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des

Bundesrates an die Bundesversammlung
zum Entwurf eines Bundesgesetzes iiber die Anderung der
Vorschriften des Zivilgesetzbuches und des Obligationenrechtes
' betreffend das Baurecht und den Grundstiickverkehr

- (Vom 9. April 1968)

Herr Prisident,
Hochgeehrte Herren!

Wir beehren ung, Thnen den Entwurf zu einem Bundesgesetz tiber die
Anderung der Vorschriften des Zivilgesetzbuches und des Obligationenrechtes
betreffend das Baurecht und den Grundstiickverkehr mit folgender Botschaft
zu unterbreiten: :

Erster Abschnitt
Die Revision der Bestimmungen iiber das Baurecht

1. Das geltende Recht

1. Das Baurecht hat in der Praxis eine ganz andere Funktion erhalten als
die, fiir welche es vom Gesetzgeber im Jahre 1907 geschaffen worden ist.

Eugen Huber hatte sich dazu, wie der verstorbene Bundesrat E. von Steiger
in seinem Vortrag «Vom Baurecht» in der Schweizerischen Zeitschrift far
Beurkundungs- und Grundbuchrecht, 87.Band, S. 82, mitteilt, in einem 1909
der Gartenstadt-Genossenschaft Ziirich erstatteten Gutachten wie folgt ge-
dussert:

«Bei der Aufnahme des Baurechtes in das Zivilgesetzbuch dachte man denn
auch eher an andere Verhiltnisse, wie Kellerungen, Schleusenwerke, als an die
in den Landern des Grossgrundbesitzes (England, Norddeutschland) gegebenen
Bedingungen. Immerhin wird es nicht ausbleiben, dass etwa Stidte ihre Gebiete
auf dem Wege des Baurechtes mit Exfolg zu verwerten bemiiht sein werden.»
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Auch alt Stéinderat Dr. B. K16t gibt diese Stelle aus dem Gutachten Hubers
wieder in seinem Bericht an den Stadtrat von Zirich: Das Bautrecht des schwei-
zerischen Zivilgesetzbuches im Dienste kommunaler Boden- und Wohnungs-
politik (Statistik der Stadt Zurich, Heft 52, 1943, 8. 24).

Die Erlduterungen Eugen Hubers zum Vorentwurf des schweizerischen
Zivilgesetzbuches gehen itber das Baurecht mit wenigen Bemerkungen, die seine
Stellung im System der Dienstbarkeiten betreffen, hinweg. Von seiner wirtschaft-
lichen und sozialer. Bedeutung fir die Zukunft ist darin nicht die Rede.

Immerhin hatte schon Prof. H.F.Hitzig in seiner Besprechung der Bestim-
mungen des Vorentwurfes tiber das Baurecht in der Zeitschrift fir schweize-
risches Recht, n.F. 22 (1908) S. 26 vorausgesagt: «Eine grosse soziale Bedeutung
wird es erlangen, wenn es gelingt, die Idee des Baurechts in der kommunalen
Wohnungspolitik fir Arbeiterwohnungen zu verwerten.»

2. Diese Idee hat denn auch nach dem ersten Weltkriog in verschiedenen
schweizerischen Stadten Anklang gefunden. Namentlich die Binwohnergemeinde
Bern hat es sich angelegen sein lassen, sie fiir die Férderung des sozialen Woh-
nungsbaues fruchtbar zu machen. Sie hat das Verdienst, auf dem Prozesswege,
den sie auf Grund von Gutachten des Schopfers des schweizerischen Zivilgesetz-
buches, Eugen Huber, beschritt, eine Abklirung der Tragfihigkeit des neuen
Instituts fir die Verwirklichung ihrer sozialpolitischen Ziele herbeigefithrt zu
haben. Das Ergebnis konnte nur negativ sein. Es ist in einem grundsétzlichen,
eingehend begriindeten Urteil des Bundesgerichts niedergelegt (BGE 52 II 27
[Pr.15 Nr. 27] i.S. Einwohnergemeinde Bern gegen Bircher vom 17.Februar
1926), womit auch der vorausgegangene Entscheid der Schuldbetreibungs- und
Konkurskammer des Bundesgerichts vom 16.Oktober 1923 in gleicher Sache
(BGE 49 III 180 [Pr. 12 Nr. 164]) zu vergleichen ist. Gegenstand der Ausein-
andersetzung war die Frage, ob die im Baurechtsvertrag festgesetzte Baurechts-
zinsforderung des Grundeigentiimers zum Inhalt des dinglichen Baurechts
gehore, so dass dessen Bestand von ihrer Lrfullung abhéngig sei, und ob dem
Grundeigentiimer fir seine Forderung auf den Baurechtszins das Baurecht hafte
und durch Betreibung auf Grundpfandverwertung in Anspruch genommen wer-
den kénne.

Das Bundesgericht erkannte, dass das Baurecht far die Forderung auf den
Baurechtszins nur dadurch haftbar gemacht werden konne, dass es mit einer
Grundlast oder einem Grundpfand belastet werde; andere Formen der dinglichen
Sicherung einer Forderung schliesse das Gesetz gemiss seinem Grundsatz der
geschlossenen Zahl der Kategorien von dinglichen Rechten aus. Das Bundes-
gericht erkannte weiter, ohne die Mdglichkeit einer aus der Natur der Sache sich
ergebenden Realobligation auch nur in Betracht zu ziehen: Da die Pflicht zur
Leistung des Baurechtszinses nicht das Baurecht dinglich belaste, gehe sie mit
der Ubertragung des Baurechts nicht auf den Erwerber iiber, wenn dieser sie
picht iithernommen habe. Der Grundeigentiimer brauche den Erwerber aber
auch nicht als Baurechtszinsschuldner anzunehmen, sondern konne den alten
Baurechtsinhiaber als Schuldner beibehalten.
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8. Dieses Urteil enttiduschte die Einwohnergemeinde Bern und veranlasste
gie, sich vom Baurecht in der Weiterverfolgung ihrer Wohnbaupolitik einstwei-
len abzuwenden.

Damals, besonders zu Anfang der zwanziger Jahre, musste der Boden,
damit er im Sinne der vom Gemeinwesen gefoérderten Wohnraumbeschatfung
iiberbaut wurde, zu sehr giinstigen Bedingungen abgegeben werden. Die Ein-
wohnergemeinde Bern war — wie Bundesrat von Steiger, a.a.0., S. 86, und
Standerat Kl6ti, a.a.0., S.28, berichten — sogar bereit, Land zu Baurecht
auf unbeschrankte Dauer fiir den Wohnungsbau zur Verfilgung zu stellen.

Wie die Dinge damals wirtschaftlich lagen, waren es nicht die Baugenossen-
schaften und sonstigen Trager des sozialen Wohnungsbaues, fir die das Bediirt-
nis nach einem besseren Schutz ihrer Rechtsstellung auf Grund des ihnen einge-
raumten Baurechts hervortrat, sondern es war das Gemeinwesen, das dieses
Bediirfnis empfand. Es konnte es nur dann verantworten, Bauland in dieser
Form abzugeben, wenn es als Sicherheit fir seine Forderung auf den Baurechts-
zins das Baurecht samt dem zu ihm gehdrenden Gebédude in Anspruch nehmen
und die mannigfachen sonstigen Verpflichtungen aus dem Baurechtsvertrag
auch gegeniiber jedem Erwerber des Baurechts durchsetzen konnte.

4. Zur Sicherung des Baurechtszinses standen wohl das Grundpfand und die
Grundlast zur Verfiilgung. Sie schienen aber hiezu deshalb nicht geeignet, weil
der Bauberechtigte darauf angewiesen war, das Baurecht zur Erlangung des
notigen Baukredites voll einzusetzen, um so mehr als die Gesuche um Beleh-
nung von Baurechten anfinglich bei den Kreditinstituten auf Misstrauen und
Zuriickhaltung stiessen. War das Baurecht schon bei seiner Begriindung mit
einem Grundpfand oder einer Grundlast zur Sicherung des Baurechtszinses be-
lastet, so waren die Schwierigkeiten der Baukreditbeschaffung vielfach uniiber-
windlich. Wenn das Grundpfand zur Sicherung des Baurechtszinses im Betrage
der kapitalisierten Jahresleistung errichtet wurde, so war das schon eine recht
hohe Belastung, die eine weitere Kreditfdhigkeit des Baurechtes allzu stark
schwichte. Es schien aber, dass eine so hohe Belastung notwendig war, um den
Baurechtszins durch ein Grundpfand sicherzustellen. Eine Kapitalforderung in
dieser Hohe gibt es zwar nicht; die Forderung besteht in den jahrlichen Renten-
betragen, die, wenn sie auch Baurechtszinse genannt werden, doch nicht Kapital-
zinse und auch nicht Amortisationsbetrige oder Annuititen sind. Das Grund-
pfand hatte eigentlich eine Hypothek fir die Gesamtheit der in einem bestimm-
ten Zeitpunkt falligen Rentenforderungen, die Hauptforderungen sind, bis zu
einem bestimmten Hochstbetrag (Maximalhypothek) sein missen. Daran
dachte man aber nicht. Wenn der kapitalisierte Betrag der Jahresleistungen als
Pfandsumme eingetragen wird, so hat das allerdings den Vorteil, dass dann die
einzelnen Jahresleistungen betreibungsrechtlich als Zinse oder Annuitdten gelten
konnen, so dass der Gldubiger geméss Artikel 41, Absatz 2 des Bundesgesetzes
iiber Schuldbetreibung und Konkurs nach seiner Wahl statt auf Pfandverwer-
tung auf Pfindung oder auf Konkurs betreiben konnte.
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5. Wird der Baurechtszins aber mit einer Grundlast dinglich gesichert, so
muss auch der zwanzigfache Betrag der Jahresleistung in das Grundbuch singe-
tragen werden (ZGB Art. 783, Abs.2). Diese Angabe des Gesamtwertes im
Grundbuch sieht; dann aus wie der Eintrag der Pfandsumme beim Grundpfand-
recht. Der Gesambwert erscheint als die Summe, bis zu der das Baurecht als
Grundstiick haftet. Das trifft zwar nicht zu. Mit der Angabe des Gesamtwertes
wird die Ablosungssumme bestimmt; ausserdem kommt der Gesamtwert aller-
dings auch in der Zwangsverwertung des belasteten Grundstiickes zur Geltung,
nimlich zur Bestimmung des Anteils am Verwertungserlds, welcher dem Grund-
lastglaubiger zuifdllt, wenn der Frlos die Forderungen der vorgehenden Pfand-
gldubiger beim zweiten Aufruf (ohne die Grundlast) tibersteigt (ZGB Art. 812,
Abs. 2; Schuldbetreibungs- und Konkursgesetz Art. 142; Verordnung iber die
Zwangsverwertung von Grundstiicken Art. 104). Dasist jedoch ein Fall, mit dem
in der Praxis nicht gerechnet werden muss, weil die Grundlast fir den Baurechts-
zins den Grundpfandlasten regelmissig vorgeht. Fir den Umfang der Haftung
hat die Angabe des Gesamtwertes der Grundlast im Grundbuch keine Bedeu-
tung. Der Umfang der dinglichen Haftung ist gesetzlich festgelegt. Es ist zweck-
los, ihn durch Manipulierung des Gesamtwertes reduzieren zu wollen, wie das in
der Praxis geschieht, indem als Gesamtwert etwa der drei- oder funffache Be-
trag der Jahresleistung statt des zwanzigfachen eingetragen wird. Die Haftung
des Grundstiickes (hier: des als Grundstuck in das Grundbuch aufgenommenen
selbstéindigen und danernden Baurechtes) umfasst die Leistungen, deren Fallig-
keit nicht mehr els drei Jahre zuriickliegt (ZGB Art. 791). Das ist nicht ein Nach-
teil, sondern ein Vorteil der Grundlast in ihrer Verwendung zur Sicherung des
Baurechtszinges. Diese gesetzliche Beschrinkung der Haftung des Baurechtes
erleichtert die Erlangung der erforderlichen Baukredite und ihrer Sicherstellung
durch die Verpfindung des Baurechts. Als ein weiterer Vorteil der Grundlast
mag auch der Umstand gelten, dass die in die Grundlast gekleidete Leistungs-
pflicht von Gesetzes wegen den jeweiligen Bauberechtigten trifft, also auf don
Brwerber des Baurechts iibergeht, ohne dass er sie tbernehmen muss. Der Ver-
dusserer wird ohne weiteres frei; denn fir die drei Jahresleistungen, welche die
dingliche Sicherheit geniessen, haftet niemand personlich. Artikel 791 des schwei-
zerischen Zivilgesetzbuches sagt: «Der Gldubiger der Grundlast hat keine per-
sonliche Forderung gegen den Schuldner, sondern nur ein Recht auf Befriedi-
gung aus dem Werte des belasteten Grundstiickes». Der Glaubiger kann deshalb
allerdings fiir diese Jahresleistungen auch nicht auf Pfaindung oder Konkurs be-
treiben, sondern lediglich auf Grundpfandverwertung. Leemann (Kommentar
Note 15/16 zu Art. 791 ZGB) hat versucht, die Moglichkeit der Betreibung auf
Pfandung, die erwiinscht wére, zu begrinden, ist damit aber nicht durchgedrun-
gen (Jaeger C., Kommentar, Bemerkung 12 zu Art. 41, Abs. 2 SchKG und
Praxis II, 1928, Bemerkung 12 zu Art. 41, Abs. 2, S. 10).

