Sachen hinterlegt, Geld etc. Es handelt sich dabei um eine
Variante des irregularen Pfandrechts. Bei der fiduziarischen Sicherungshinterlegung werden bewegli-
che Sachen bzw. Forderungen oder andere Rechte zu Eigentum mit der Absprache, dass dieselben
Objekte dem Deponenten oder dem Glaubige zuriickgegeben werden missen. Spezialfall der Siche-
rungsibereignung bzw. Sicherungszession. Rechtsgrund: Sicherungshinterlegungsvertrag. Dreipar-
teiengeschaft. Pfandvertrag zwischen Deponent und Glaubiger sowie andererseits eine Pfandhalter-
schaftsvereinbarung, die den Depositar sowohl dem Deponenten als auch dm Glaubiger gegeniiber
verpflichtet. Kann auch auf Gesetz oder auf einen obrigkeitlichen Hoheitsakt beruhen. Im falle der
Nichtbefriedigung ist der Glaubiger berechtigt, sich mit Hilfe des Pfandgegenstandes bezahlt zu ma-
chen. Grundsatzlich erfolgt die Realisierung des Pfandrechts Uber eine Betreibung auf Pfandverwer-
tung.