Ausserdem konnen gegen die Eignung der Grundlast zur Sicherung des
Baurechtszinses folgende Bedenken erhoben werden:




978

a. Die Ablosbarkeit gemiss Artikel 788, Absatz 1, Ziffer 2, nach dreissig-
jéhrigem Bestand, da es fraglich ist, ob sie hier dadurch ausgeschlossen wére,
dass die Grundlast im Sinne von Artikel 788, Absatz 3, mit einer unablésbaren
Dienstbarkeit verbunden wire und diese Dienstbarkeit (hier die Baurechtsdienst-
barkeit) infolge der Ablosung fiir den Berechtigten entwertet wiirde; das Bun-
desgericht hat sich zwar — wenn auch nur beildufig — gegen die Ablosbarkeit aus-
gesprochen (BGE 52 II 44 [Pr. 15 Nr. 27, 8. 105)).

b. Es fragt sich, ob die Leistung des Baurechtszinses sich entweder aus der
wirtschaftlichen Natur des belasteten Grundstiickes ergibt oder «fiir die wirt-
schaftlichen Bediirfnisse eines berechtigten Grundstiickes bestimmt ist», was
nach Artikel 782, Absatz 8, Voraussetzung einer giiltigen Grundlastbestellung ist.

¢. Nach Artikel 785 steht eine Grundlast zam Zwecke der Sicherung einer
Geldforderung unter den Bestimmungen tiber die Giilt, namentlich auch unter
den Bestimmungen iiber die Ablosbarkeit der Giilt (ZGB Art. 850). Artikel 785
hat Grundlasten zum Gegenstand, die nicht Gilten sind, aber den Gultvor-
schriften unterstellt sind, weil sie Geldleistungen zum Gegenstand haben. Die
Frage, ob nicht auch die Grundlast zur Sicherung des Baurechtszinses zu ihnen
gehore, konnte deshalb wohl erhoben werden.

6. Die Sicherung des Baurechtszinses durch Grundpfand- oder Grundlast-
bestellung ist nicht der einzige Punkt, in welchem die bestehende gesetzliche
Grundlage sich als zu schmal oder zu wenig bestimmt erweist. In den Baurechts-
vertragen werden regelmissig noch andere Verpflichtungen sowohl des Grund-
eigentimers als auch des Bauberechtigten begriindet, insbesondere auch Ver-
pflichtungen zu einem Tun oder Handeln, die nicht zum Inhalt der dinglichen
Berechtigung und Belastung gehdren kénnen. So verspricht der Bauberechtigte,
das von ihm erstellte Gebdude wihrend der ganzen Dauer des Baurechtes in
gutem baulichem Zustand zu erhalten. Der Grundeigentiimer verspricht, fir die
ihm mit dem Ablauf der Baurechtsdauer oder bei vorzeitiger Auflésung des Bau-
rechtsverhidltnisses heimfallenden Bauten eine angemessene Entschadigung zu
leisten. Aber diese Vereinbarungen sind nur fiir die Personen verbindlich, die sie
abgeschlossen haben, dagegen nicht fiur ihre Rechtsnachfolger (Singularsukzes-
soren). Der Erwerber des Baurechts samt Bauwerken ist nicht verpflichtet, den
Baurechtszins zu entrichten und die Gebdude richtig zu unterhalten, wenn er
sich diese Verpflichtungen nicht vom Verdusserer hat tiberbinden lassen. Der
Erwerber des mit dem Baurecht belasteten Grundstiickes ist an die Verpflich-
tungen seines Rechtsvorgéngers iiber die fiir die heimfallenden Gebdude zu
leistende Entschddigung nicht gebunden, wenn er diese Verpflichtung nicht von
seinem Rechtsvorginger ibernommen hat. Das Bundesgericht hat in seinem
zitierten grundsitzlichen Urteil mit aller Entschiedenheit daran festgehalten,
dass das Baurecht nach dem Wortlaut von Artikel 779 des schweizerischen Zivil-
gesetzbuches und nach der Stellung, welche dieser Artikel im System unseres
Sachenrechtes hat, eine Dienstbarkeit ist und keinen anderen Inhalt haben kann
als den vom Gesetz umschriebenen Dienstbarkeitsinhalt. Daraus folgt eben, dass
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alle Bestimmungen des Baurechtsvertrages, mit denen nicht bloss der Inhalt und
Umfang des Dienstbarkeitsrechtes ndher bestimmt wird, bloss obligatorische
Wirkung haben, also gegenitber einem Singularsukzessor der einen oder der
anderen Vertragspartei nicht geltend gemacht werden kénnen. Mit aller Strenge
hat das Bundesgericht diese Konsequenz fiir die Forderung auf den Baurechts-
zins gezogen: Wenn der Bauberechtigte das Baurecht sarnt Gebauden verkauft
und die Verpflichtung zur Entrichtung des Baurechtszinses dem Erwerber nicht
iiberbunden hat, haftet wohl er selber persénlich weiterhin fiir diesen Zins, aber
der nunmehrige Inhaber des Baurechts und Eigentiimer der auf Grund dieses
Rechtes erstellten Bauten haftet fiir den Zins mit diesen Objekten nicht und
auch nicht persdnlich. Dasselbe gilt auch fir alle anderen Verpflichtungen, die
nicht zum Dienstbarkeitsinhalt gehéren, also insbesondere fir alle Verpflich-
tungen zu einem Tun oder Handeln. Fir diese Verpflichtungen kann auch nicht
die dingliche Haftung des Exwerbers hergestellt werden, wie das fiir die Pflicht
zur Zahlung des Baurechtszinses dadurch geschieht, dass ein Grundpfand
oder eine Grundlast errichtet wird. Es muss deshalb eine Regelung getroffen
werden, die wenigstens den wichtigsten und gewdhnlich vereinbarten Verpflich-
tungen die Wirkung verleiht, dass der Grundeigentiimer sie gegenitber jedem
Erwerber des Baurechts und der Bauberechtigte sie gegeniiber jedem Erwerber
des belasteten Grundstiickes geltend machen kann.

Das kann auf verschiedenen Wegen erreicht werden:

a. Diese Verpflichtungen werden zum gesetzlichen Inhalt des Baurechtsver-
hiltnisses gemacht. Soweit die dariiber aufzustellenden Vorschriften dispositiven
Rechtes sind, kénnen die Parteien abweichende Vereinbarungen treffen, wobei
gesetzlich vorgesehen werden kann, dass auch sie jene verstirkte Wirkung er-
halten kénnen, indem sie im Grundbuch vorgemerkt. werden.

b. Das Gesetz macht bestimmte Verpflichtungen fiir den Fall, dass sie von
den Parteien vereinbart worden sind, zum Inhalt des Baurechtsverhiltnisses,
so dass sie fiir den jeweiligen Grundeigentiimer und fiir den jeweiligen Baurechts-
inhaber verbindlich sind. Ein Beispiel dafiir aus dem geltenden Recht ist die
Vereinbarung zwischen dem Dienstbarkeitsberechtigten und dem Dienstbarkeits-
belasteten gemiss Artilkel 780, Absatz 2, dass der Belastete die Arbeiten zu leisten
und die Kosten zu tragen habe, die zum Unterhalt und Betrieb, zam Schutz und
zur Kontrolle der Dienstbarkeitsanlagen aufgewendet werden miissen.

¢. Das Gesetz kann den Parteien die Befugnis geben, die von ihnen im Bau-
rechtsvertrag begriitndeten obligatorischen Rechte und Pflichten, wenigstens die
wichtigsten daraus, im Grundbuch vormerken lassen und ihnen dadurch die
verstirkte Wirkung zu Gunsten und zu Lasten von Rechtsnachfolgern auf bei-
den Seiten zn geben.

d. Es kann auch der Umweg eingeschlagen werden, dass der Grundeigen-
tiimer sich ein Kaufsrecht oder Rickkaufsrecht vorbehilt und im Grundbuch vor-




975

merken lasst, mit der Bestimmung, dass er es austiben kénne, wenn der Bau-
berechtigte eine Vertragsbestimmung verletze, z.B. den Baurechtszing nicht
termingeméss bezahle.

II. Reformbestrebungen

1. Die Reformbestrebungen haben schon in den zwanziger Jahren mit einem
Postulat Affolter eingesetzt, das am 25. Juni 1926 vom Nationalrat angenommen
worden ist. Aber die Bedurfnisse nach einer Gesetzesrevision scheinen sich damals
noch nicht so gebieterisch geltend gemacht zu haben, dass sich die Vorbereitung
einer Revision aufdringte. Sie wurde nicht an die Hand genommen, und 1937
wurde das Postulat auf Antrag des Bundesrates abgeschrieben.

Kurz nach dem zweiten Weltkrieg wurde das Postulat von Nationalrat
Freimiiller (Bern) wieder aufgenommen, am 20.Mérz 1946 eingereicht und am
12. Juni 1946 angenommen. Damit wurden gesetzgeberische Massnahmen zur Be-
seitigung der Schwierigkeiten, denen die Verwendung des Baurechts bisher be-
gegnet war, angeregt. Wie 1926, so stand auch 1946 die Eignung des Baurechts
zur Forderung des sozialen Wohnungsbaues im Vordergrund der Ausfithrungen
zur Begrundung des Postulates. Dementsprechend wurde vor allem ein besserer
Schutz der Interessen der Gemeinden und anderer Korporationen des 6ffent-
lichen Rechtes verlangt, die gewillt und in der Lage wéren, Bauland fur die Er-
stellung von Wohnhéusern zu Baurecht abzugeben. Das Gemeinwesen als
Grundeigentiimer sollte namentlich geschiitzt werden in seinem Anspruch auf
den Baurechtszing, dann in seiner Befugnis, das Baurecht wegen Vertragsver-
letzungen aufzuheben oder zuriickzunehmen. Damit sollte das Gemeinwesen in
die Lage versetzt werden, der ihm obliegenden wichtigen sozialpolitischen Auf-
gabe der Wohnbauférderung seinen Boden dienstbar zu machen, ohne befirch-
ten zu miissen, dass der Baurechtsnehmer diesen Boden seiner Zweckbestimmung
entziehe oder sich der Verpflichtung zur Erbringung der Gegenleistung, so mis-
sig wie sie sel, entziehen konne.

2. Wertvolle Vorarbeit fur die Revision ist von einer Spezialkommission
geleistet worden, die sich mit dieser Aufgabe im Auftrag der Schweizerischen
Vereinigung fir Landesplanung befasst hat. Thr Bericht mit Gesetzesvorschlag
und Mustervertragen fir die Baurechtsbegrindung ist unter dem Titel «Das Bau-
recht nach dem schweizerischen Zivilgesetzbuchy, «Lie droit de superficie d’apres
le Code Civil Suisse» 1950 verdffentlicht worden. Auch er stellt, wie die besproche-
nen Postulate im Nationalrat, den Schutz der Interessen des Grundeigentiimers
gegenither dem Bauberechtigten durchaus in den Vordergrund.

Die Vorschlage der Spezialkommission haben folgenden Inhalt:

a. Die Pflicht zur Leistung des Baurechtszinses kann als Grundlast auf
das Baurecht gelegt werden. Fur diese Grundlast soll dem Artikel 788 ein
weiterer Absatz angefigt werden, lautend: «Bei einem Baurecht ist die
Grundlast fur den Baurechtszins wihrend der Dauer des Rechts nicht ab-
16sbary.
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b. Zur Erzwingung der sonstigen vertraglichen Pflichten des Baurechts-
nehmers sollen Kaufs- und Riickkaufsrechte vereinbart werden kdnnen.
Sie sollen von der zeitlichen Begrenzung, dio sich daraus ergibt, dass sie
gemiss Artikel 683, Absatz 2 «in jedem Fall mit dem Ablauf von zehn Jahren
seit der Vormerkung erléschens, durch eine Ausnahmebestimmung befreit
werden; diese wire in Artikel 688 als Absatz 8 aufzunehmen und wiirde wie
folgt lauten: «An Baurechten kénnen jedoch Kaufs-und Rickkaufsrechte
zugunsten des Bodeneigentiimers wihrend der ganzen Dauer des Baurechts
bestehen und im Grundbuch vorgemerkt werdeny.

¢. Um eine Ubertragung des Baurechts auf einen Erwerber zu verhindern,
der keine Gewihr fiir die reibungslose Erfullung der Verpflichtungen aus
dem Baurechisverhiltnis bietet, oder auf den die Voraussetzungen fur die
Erfillang der Zweckbestimmung des Baurechtes nicht zutreffen, soll dem
Grundeigentimer das gesetzliche Vorkaufsrecht gegeben werden, wie es der
Miteigentiimer gemiss Artikel 682 gegeniiber jedem Nichtmiteigentiimer
hat, der einen Anteil erwirbt. Diesem Artikel wiirde ein zweiter Absatz mit
folgendem Wortlaut angefiigt: «Der EFigentiimer des mit einem selbstén-
digen und davernden Baurecht belasteten Grundstiicks hat gegeniiber jedem
Erwerber des Baurechts ein gesetzliches Vorkaufsrechts.

d. Alseinzige Erginzung von Artikel 779 des schweizerischen Zivilgesetzbuches
wird ein neuer Absatz vorgeschlagen, der lautet: «Fir Erwerb und Eintra-
gung gelten die Bestimmungen iiber das Grundeigentumby.

e. Ein letzter Vorschlag betrifft die Tilgung der Grundpfandrechte an Bau-
rechten und wirde als neuer Artikel 8010 lauten: « Grundpfandrechte zu
Lasten von selbstéindigen und dauernden Baurechten miissen drei Jahre
vor dem Untergang des Baurechts infolge Zeitablaufs durch Annuititen
vollstindig getilgt sein. Die Héhe der Annuititen ist im Grundbuch einzu-
tragen. Mit Ablauf von drei Jahren seit Eintritt ihrer Félligkeit verlieren
die einzelnen Annuitéten ihre pfandrechtliche Sicherheit».

8. Inzwischen hat die praktische Bedeutung des Baurechts ganz erheblich
zugenommen. Friher waren es zur Hauptsache Gemeinwesen, namentlich Stads-
gemeinden, aber auch andere Korporationen des dffentlichen Rechtes, wie die
Burgergemeinde Bern, ferner gemeinniitzige Organisationen, die im Baurecht
Land zur Erstellung grosser 6ffentlicher und privater Bauwerke zur Verfiigung
stellten. Solche bauliche Anlagen grossen Ausmasses finden sich namentlich in
Basel (Gebéude und andere Einrichtungen des Rheinhafens und der Basler
Reederei, Markthalle, Radio-Studio, Kunsteisbahn, Bauten auf dem Geldnde
des Biirgerspitals und der Christoph-Merian-Stiftung) und in Genf (Vélkerbunds-
palast, Strandbad, Bahnhof de la Praille, H6tel du Rhéne, Miethéuser). Auch
in Bern bestehen Sffentliche Anlagen (Kunsteishahn und Wellenbad, Auto-Ein-
stellhallen), die auf Grund von Baurechten errichtet wurden; die staatlichen
Bauten auf Boden der Burgergemeinde werden immer zahlreicher. Vor allem aber
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hat das Baurecht neuerdings im privaten Grundstiicksverkehr eine ausserordent-
lich grosse Verbreitung erhalten. In der Stadt Bern ist es zur beinahe ausschliess-
lichen Rechtsform geworden, in der Boden an den Haupt- Geschéftsstrassen fir
grosse Neu- und Umbauten zur Verfiigung gestellt wird. Auch anderwirts tritt
die gleiche Entwicklung in Erscheinung. Sie diirfte fortschreiten, insbesondere
solange die Nachfrage nach Bauland rege bleibt. Der Grundeigentimer erhilt
mit der Einrdumung von Baurechten die Moglichkeit, seinen Boden vorteithaft
zu verwerten, ohne ihn zu verdussern, und den sich in der Zukunft ergebenden
Mehrwert zu gegebener Zeit wieder fiir sich zu realisieren. Infolge der das Ange-
bot stark ibersteigenden Nachfrage ist der Grundeigentiimer beim Abschluss
von Baurechtsvertriigen im allgemeinen zur stirkeren Vertragspartei geworden.
Dies kommt auch darin zum Ausdruck, dass die durchschnittliche Baurechts-
dauer sich im Laufe der letzten Jahre und Jahrzehnte stark verringert hat. Wih-
rend frither Baurechte mit unbeschrinkter Dauer oder auf 99 und 100 Jahre,
dann auf 80 Jahre begriindet worden sind, dirften heute die meisten Baurechte
keine lingere Dauer als 50 Jahre haben. Daraus ergeben sich firr den Baurechts-
nehmer bedeutende Belastungen, unter denen, abgesehen von den Baukosten,
nebhen dem Baurechtszins auch die Kapitalzinse und besonders die Amortisations-
betrage ins Gewicht fallen, weil die Grundpfandschulden auf den Zeitpunkt, in
dem die Baurechtsdauer ablauft, getilgt sein sollten. Mit dem Ablauf dieser Zeit
fallt das Baurecht dahin. Mit ihm fallen auch die Pfandrechte, deren Objekt
es ist, dahin. Durch die Léschung im Grundbuch wird nur noch die formelle
Ubereinstimmung des Grundbuches mit dieser von Gesetzes wegen eingetrete-
nen Rechtslage hergestellt!). Unter den heutigen und wohl auch den kiinftigen
wirtschaftlichen Verhéltnissen hat der Grundeigentiimer im allgemeinen die
iiberlegene Position inne, und er ist in der Lage, zur Wahrung seiner Interessen dem
Baurechtsnehmer nicht nur bedeutende Verpflichtungen aufzuerlegen, sondern
ihn eingreifenden Sanktionen fiir die Verletzung dieser Verpflichtungen zu un-
terwerfen. Deshalb rechtfertigt es sich, bei der Revision der geltenden Bestim-
mungen nicht nur, wie es frither hétte gentigen konnen, dem Grundeigentiimer
grossere Sicherheit zu bieten, sondern auch den Baurechtsnehmer gegen eine
Ausitbung von Befugnissen, die sich der Grundeigentiimer vorbehalten hat, zu
schiitzen, wenn sie mit Recht und Billigkeit nicht vereinbar ist.

Unter diesem Gesichtspunkt sollten mit der Revision folgende Postulate er-
fullt werden: :

a. Der Baurechtsnehmer sollte, wenn es nicht wegen besonderer Verhéiltnisse
anders vereinbart ist, Anspruch auf eine angemessene Entschidigung fur die
von ihm erstellten Bauten haben, wenn diese wegen Zeitablaufes oder wegen

1) Leemann, Kommentar, Note 74 zu Artikel 779 des schweizerischen Zivilgesetz-
buches, und Codige civile italiano Artikel 954, 2816; Ausfiihrungen von P. Liver in der
Zeitschrift des bernischen Juristenvereins 89, 1958, S. 229 £., und in der schweizerischen
Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 39, 1958, S. 828 f. -
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vorzeitiger Aufhebung des bestehenden Baurechtsverhéltnisses dem Grund-
eigentitmer heimfallen.

b. Der Bauberechtigte und Eigentiimer der erstellten Gebiude sollte nicht
das Risiko auf sich nehmen miissen, dass ihm das Baurecht und Rigentum am
Bauwerk wegen jeder geringfiigigen Vertragsverletzung entzogen wird, indem der
Grundeigentiimer das vorbehaltene Kaufs- oder Riickkaufsrecht zu einem ganz
geringen Preis ausiibt. Dieser Entzug sollte nur wegen schworer Pflichtverletzung
und nur gegen angemessene Entschadigung fur die heimfallenden Bauwerke zu-
lassig sein.

¢. Wenn der Grundeigentiimer verpflichtet ist, eine angemessene Heimfalls-
entschiddigung zu leisten, kann dadurch auch die Stellung der Grundpfandglén-
biger des Baurechtsinhabers verbessert werden, indem eine Vorschrift aufgestellt
wird, wonach ihnen die Entschédigung anstelle des untergegangenen Ptandes fiir
den nicht amortisierten Rest ihrer Forderungen haftet. Diese Bestimmung
kommt indirekt doch auch dem Baurechtsinhaber zugute, indem sie den Grund-
pfandgldubigern gestattet, in der Durchsetzung der Amortisationsverpflichtung
notigenfalls Milde und Nachsicht walten zu lassen.

d. In dem Anspruch auf angemessene Entschidigung fiir die heimfallenden
Bauten besteht auch das stérkste Motiv fir den guten Unterhalt dieser Bauten;
denn die Hohe der Entschidigung richtet sich in erster Linie nach dem baulichen
Zustand, so dass sich der gute Unterhalt lohnt. Damit kommt eine solche Vor-
schrift schliesslich auch dem Grundeigentiimer zugute, der am richtigen Unter-
halt interessiert ist und ihn dem Baurechtsinhaber im Baurechtsvertrag regel-
maissig zur Pflicht macht.

III. Entstehung des Entwurfs

Am 24.November 1955 erteilte der Vorsteher des Eidgendssischen Justiz-
und Polizeidepartements Herrn Dr. Peter Liver, Professor an der juristischen
Fakultét der Universitdt Bern, den Auftrag, neben einem Vorentwurf fir die
Revision der Bestimmungen tiber das Miteigentum und ihre Ergédnzung zur Rin-
fubrung des Stockwerkeigentums auch einen Vorentwurf firr die Ergéinzung der
Bestimmungen des Zivilgesetzbuches iiber das Baurecht samt Motivenbericht
auszuarbeiten. Den ersten Vorentwurf (Stockwerkeigentum) reichte Prof. Liver
am 11.Mai 1957 ein; der zweite Vorentwurf (Baurecht) samt Bericht folgte im
April 1958. Er wurde der gleichen Studienkommission wie der erste zur Prafung
und Beratung vorgelegt. Die Beratungen wurden im Juni und Juli 1958 durch-
gefihrt. Thre Ergebnisse fithrten zu einem zweiten Vorentwurf, der im Jahre
1960 dem Vernehmlassungsverfahren unterstellt wurde. Die Folgerungen daraus
hat der beauftragte Verfasser in einem nochmals umgearbeiteten Vorentwurf
gezogen, welcher von der Expertenkommission in den Sitzungen vom 12. und
17. Juli 1961 durchberaten wurde. Auf Grund dieser Beratungen hat Prof. Liver
den bereinigten Vorentwurf samt Motivenbericht am 18. August 1961 dem Ju-
stiz- und Polizeidepartement eingereicht.
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IV. Der Entwuri
A. Die Grundziige

1. Uber die Revisionsziele sind wesentliche Meinungsverschiedenheiten nicht
zutage getreten. Alle fritheren Ausserungen iiber sie standen unter dem Zweck-
gedanken, dem Grundeigentiimer die nétige Sicherheit in der Wahrung seiner
berechtigten Interessen zu geben, damit er vom Baurecht ohne Befiirchtungen
Gebrauch machen kénne und dieses Institut die Verbreitung finde, die es ver-
diene, namentlich als Instrument des Gemeinwesens zur Forderung des sozialen
Wohnungsbaues Unter diesem Gesichtspunkt soll die Revision dem Grundeigen-
tumer die folgenden Befugnisse geben:

a. sich aus dem Wert des Baurechtes samt Bauwerk fiir seine Forderung auf
riickstindige Baurechtszinse bezahlt zu machen (dmghche Haftung des Bau-
rechts fiir den Baurechtszins);

b. das Baurecht wieder an sich zu ziehen, wenn der Baurechtsnehmer oder
sein Rechtsnachfolger sein Recht {iberschreitet oder seine Verpflichtungen aus
dem Baurechtsvertrag verletzt;

¢. das Vorkaufsrecht, kraft dessen er das Baurecht an sich ziehen kann,
wenn der Baurechtsnehmer oder sein Rechtsnachfolger es verdussert, und zwar
soll es gegeniiber dem jeweiligen Baurechtsinhaber durchgesetzt werden kénnen
(Vorkaufsrecht mit verstarkter Wirkung).

Ausserdem hat die bereits genannte Spezialkommission der Schweizerischen
Vereinigung fir Landesplanung auch die 6ffentliche Beurkundung des
Baurechtsvertrages als erforderlich erklirt und eine entsprechende Erginzung
von Artikel 779 des schweizerischen Zivilgesetzbuches vorgeschlagen. Dieser
Vorschlag fand Zustimmung, wenigstens soweit er sich auf die Begriindung von
selbsténdigen und dauernden Baurechten bezieht.

Wie schon dargelegt wurde, hat das Baurecht inzwischen eine neue wirt-
schaftliche Bedeutung gewonnen. Der Grundeigentiimer, auch der private,
macht von ihm immer héufiger Gebrauch. Es dient ihm dazu, den Bodenwert
ohne Veridusserung des Grundstiickes zu realisieren und sich die Vorteile seiner
kiinftigen Erhohung fiir immer zu sichern. Deshalb muss bei der Revision auch
dafiir gesorgt werden, dass der Baurechtsnehmer nicht dureh entsprechende Ver-
tragsbestimmungen in eine prekére Situation gedréngt wird, in welcher er sich
das Baurecht vom Grundeigentiimer entziehen lassen muss, ohne dass er sich
eine Pflichtverletzung hat zuschulden kommen lassen, die diesen Rechtsver-
lust rechtfertigen wiirde. Dies ist der Zweck der bereits erérterten Bestimmungen
itber die Entschédigung firr die dem Grundeigentiimer heimfallenden Bauten
und itber die Voraussetzungen, unter denen die vorzeitige Aufhebung des Bau-
rechtsverhéiltnisses durch Ausitbung des Heimfallsrechtes erfolgen darf.

2. Der vorliegende Entwurf unterscheidet sich von den Revisionsvorschli-
gen der Spezialkommission der Schweizerischen Vereinigung fiir Landesplanung
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einmal durch die eben namhaft gemachte Ergénzung, sodann in den rechtlichen
Mitteln zur Verwirklichung jener Vorschlige. Auch in dieser Hinsicht besteht
Ubereinstimmung im Vorschlag, dem Grundeigentiimer ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht am Baurecht einzurdumen. Im tibrigen weicht der Entwurf von den
Vorschlidgen der Spezialkommission in folgender Weise ab: Er vermeidet es,
Institute des schwaizerischen Zivilgesetzbuches von allgemeiner Bedeutung da-
durch fir die Ausgestaltung des Baurechtsverhiltnisses brauchbar zu machen,
dass er sie fir diese speziellen Zwecke abéndert, inderm er von grundsétzlichen
Bestimmungen iiber sie Ausnahmen macht.

Im einzelnen ergeben sich daraus folgende Konsequenzen: Wenn die Grund-
last sich fir die Sicherstellung der Forderung auf den Baurechtszing eignet, soll
sie dafiir nach wie vor Verwendung finden. Wenn man aber findet, sie eigne sich
dafiir nicht oder ikre Verwendbarkeit fir diesen Zweck steho nicht ausser Zwei-
fel, so begéibe man sich auf einen falschen Weg, wenn man durch gesetzgeberisches
Machtwort erklart, sie sei das gegebene Mittel, und die Bestimmungen des
Gesetzes, die dem. entgegeustehen konnten, selen mit Bezug auf das Bau-
rechtsverhiltnis unwirksam. Statt solcher Bingriffe in bestehende Institute zum
Ziwecke ihrer Verwendung firr einen ganz speziellen Zweck soll man sich nach
einem gesetzlichen Institut umsehen, das man verwenden kann, ohne ihm Zwang
anzutun. So liegt es doch wohl nahe, zu prifen, ob zur Sicherung der Forderung
auf den Baurechtszins nicht die Grundpfandverschreibung als Maximalhypothek
verwendet werden konnte. Sie ist ein wohlausgebildetes und bewihrtes Institut
unseres Zivilgesetzbuches, wihrend die Grundlast uberhanpt und namentlich
in ithrer Funktion, eine Geldforderung zu sichern, nicht so klar und eindeutig
geregelt ist.

Bedenken miissen sich dagegen auch in folgender Hinsicht erheben: Nach
den Vorschlagen dér Spezialkommission wird der Grundeigentiimer auf das
Kaufs- und Rickkaufsrecht als Mittel zur Durchsetzung des Baurechtsvertrages
und als Sanktion fur dessen Verletzung verwiesen und dieses Mittel noch durch
die Ausnahmebestimmung verstérkt, dass die Vormerkung statt nur fir zehn
Jahre, wie Artikel 688, Absatz 2, des schweizerischen Zivilgesetzbuches es vor-
schreibt, fur die ganze Dauer des Baurechtsverhiltnisses soll erfolgen kdnnen,
wenn sie dem Grundeigentiimer gegeniiber dem Baurechtsnehmer dient.

Aber auch abgesehen von der Verstirkung durch Ausnahmebestimmung
muss die vorbehaltlose Zulassung des Kaunfsrechtes als Druckmittel des Grund
eigentiimers als unerwiinscht gelten. Mit keinem anderen Institut des Zivilrechts
ist die Gefahr der zweckwidrigen und damit missbriuchlichen Verwendung in so
hohem Mass gegeben, wie mib dem Kaufsrecht. Es wird raeistens nicht zum
Zwecke des Erwerbes eines Grundstiickes begriindet, sondern als Druck- und
Zwangsmittel zur Durchsetzung irgendwelcher Verbindlichkeiten. Fir den Bau-
rechtserwerber kann es zum Damoklesschwert fiber seinem Haupte werden.
Das Baurecht wird damit entwertet, zu einem prekiren Recht gemacht. Thm

‘kann damit auch die freie Ubertragbarkeit, die ihm, wenn es als selbsténdiges
-Recht begrindet wird, von Gesetzes wegen eigeu ist, genommen werden.




981

Den Parteien kann und soll die Begrindung eines Kaufsrechtes im Bau-
rechtsvertrag nicht verwehrt werden. Aber das Kaufsrecht soll nur zu einem Preis
ausgetibt werden durfen, der als angemessene Entschidigung fur die heimfallen-
den Bauten gelten kann, und nur wegen schwerer Pflichtverletzung des Bau-
berechtigten, wobei das Verschulden des Bauberechtigten als Herabsetzungs-
grund anzuerkennen ist.

8. Um die genannten wichtigen und gewshnlichen Vereinbarungen zwischen
Baurechtsgeber und Baurechtsnehmer auch im Verhéltnis zwischen den beid-
seitigen Rechtsnachfolgern (Singularsukzessoren) wirksam zu machen, bot sich
die Wahl zwischen den oben (Ziffer I, 6) umschriebenen Méglichkeiten. Im Vor-
entwurf zu unserer Vorlage wurde zundchst jene Losung ins Auge gefasst, die
schon in der deutschen Erbbaurechtsverordnung vom Jahre 1919 verwirklicht
ist und die darin besteht, dass die verstirkte Wirkung durch gesetzliche Vor-
schrift begriindet wird. Das Gesetz erklirt, dass bestimmte vertragliche Ver-
pilichtungen, welche der Grundeigentimer oder der Baurechtsnehmer auf sich
genommen hat, auch fur seinen Rechtsnachfolger verbindlich seien, namlich
Vereinbarungen tiber die Entrichtung des Baurechtszinses, iiber die Heimfalls-
entschiddigung und ihre Haftung zugunsten der Pfandgldubiger sowie iber die
Ausibung des Heimfallsrechtes aus wichtigen Griinden und gegen billige Ent-
schadigung.

Eine solche Regelung stiess aber auf entschiedenen Widerstand, besonders
auch im Vernehmlassungsverfahren. Vor allem wurde gegen sie eingewendet,
sle verstosse gegen das in unserem Sachenrecht streng durchgefithrte Prinzip
der grundbuchlichen Publizitdt. Es wurde verlangt, dass zur Herbeifithrung der
verstirkten Wirkung aller dieser Vereinbarungen ihre Vormerkung oder eine
andere Verlautbarung im Grundbuch vorgesehen und die Herbeiftthrung dieser
Wirkung durch Gesetzesvorschrift fallengelassen werde.

Im vorliegenden Entwurf ist nun ein anderer Weg eingeschlagen worden.
Es wird, ausgehend von der Uberlegung, dass die da in Frage stehenden Ver-
pilichtungen zum normalen und regelméssigen Inhalt des Baurechtsverhiltnisses
gehéren, vorgeschlagen, sie zu dessen gesetzlichem Inhalt zu erkldren, so dass sie
fir den jeweiligen Grundeigentiomer und den jeweiligen Bauberechtigten von
Gesetzes wegen bestehen, sofern nicht abweichende Vereinbarungen getroffen
wurden. Solche abweichende Vereinbarungen sollen, soweit sie zuléssig sind, im
Grundbuch vorgemerkt werden koénnen. Indem die Vormerkung sie publik
macht, weil mit ihrem Bestand nicht gerechnet werden muss, erfillt sie ihre
Zweckbestimmung. '

4. Eine besondere Regelung musste indessen zur Sicherung des Baurechts-
zinses getroffen werden. Fiir den Erwerber des Baurechts kommt es nicht bloss
darauf an, dass ein Baurechtszins zu bezahlen ist, sondern er muss wissen, wie
hoch er ist, auf welche Termine und in welchen Raten er zu bezahlen ist. Dies
kann nicht gesetzlich vorgeschrieben werden, sondern sich nur aus dem Bau-
rechtsvertrag und gegebenenfalls aus spéateren zusdtzlichen Vereinbarungen er-
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geben. Der Erwerber ist gendtigt, sich dartiber zu informieren. Es wire auch nicht
gerechtfertigt, thm diese Erkundigung durch eine Vormerkung im Grundbuch
zu ersparen, da diese oft nicht zuverlissig wire, besonders wegen der nachtrig-
lichen Anderungen der Zinsvereinbarungen.

Der Entwurf sieht davon ab, die Zinspflicht gesetzlich vorzuschreiben oder
der Vereinbarung uber sie die verstirkte Wirkung von Gesetzes wegen zu geben.
Er gibt dem Grundeigentiimer das Recht, von sich aus die dingliche Haftung des
Baurechtes fur die Zins- oder Rentenforderung zu begriinden. Dieses Recht be-
steht im gesetzlichen Anspruch auf die Eintragung eines Pfandrechtes am Bau-
recht. Im ersten Vorentwurf war ein von Gesetzes wegen, ohne Eintragung im
Grundbuch. bestehendes gesetzliches Pfandrecht in Aussicht genommen. Offen-
bleiben sollte die Mdglichkeit, anderen Pfandrechten den Vorrang zu lassen.
Daraus ergaben sich aber gewisse technische Schwierigkeiten. Davon abgesehen,
stiess der Vorschlag auf fast allgemeine Ablehnung, weil diese weitere Ein-
schrinkung in der Geltung der grundbuchlichen Publizitdt als unannehmbar
empfunden wurde.

Der vorliegende Entwurf gibt nunmehr dem Grundeigentiumer ein bloss
mittelbar gesetzliches Pfandrecht im Sinne von Artikel 837, und zwar nach Ana-
logie des Bauhandwerkerpfandrechtes. Es entsteht durch die Eintragung im
Grundbuch und hat den ihm nach der Eintragung zukommenden Rang. Die
Errichtung bietet geringere Schwierigkeiten als die des Bauhandwerkerpfand-
rechtes, weil sie im Baurechtsvertrag eine sicherere Grundlage hat, namentlich
hinsichtlich der Pfandsumme und regelméssig auch im Baurechtsvertrag selber
vorgesehen sein wird. Im Baurechtsvertrag kénnte die Errichtung dieses Pfand-
rechtes selbstverstandlich auch vereinbart werden, ochne dass dem Grundeigen-
tumer ein gesetzlicher Anspruch gegeben wiirde. Bisher ist aber oft gar nicht er-
kannt worden, dass die Forderung auf riickstindige Baurechtszinse in einem be-
stimmten Betrag als Hauptforderung, nicht als Zins- oder Annuititenforderung,
durch eine Maximalhypothek in diesem Betrage als Pfandsumme sichergestellt
werden kénne!). Dem steht aber nichts im Wege. Es ist deshalb nicht nétig, dass
ein Pfandrecht in der Héhe des kapitalisierten Betrages des Jahresbaurechtszinses
errichtet wird. Damit wiirde das Baurecht allzu stark belastet, so dass die pfand-
rechtliche Sicherstellung der Baukredite zu sehr erschwert wiirde. Mit einem
solchen Pfandrecht wiirde eine Kapitalforderung sichergestellt, die gar nicht
besteht. Das Pfandrecht wére nur zur Sicherstellung der Ablosungssumme nétig,
aber diese Sicherstellung ist gar nicht gewollt. Was sichergestellt werden muss,
ist nur die Forderung auf die riickstindigen Renten- oder Zinsbetrige. Der
Grundeigentiumer hat es in der Hand, diese Ricksténde micht iber zwei ganze
Jahresleistungen anwachsen zu lassen, bevor er die Zwangsvollstreckung ein-
leitet. Zu seiner Sicherheit geniigt dann eine Maximalhypothek mit einer Pfand-
summe von drei Jahresleistungen (der wihrend der Dauer des Zwangsvoll-
streckungsverfahrens laufende Baurechtzins muss hinzugerechnet werden und

1) Klsti, a.a.0., S. 41
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kann allerdings mehr als eine Jahresleistung ausmachen). Zweifellos wird sich

eine Praxis ausbilden, in der regelmissig von dieser Moglichkeit Gebrauch ge-
" macht wird, so dass im Baurechtsvertrag die Errichtung der Maximalhypothek
vorgesehen wird. Der Grundeigentiimer wird deshalb nur in Ausnahmefillen
den gesetzlichen Anspruch auf die Errichtung des Pfandrechtes zwangsweise
geltend machen miissen.

B. Erlduterung der einzelnen Bestimmungen des Entunerfs
Art. 779, Abs. 8

Absatz 8 bringt gegeniiber dem bisherigen Wortlaut dieser Bestimmung
die Anderung, dass das Baurecht, wenn es selbstindig und dauernd ist, zu seiner
Giltigkeit der ffentlichen Beurkundung des Errichtungsvertrages bedarf. Dass
das Erfordernis der ¢ffentlichen Beurkundung, wenn itberhaupt, gerade hier am
Platze ist, wird allgemein anerkannt. In der Rechtsliteratur findet sich die An-
sicht vertreten, die bestehende Praxis, wonach der Baurechtsvertrag zu seiner
Giltigkeit bloss der Form der einfachen Schriftlichkeit bedarf, beruhe auf einer
unrichtigen Auslegung des Gesetzes!). Wie dem auch sei, ist die Einfithrung der
Offentlichen Beurkundung fiir die Zukunft in jeder Hinsicht gerechtfertigt.

Im ersten Vorentwurf war die Wiederherstellung der Regelung vorgeschla-
gen worden, die Fugen Huber im Vorentwurf des schweizerischen Zivilgesetz-
buches getroffen hatte: Offentliche Beurkundung aller Vertrige iber die Er-
richtung beschrénkter dinglicher Rechte an Grundstiicken, aber Anerkennung
von offenkundigen oder selbstverstindlichen Dienstbarkeiten, «fir die eine
gussere Binrichtung allgemein sichthar und unzweideutig hergestellt ist», auch
wenn ste nicht durch Vertrag und Eintragung, sondern durch « Widmung», «des- -
tination du pére de famille» begriindet worden sind ?). Dazu hatte nur Artikel 732
gestrichen und an seine Stelle Artikel 725 des Vorentwurfes des schweizerischen
Zivilgesetzbuches mit einer gewissen Prizisierung gesetzt werden miissen. Allein
hiegegen wurden Einwendungen erhoben, namentlich gegen die Anerkennung
der offenkundigen oder selbstversténdlichen Dienstbarkeiten (servitutes appa-
rentes), die zu ihrer Entstehung keiner Eintragung bediirfen. Die 6ffentliche
Beurkundung als Erfordernis der Gultigkeit der Dienstbarkeitsvertrige lasst
sich nicht rechtfertigen, ohne dass die offenkundigen oder selbstverstdndlichen
Dienstharkeiten von dieser Vorschrift ausgenommen werden. Will man die Aus-
nahme nicht, so muss man auch auf die noch so wohlbegrindete allgemeine
Regel verzichten und sich mit kasuistischem Flickwerk begniigen. Es kénnte
héchstens noch die Ausdehnung des Erfordernisses der offentlichen Beurkun-

1y Liver, Uber die Formen der Begriindung und Ubertragung von dinglichen
Rechten an Grundstiicken, SchweizeriSche Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grund-
buchrecht 26, 1945, S. 121 {f.; Kommentar, Note 75 zu Artikel 732; Der Begriff der
Rechtsquelle, Zeitschrift des bernischen Juristenvereins 91b1e, 1955, S. 40.

?) Liver, Kommentar, Note 45 ff. zu Artikel 783 des schweizerischen Zivilgesetz-
buches.
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dung auf selbstindige und dauernde Quellenrechte (Art. 780 ZGB) in Irage
kommen. Dann wire aber nicht einzusehen, warum nicht auch andere Diengt-
barkeiten (irregnlire Personalservituten) gemiss Artikel 781 gleich behandelt
werden miissten, sofern sie als selbsténdige und dauernde Rechte begriindet oder
in solche umgewandelt werden, damit sie in das Grundbuch aufgenommen wer-
den kénnen (z. B. ehehafte Wasserrechte, Fischereirechte, Beholzungsrechte).
Wenn man die 6ffentliche Beurkundung fiir alle Rechtsgeschiifte, die den
«Rechtsgrund» (Rechtstitel) firr eine Eintragung in das Grundbuch bilden, vor-
schreiben wollte, miisste man sie auch fiir Eigenttimerdienstbarkeiten und Eigen-
tumerpfandrechte vorsehen ; damit kéime man zu ungewollten und unabsehbaren
Neuerungen. Es ist itbrigens zu sagen, dass sich in der Praxis das Bediirfnis nach
einer sachkundigen Mitwirkung der &ifentlichen Urkundsperson beim Errich-
tungsvertrag tiber Quellenrechte bei weitem nicht in gleichem Masse geltend ge-
macht hat, wie bei der Begriindung von Baurechten. So empfxehlt es sich, diese
Neuerung auf das Baurecht zu beschréinken.

Dabei hat sich aber die Frage gestellt, ob alle Baurechte, die nicht Grund-
dienstbarkeiten sind, der neuen Bestimmung zu unterstellen seien, oder nur die
selbstéindigen und dauernden, die in das Grundbuch aufgenommen werden kén-
nen. Der Entwurf hat diesen letzten Sinn. Es kiénnen Baurechte, die nicht
selbstdndig, d.h. fir sich allein nicht frei ibertraghar sind, wie Leitungsbau-
rechte, Baurechte fir die Erstellung von Transformatorenstationen und dgl.,
die aber auch richt. Grunddienstbarkeiten sind, sondern einer individuell be-
stimmten, natirlichen oder juristischen Person zustehen, also den Charakter von
irreguliren Personalservituten im Sinne des Artikels 781 haben, nach wie vor
in der Form der sinfachen Schriftlichkeit erworben und dann eingetragen werden.

Art. 779a

Diese neue Bestimmung enthilt keine sachliche Neuerung. Sis hat orien-
tierenden Charakter, ist aber, wie sich in der Praxis oftmals gezeigt hat, nicht
uberflassig. Zwar ist allgemein anerkannt, dass jede Dienstbarkeit nach Inhalt
und Umfang im Begrindungsvertrag genan und bis ins einzelne umschrieben
werden kann. Erhilt der Dienstbarkeitsberechtigte die Befugnis, auf dem die-
nenden Grundstiick eine bauliche Anlage zu erstellen und zu beniitzen, z.B.
einen Weg, eine Leitung, eine Quellfassung, so kénnen und sollen im Begriin-
dungsvertrag die Ortlichkeit und Linienfahrung sowie die Art der baulichen
Ausfithrung bestimmt werden. Besteht die Befugnis in der Uberbauung von
Gelinde, so kann die Art dieser Uberbauung ebensowohl bis ins einzelne im
Baurechtsvertrag bestimmt werden. Dem Baurechtsnehmer kann die Ver-
pflichtung auferlegt werden, sich in der Uberbauung an einen detaillierten
Uberbauungsplan zu halten, der zum integrierenden Bestandteil des Baurechts-
vertrages erklart wird. Damit kénnen Lage, Gestalt, Ausdehnung und Zweck-
bestimmung der Bauten genau bestimmt sein. Im besonderen ergeben sich
daraus auch die Grenzabsténde, die eingehalten werden miissen und die
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gonstigen Flichen, die nicht tiberbaut werden diirfen. Auch kann festgelegt
werden, dass z.B. nur Gebiude erstellt werden diirfen, die sich auch nach
ihrer Zweckbestimmung dem ruhigen Wohngquartier, in das sie zu stehen
kommen, storungsfrei einfiigen?).

Nun ist immer wieder die Meinung vertreten worden, das Baurecht konne
sich nicht auf Flichen beziehen, die nicht iiberbaut werden diirfen, wie Garten-
und Parkland, Flichen fir Wege, Spielplitze usw.; damit diese Flachen nicht
iberbaut werden diirfen, miisse das Baurecht in bezug auf sie mit einem Bau-
verbot belastet werden. Diese Meinung ist jedoch nicht haltbar?). Das Baurecht
kann sehr wohl die Inanspruchnahme des ganzen Grundstiickes zum Inhalt ha-
ben, wobei aber dessen Uberbauung so geregelt wird, dass bestimmte Flichen
unitberbaut bleiben und den Bewohnern der zu erstellenden Gebéude als Garten-
oder Parkland, als Spielplatz oder als Verkehrsraum dienen sollen. Auferlegt der
Grundeigentiimer zugunsten seines angrenzenden Grundstiickes dem Baurechts-
nehmer dagegen eine Verpflichtung, die sich nicht aus der Regelung der Uber-
bauung ergibt, wie die Einrdumung eines Wegrechtes, eines Durchleitungs-
rechtes oder Wasserbezugsrechtes, so ist sié, um dingliche Wirkung zu erhalten,
als Grunddienstbarkeit zu begriinden. Die Ausubung des Baurechtes kann auf
eine bestimmte, vielleicht ganz kleine Teilfléche einer ausgedehnten Liegenschaft
beschriankt sein. Auf dieser Teilfliche darf z. B. ein Ferienhiiuschen erstellt wer-
den. Wenn far den Zugang zu diesem die Liegenschaft ausserhalb der Teilfliche,
worauf die Ausitbung des Baurechts beschrénkt ist, in Anspruch genommen wird,
muss dem Bauberechtigten das Wegrecht als Dienstbarkeit eingerdumt werden,
wenn es ein dingliches Recht sein soll; denn es gehért nicht zum Inhalt des Bau-
rechts.

Art. 7790

Dass eine Dienstbarkeit mit dem Ablauf der Dauer, wofir sie begrindet
ist, untergeht, so dass dem Eintrag im Grundbuch, wenn er nicht geléscht wird,
weder eine materielle noch eine formelle Bedeutung mehr zukommt, ist ein Grund-
satz, der allgemein und ausnahmslos gilt?). Ebenfalls nur die Konsequenz aus
einem allgemeinen Grundsatz des Sachenrechtes ist es, dass die Bauwerke,
die auf Grund des Baurechtes erstellt worden sind, mit dem Wegfallen des
Baurechts zum Bestandteil des Grundstiickes werden, das mit dem Baurecht
belastet war. Das Akzessionsprinzip (superficies solo cedit), das sich nicht aus-
wirken konnte, solange das Baurecht bestand, greift Platz, sobald das Baurecht
dahinfallt. Damit sind die Gebdude dem Grundeigentiimer heimgefallen. Das
Eigentum am Boden umfasst sie wieder. Das ist, wie gesagt, eine notwendige

1 Klsti, a.a.0., 8. 27.
2) Kloti, a.a.0., S. 27,

%) Liver, Kommentar, Noten 145-147 zu Artikel 734 des schweizerischen Zivil-
gesetzbuches sowie die Abhandlung des gleichen Verfassers in der schweizerischen Zeit-
schrift fir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 39, (1958), S. 821 ff.: Die Loschung
infolge Unterganges des dinglichen Rechtes.

Bundesblatt. 115. Jahrg. Bd. L. 68
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Konsequenz unserer und jeder Sachenrechtsordnung und deshalb allgemein an-
erkannt?). s brauchte im Gesetz nicht unbedingt ausdricklich gesagt zu werden,
ist aber im vorliegenden Artikel 779% die gegebene Einleitung zu den Bestim-
mungen der folgenden Absétze. Diese Folge des Unterganges des Baurechtes ist
itbrigens auch in den Gesetzen unserer Nachbarstaaten ausdracklich festgehalten
(Deutsche Erbbaurechtsverordnung § 12 Abs. 3; osterreichisches Baurechts-
gesetz, 1912, § 9; italienischer Codice civile, 1942, Art. 958).

Die Neuerung des Artikels 779b besteht zunéchst einmal darin, dass der
Grundeigentiimer dem Baurechtsinhaber, wenn es nicht anders vereinbart ist,
eine angemessene Entschédigung fir die ihm heimfallenden Bauwerke zu leisten
hat. Diese Vorschrift wird ebenfalls allgemein als sachlich gerechtfertigt und der
Billigkeit entsprechend angesehen. In Deutschland und Osterreich ist die Ent-
schidigung des Bauberechtigten ausdriicklich vorgeschrieben. Lieemann (Kom-
mentar, Note 70 zu Art. 779 ZGB) war der Auffassung, sie ergebe sich auch aus
unserem geltenden Recht, ndmlich aus der analogen Anwendung der Bestim-
mungen iiber den Einbau (Bau mit eigenem Material auf fremmdem Boden) in den
Artikeln 671-678 des schweizerischen Zivilgesetzbuches. Es ist jedoch zwgifel-
haft, ob diese Bestimmungen auf das Baurechtsverhéltnis anwendbar sind. Im
Gegensatz zu ihm beziehen sie sich nicht auf Bauten, die in Ausiibung eines
durch Vertrag mit dem Grundeigentiimer begriindeten Rechtes erstellt, werden,
sondern auf Bauten, die ohne Recht und gegen den Willen des Grundeigen-
tumers aufgefithrt worden sind. Aber auch, wenn Leemann recht hitte, wirde es
sich schon um der Klarheit willen rechtfertigen, diese Frage im Gesetz selber zu
beantworten. Der Hohe nach soll die Entschadigung «angemessen» sein. Diesen
Ausdruck verwendet das Gesetz auch andernorts, so in den Artikeln 673, 674,
701. Er besagt, dass bei der Bemessung den besonderen Verhiltnissen und Um-
stdnden des jeweils vorliegenden Falles Rechnung getragen werden kann und
soll. Ausgehen wird man vom objektiven Mehrwert, den das Grundstiick da-
durch erhalt, dass das Figentum an ihm nun auch die Gebiiude und das Recht
ibrer freien Verwendung und Ausnutzung mitumfasst.

Es wird dann gesetzlich festgelegt, dass die Entschddigungsforderung auch
im Verhéltnis zu den Pfandglaubigern, die ihr Pfand durch den Untergang des
Baurechtes verloren haben, deren Forderungen aber noch nicht ganz amortisiert
sind, an die Stelle des Pfandgegenstandes tritt. Das ist das Surrogationsprinzip,
wie es z.B. auch im Nutzniessungsrecht ausgesprochen ist, indem Artikel 750,
Absatz 8 bestimmt, an die Stelle des untergegangenen Nutzniessungsobjektes
trete der Ersatz, der fur ihn geleistet werde. Im Baurechtsverhiltnis gilt die
gleiche Regel auch nach deutschem (Erbbaurechtsverordnung § 29), Gster-
reichischem (Baurechtsgesetz § 10) und italienischem (Codice civile Art. 2816)
Recht.

1) Wieland, Kommentar, Bemerkung 7, Buchstabe ¢ zu Artikel 779 des schweize-
rischen Zivilgesetzbuches ; Leemann H., Kommentar, Note 69 zu Artikel 779 des schwei-
zerischen Zivilgesetzbuches.




987

Im Vernehmlassungsverfahren ist wiederholt geltend gemacht worden, der
Grundeigentiimer konnte sich der Zahlung der Entschidigung entziehen und
auch sein Grundstiick auf den Zeitpunkt des Ablaufes der Baurechtsdauer hin
oder auch nachher so belasten, dass die Entschédigungsforderung in der Zwangs-
verwertung ungedeckt bliebe. Dies soll durch die Vorschrift des dritten Absatzes
verhindert werden. Fiir die Entschidigungsforderung wird dem bisherigen Bau-
berechtigten und seinen Grundpfandglaubigern ein gesetzliches Pfandrecht am
Grundstiick in dem Rang eingeriumt, den das Baurecht innehatte. Aber das
- Publizitdtsprinzip soll auch hier insofern gewahrt bleiben, als das Pfandrecht
durch Eintragung entsteht. Aber drei Monate lang bleibt diesem Pfandrecht
der Rang gewahrt, welchen das Baurecht innehatte (Abs. 4). Wéhrend dieser
drei Monate muss der Grundeigentiimer und muss jeder Erwerber des Grund-
stiickes oder eines dinglichen Rechtes an diesem damit rechnen, dass die Ein-
tragung oder Vormerkung (vorldufige Eintragung) noch erfolgt. Ebenso muss
nach der in der Literatur vorherrschenden, aber vom Bundesgericht abgelehnten
Auffassung auch der Erwerber eines Neubaues noch drei Monate, gerechnet von
der Beendigung der Bauarbeiten an, mit der Dlntragung von Bauhandwerker-
pfandrechten rechnen.

Auf die Eintragung dieses Pfandrechtes fiir die Ersatzforderung sind die
Bestimmungen iber das Bauhandwerkerpfandrecht sinngeméss anwendbar.

Auch nach der deutschen Erbbaurechtsverordnung (§ 28) «haftet die Ent-
schidigungsforderung auf dem Grundstiick an Stelle des Erbbaurechtes mit
dessen Rang». Diese Vorschrift hat aber, weil sie sich iber die Eintragung aus-
schweigt, zu Kontroversen Anlass gegeben!).

Der letzte Absatz regelt die Vormerkung von Vereinbarungen, die von den
gesetzlichen Bestimmungen tiber die Entschddigung abweichen. Die Vormerkung
ist erforderlich, damit die beidseitigen Singularsukzessoren sich an diese Ver-
einbarungen zu halten haben, auch wenn sie ithnen nicht tberbunden worden
sind. Die Vereinbarungen kénmen auch das Verfahren zur Festsetzung der Ent-
schiddigung bestimmen, diese z.B. einem Experten oder Schiedsgericht aber-
tragen.

Art. 779¢

Der Heimfall wegen Ptlichtverletzung ist vom Heimfall wegen Ablaufes der
Baurechtsdauer zu unterscheiden. Er ist ein vorzeitiger Heimfall und besteht
darin, dass das Baurecht samt Gebsuden mit allen Rechten und Lasten auf den
Grundeigentiimer tibertragen wird. Es geht also nicht unter, sondern besteht
weiter. Auch der Grundeigentiimer kann es, trotzdem es nun ihm zusteht und
sein eigenes Grundstiick belastet, nicht loschen lassen, wenn es belastet ist,
insbesondere nicht, wenn zu seinen Lasten Grundpfandrechte eingetragen sind.
Die Grundpfandgliubiger und andere dinglich Berechtigte miissen damit rech-
nen konnen, dass das Baurecht fiir die ganze Dauer, auf die es begriindet und im

1) Giithe-Triebel, Grundbuchordnung II, 4. Aufl., S. 1780.
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Grundbuch eingatragen ist, besteht. Ohne ihre Zustimmung kann es deshalb
nicht vorher geléscht werden (ZGB Art. 964). In der Veréiusserung des Baurechts
ist der Grundeigentiimer nicht beschrankt. Dadurch, dass er es auf einen neuen
Erwerber ibertragt, werden die dinglichen Rechte der Gliubiger am Baurecht
und anderer Berachtigter nicht beeintrichtigt.

Fur den Bauberechtigten ist es eine ausserordentlich schwere Sanktion fiir
eine Verletzung seiner Verpflichtungen, wenn ithm das Baurecht entzogen wird.
Sie ist deshalb nach dem Entwurf nur unter zwei bestimmten Voraussetzungoen
zuldssig:

1. Das Heimfallsrecht darf nur ausgeiibt werden, wenn der Baurechtsinhaber
wichtige Pflichten gréblich verletzt hat. Diese Pflichtverletzungen kénnen in der
Uberschreitung des Baurechts bestehen. Der Bauberechtigte hat die Bauvor-
schriften des Baurechtsvertrages in grober Weise 1nissachtet; er hat z. B. Gebiude
in anderer Ausdehnung oder mit anderer Zweckbestimmung als die vereinbarten
erstellt. Die Pflichtverletzung kann aber auch in der Missachtung obligatorischer
Bestimmungen des Baurechtsvertrages bestehen, die etwa den Gebédudeunterhalt,
die Anlage und Pflege von Gérten, die Vermietung der Wohnungen und die Fiith-
rung von gewerblichen Betrieben auf dem Baurechtsgrundstiick zum (regenstand
haben konnen. Diese obligatorischen Vertragsbestimmungen sind zwar nur fir
den Baurechtsnehmer als Vertragspartei unmittelbar verbindlich. Er itberbindet
gio aber in der Regel dem Erwerber, dem er das Baurecht ubertrigt, so dass auch
dieser aus ihnen verpflichtet ist.

2. Der Grundeigentiimer hat dem Bauberechtigten fiir die heimfallenden
Bauten eine angemessene Entschédigung zu leisten. Es braucht nicht eine volle
Entschidigung zu sein. Da hier der Heimfall die Folge einer schweren Pflicht-
verletzung ist, soll wenigstens dann, wenn diese in einem schuldhaften Verhalten
besteht, eine Herabsetzung der Entschadigung Platz greifen, also auch das
ponale Element zur Geltung kommen kénnen, worauf im Gesetzestext (Abs. 2)
ausdriicklich hingewiesen ist.

Der vorzeitige Heimfall ist von diesen beiden Voraussetzungen in zwingen-
der Weise abhinglg gemacht. Vereinbarungen der Parteien, die damit in
Widerspruch stehen, sind ungiiltig. Die Parteien sollen sich dariiber auch nicht
dadurch hinwegsetzen konnen, dass sie das Recht der vorzeitigen Riuckitber-
tragung in einer anderen Form begrinden, etwa als Kaufsrecht, Rickkaufsrecht,
Kundigungsrecht oder Ricktrittsrecht. Es steht ihnen frei, das Recht auf Ruck-
abertragung so zu benennen, wie es ithnen beliebt. Aber die Ausitbung jedes sol-
chen Rechtes darf nur unter den Voraussetzungen erfolgen, unter die der Ent-
wurf das Recht des vorzeitigen Heimfalles stellt.

Der Entschédigungsanspruch ist im vorliegenden Falle leichter durchzuset-
zen als im Falle des Unterganges des Baurechtes wegen Ablaufes seiner Dauer.
Beim vorzeitigen Heimfall kann das Baurecht seinem bisherigen Inhaber nur
durch grundbuchliche Ubertragung auf den Grundeigentiimer entzogen werden.
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Die Riickiibertragung kann aber von der Leistung der Entschidigung abhingig
gemacht werden, und zwar auch dann, wenn der Grundeigentiimer auf dem Wege
der Klage vorgehen muss.

Art. 779d

Die in diesem Artikel geregelte Haftung fiir' den Baurechtszins ist vorn
(Ziff. I, 4) eingehend besprochen worden. Es wird nicht, wie es im ersten Vor-
entwurf vorgesehen war, jeder irwerber auch personlich fiir den Baurechtszins
haftbar erklart. Aber das Baurecht selber mit den erstellten Bauwerken haftet
tiir den Baurechtszins, in wessen Hénde auch immer es iibergegangen sein mag.
Die hier vorgesehene Maximalhypothek wird, wie ausgefithrt wurde, in der Regel
auf Grund einer Vereinbarung im Baurechtsvertrag von Anfang an in dag
Grundbuch eingetragen werden, wobei die Pfandsumme beliebig festgesetzt
werden kann, auch in einer Hohe, die mehr als den dreifachen Betrag der Jahres-
leistung ausmacht. Soweit dieser Betrag iiberschritten wird, liegt dann allerdings
ein gewoChnlicher Pfanderrichtungsvertrag vor, welcher der 6ffentlichen Beur-
kundung bedarf, auch wenn diese fiir den Baurechtsvertrag nicht erforderlich
ist. Bis zum genannten Betrag hat der Grundeigentiimer, wenn die vertraglich
begriindete Hypothek nicht oder nicht mehr besteht, den gesetzlichen Anspruch
auf{ Errichtung der Maximalhypothek durch Eintragung in das Grundbuch.
Diese Hypothek ist, wie das Bauhandwerkerpfandrecht und die iibrigen im
Artikel 837 genannten Pfandrechte, nur mittelbar ein gesetzliches Pfandrecht.
Wie diese entsteht es durch Eintragung und geniesst dabei kein Rangprivileg.
Es erfillt also das Erfordernis der grundbuchlichen Publizitit und lisst schon
bestehende andere Pfandrechte unberiihrt. Fir die Eintragung werden die Be-
stimmungen iiber das Bauhandwerkerpfandrecht als sinngemiss anwendbar er-
klars.

‘Wenn das Baurecht verdussert wird, tiberbindet der Veriusserer in der Re-
gel dem FErwerber auch die Zinspflicht. Unterlisst er dies, so dass das Baurecht,
ohne die Zinspflicht dem Erwerber iibertragen wird, so haftet dem Grundeigen-
timer der Verdusserer personlich weiterhin fiir den Baurechtszins, der Erwerber
aber haftet ihm dinglich, d.h. also mit dem Baurecht. Thm gegeniiber kann
daher der Grundeigentiimer die Betreibung auf Grundpfandverwertung durch-
fithren. Sollte er mit seiner Forderung dabei zu Verlust kommen, so haftet ihm
fir den Ausfall personlich nicht der Baurechtsinhaber, sondern der Verdusserer.
Das braucht aber fiir ihn nicht unbedingt ein Nachteil zu sein. Fiir ihn entschei-
dend ist eine ausreichende Pfandhaftung. Besteht sie, so ist die persénliche Haf-
tung unwichtig. Bei der Giilt und bei der Grundlast besteht neben der dinglichen
iberhaupt keine personliche Haftung.

Wenn die Pfandsumme niedrig gehalten wird, damit das Baurecht in még-
lichst grossem Masse kreditfahig bleibt, so muss die Pfandsumme moglicherweise
firr die falligen Baurechtszinse voll in Anspruch genommen werden, wenn es zur
Zwangsverwertung des Baurechts kommt. Das Pfandrecht wird dann geméss
den Artikeln 135 und 156 des Bundesgesetzes iiber Schuldbetreibung und Kon-
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kurs im Betrage des dem Gliubiger zugefallenen Erloses abgeschrieben und,
wenn der Erlés die ganze Pfandsumme ausmacht, geloscht. Dem Gliubiger des
Baurechtszinses fehlt dann fir die weitere Dauer des Baurechtes jede Pfand-
sicherheit. Das gilt, wenn kein gesetzliches, sondern nur ein rein vertragliches
Pfandrecht besteht. Besteht dagegen ein gesetzliches Pfandrecht gemiss Artikel
779d des Entwurfs, so kann dessen Eintragung gegeniiber jedem jeweiligen
Inhaber des Baurechtes durchgesetzt werden. Wiirde das Pfandrecht im Zwangs-
verwertungsverfahren geloscht, so kénnte gegeniiher dem Ersteigerer des Bau-
rechtes sofort die Neueintragung verlangt werden. Soll es itberhaupt gel6scht
werden miissen, wenn es gleich wieder einzutragen ist ? Man wird diese Frage wohl
negativ beantworten. Der Entwurf verneint sie denn auch ausdriicklich. Dafir
ist auch noch eine besondere Uberlegung bestimmend, namlich die folgende:
Der Grundeigentiimer miisste sich unter Umsténden mit einem schlechteren
Rang abfinden, als er bisher innegehabt hat, wenn er sein Pfandrecht 16schen
lassen miisste und es dann wieder eintragen liesse. Dem Ersteigerer konnen
Pfandrechte iiberbunden worden sein, die dann dem neu einzutragenden Pfand-
recht fiir den Baurechtszins vorgehen wirden. Der Entwurf sagt deshalb, dass
das gesetzliche Pfandrecht im Verfahren der Zwangsversteigerung nicht zu 16-
schen sei. Es bleibt bestehen und behélt seinen Rang. Auch wenn das Pfandrecht
vertraglich begrimdet wird, ist anzunehmen, dass es bis zu dem Betrag, in wel-
chem dem Grundeigentiimer das gesetzliche Pfandrecht zusteht, als ein solches
zu behandeln ist. Auch das Bauhandwerkerpfandrecht ist als solches zu behan-
deln, wenn der Grundeigentiimer freiwillig zu seiner Eintragung Hand bietet,
diese also vereinbart wird. In Artikel 22 der Grundbuchverordnung ist denn auch
der Fall vorgesehen, dass die Eintragung des Bauhandwerkerpfandrechts vom
" Eigentiimer bewilligt wird. Im Grundbuch ist es auch dann geméss Artikel 50
der Grundbuchvarordnung als « Baupfandrecht» zu kennzeichnen. Dasselbe gilt
fitr das « Baurechtspfand». ’

Art. 779¢

Eine Servitut, die den Eigentiimer des belasteten Grundstiickes von jeder
Nutzung des Bodens ausschliesst, kann auch nach den Grundséitzen, die der
goltenden Sachenrechtsordnung des schweizerischen Zivilgesetzbuches und
der Gesetzbiicher unserer Nachbarlinder zugrunde liegen, nicht auf unbe-
schrinkte Dauer errichtet werden. Die Grunddienstbarkeiten und die «anderen
Dienstbarkeiten» (Art. 781 ZGB) konnen aus dem Grunde auf unbeschrinkte
Dauer errichtet werden, weil durch sie das belastete Grundstiick dem Dienstbar-
keitsberechtigten nur «nach gewissen Richtungen» (Art. 780, Abs. 1 ZGB) oder
nur «in bestimmter Hinsicht» (Art. 781, Abs. 1 ZGB) dienstbar gemacht werden
dart. Eine Dienstharkeit, die inhaltlich so umfassend ist, dass sie den Eigenttimer
des belasteten Grundstiickes von jeder Nutzung ausschliesst, wie die Nutz-
niessung, muss zeitlich besehrénkt sein, weil sie sonst das Higentum aushéhlen
und seiner Zerriittung Vorschub leisten wiirdet). Die Nutzniessung erlischt mit

1) Liver, Kommentar, Note 63 der Einleitung.
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dem Tode des Berechtigten und, wenn sie einer juristischen Person zusteht, nach
hundert Jahren (ZGB Art. 749). Die hundert Jahre, bestimmt nach dem hdch-
sten Lebensalter des Menschen, sind die Héchstdauer der Nutzniessung. Diese
‘Erwigungen treffen auch auf das Baurecht zu und haben einzelne Autoren zu
der Ansicht bestimmt, dass schon nach geltendem Recht ein Baurecht nicht auf
eine Dauer von mehr als hundert Jahren begriindet werden kénne?).
Im osterreichischen Baurechtsgesetz ist die Mindestdauer auf 30 und die
Hochstdauer auf 80 Jahre festgesetzt (§ 3); in Belgien ist im Jahre 1874 die Be-
grenzung auf hochstens 50 Jahre vorgenommen worden. In Frankreich ist es
nicht dazu gekommen, und das wird als Mangel empfunden?2). In Deutschland
wurde eine Hochstdauer deshalb nicht festgesetzt, weil man annahm, Erbbau-
rechte mit allzu langer oder unbeschrénkter Dauver wiirden gar nicht begriindet.
- Unter den heutigen Verhéltnissen wiirde diese Annahme auch fiir uns zutreffen,
wenigstens im Baugebiet der Stadte und Ortschaften mit regem Verkehr. Aber
in anderen Gebieten und unter anderen wirtschaftlichen Bedingungen, wie sie
~ sich in der Zukunft wieder ergeben konnen, diirfte die vorliegende Bestimmung

iber die Hochstdauer doch praktischen Wert gewinnen. Ausserdem kommt ihr
als Bestédtigung eines unserer Sachenrechtsordnung zugrunde liegenden Prinzips
grundsétzliche Bedeutung zu. Zu beachten ist, dass diese Beschrinkung nur fir
die Errichtung selbstindiger Baurechte gilt. In der Regel schliessen nur diese

Baurechte den Grundeigentiimer von der Nutzung der Bodenfliche, die durch

sie in Anspruch genommen wird, vollstindig aus. Die Baurechte, die nicht diese

Wirkung haben, weil sie bauliche Anlagen mit geringer flichenméssiger Ausdeh-

nung zum QGegenstand haben, wie Leitungen, Stiitzmauern, Quellfassungen,

Transformatorenstationen, meteorologische und wasserbauliche Mefistationen,

sind nicht selbstéandige Baurechte oder brauchen es jedenfalls nicht zu sein.

Art. 682, Abs. 2 und 8

Die gleichen Bestimmungen stehen auch in der Vorlage iiber die Revision der
Bestimmungen iiber das Miteigentum und die Einfithrung des Stockwerkeigen-
‘tums. Fir das gesetzliche Vorkaufsrecht der Miteigentiimer ist nur der dritte Ab-
satz eine neue Bestimmung. Fiir das Baurechtsverhiltnis dagegen ist die Ein-
fihrung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes tiberhaupt eine Neuerung. Das Vor-
kaufsrecht des Grundeigentiimers an dem sein Grundstiick belastenden selb-
stindigen und dauernden Baurecht hat im Vernehmlassungsverfahren allge-
meine Zustimmung gefunden. Auf das Vorkaufsrecht des Bauberechtigten am
Grundstiick, das mit seinem Baurecht belastet ist, trifft dies jedoch nicht zu.
Die Wiinschbarkeit, das Eigentum am Grundstiick und das Baurecht an ihm in
einer Hand zu vereinigen, wenn schon eine Handé4nderung am einen oder anderen
dieser Rechte erfolgt, wird zwar nicht bestritten. Dagegen wird geltend-gemacht,

1) Leemann, Kommentar, Note 44 zu Artikel 779 des schweizerischen Zivilgesetz-
buches; Homberger, Das schweizerische Zivilgesetzbuch, 2. Aufl.,, 8. 212.

%) Ripert et Boulanger, Traité de droit civil francais II, 1957, no. 2473, p. 869.
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der Grundeigentiimer miisse doch, vor allem, wenn er ein Gemeinwesen sei, die
Freiheit haben, selber die Person des Erwerbers zu bestimmen. Wenn jedoch die
Gemeinde schon zur Verdusserung des Grundstiickes schreitet, ist es in den mei-
sten Fillen fir sie auch nicht von entscheidender Bedeutung, ob thr Vertragspart-
ner oder der Inhaber des Baurechtes und Eigentimer der auf dem Grundstiick
stehenden Gebdude zum Zuge kommt. Im Hinblick darauf, dass dies in einem
besonderen Falle fiir sie tatsichlich doch wichtig ist, kann sie bei der Begriindung
des Baurechtes das Vorkaufsrecht wegbedingen. Auf diese Méglichkeit wird sie
durch den dritten Absatz noch besonders aufmerksam gemacht. Den Organen
des Gemeinwesens kann in erster Linie zugemutet werden, dass sie davon Kennt-
nis nehmen und gegebenenfalls Gebrauch machen.

Tm zweiten Absatz des vorliegenden Artikels musste der bereits in den Br-
lauterungen zu Artikel 779 a erwihnte folgende besondere Tatbestand in Betracht
gezogen werden: Das Baurecht belastet zwar die ganze Liegenschaft als Grund-
buchparzelle, ist aber der Ausiibung nach auf eine blosse Teilfliche beschrinkt,
z.B. auf die Benutzung eines kleinen Zipfels des grossen arrondierten landwirt-
schaftlichen Heimwesens. Es besteht etwa zum Zweck der Erstellung eines
Weekend- oder Ferienhéuschens. Dass da das gesetzliche Vorkaufsrecht nur zum
Erwerb des mit dem Gebdude in Anspruch genommenen Landzipfels und nicht
des ganzen landwirtschaftlichen Heimwesens berechtigen kann, leuchtet unmit-
telbar ein, soll abar dennoch im Gesetzestext zum Ausdruck kommen.

Art. 17v18 des Schlusstitels

Die Bestimmung iiber die Hochstdauer selbsténdiger Baurechte in Artikel
T79e, Absatz 1, sagt, ein solches Recht konne nicht auf mehr als hundert Jahre
begriindet werden. Damit ist gemeint, es kénne fortan nur fir eine Héchstdauer
von hundert Jahren begriindet werden. Dies kénnte auch durch Einfugung des
Wortes «fortan» in Artikel 779e verdeutlicht werden. Wir halten aber eine be-
sondere iibergangsrechtliche Bestimmung im Schlusstitel fur angebracht. Mit
dieser soll die in den Bemerkungen zu Artikel 779¢ erorterte Frage, ob sich die
Hochstdauer von hundert Jahren nicht schon aus dem geltenden Recht ergebe,
offengelassen und nur gesagt werden, dass deren Eimfithrung durch Artikel 779¢
nur fiir selbstdndige Baurechte erfolge, die nach dem Inkrafttreten des neuen
Rechtes begriindet werden.

C. Schlussbemerkungen

In der Diskussion um das Baurecht und seine Ausgestaltung durch neue
gesetzliche Bestimmungen und auch im Vernehmlassungsverfahren sind einige
weitere Punkte namhaft gemacht worden mit der Frage, ob sie Anlass zur Auf-
stellung besonderer Vorschriften geben kénnten. Drei von ihnen sollen hier kurz
besprochen werden: Die Vorbelastung, das Unterbaurecht und die Eintragung
sogenannter Gesamtbaurechte.
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1. Die Vorbelastung

Fiir den Erwerber eines Baurechtes an einem Grundstiick, das vorbelastet
ist, namentlich mit Grundpfandrechten, konnen sich daraus Schwierigkeiten
ergeben. Nach den allgemeinen Regeln der Rangordnung unter den dinglichen
Rechten am gleichen Grundstiick ist es ausgeschlossen, dass bestehende Rechte
oder Pfandstellen dadurch entwertet werden, dass das Grundstiick mit neuen
beschrankten dinglichen Rechten belastet wird. Firgeben sich Kollisionen, so
haben die letzteren zu weichen. In der Zwangsvollstreckung iber das Grundstiick
miissen sie geloscht werden, soweit das notig ist, um einen Firlos zu erzielen, der
eine bessere Befriedigung der Glaubiger mit dem besseren Rang erméglicht (siehe
Art. 812, Abs. 2 ZGB; Art. 142 SchKG; Art. 104 VZG). Ein Baurecht, dem an-
dere dingliche Rechte, ingbesondere Grundpfandrechte, im Range vorgehen, ist
also mit der Schwiche behaftet, vor diesen Rechten zuriickweichen zu miissen,
unter Umstédnden bis zum Untergang. Im- allgemeinen sind aber die Haftungs-
betréige der vorgehenden Rechte im Verhaltnis zum Wert des Baurechts samt den
Bauwerken gering, so dass es dem Baurechtsinhaber ein leichtes ist, die Zwangs-
vollstreckung in das Grundstiick abzuwenden. Im iibrigen sind die Vorbelastun-
gen aus dem Grundbuch klar ersichtlich. Der Erwerber des Baurechts kann
sich also nicht darauf berufen, dass er sie nicht gekannt habe. Wenn er aber das
mit ihnen verbundene Risiko auf sich nehmen will, muss er es eben tragen und
braucht davor nicht durch eine Ausnahmebestimmung geschiitzt zu werden. Es
bediirfte hiezu in der Tat einer Ausnahmebestimmung. Nach geltendem Recht
ist die Errichtung von selbstindigen und dauernden Rechten, insbesondere auch
von Quellenrechten, wie itberhaupt von beliebigen dinglichen Rechten im Nach-
gang zu anderen unbeschrinkt zulissig und kann dank der grundbuchlichen
Offenkundigkeit ohne Bedenken zugelassen werden. Wirde far die Baurechte
eine Ausnahme gemacht, so wire in vielen Fillen, in denen ein namhaftes Risiko
fiir den Baurechtsnehmer oder Erwerber iiberhaupt nicht besteht, die Errichtung
des Baurechtes itbermissig erschwert. Es soll deshalb davon abgesehen werden,
die in Deutschland (Erbbauverordnung § 10) und Osterreich (Baurechtsgesetz
§ 5, Abs. 2) geltende Vorschrift, dass ein Baurecht nur im ersten Rang errichtet
werden darf, in unser Gesetz zu itbernehmen.

In diesem Zusammenhang ist auch noch darauf hinzuweisen, dass (zur
Vermeidung der Wiederholung des Wortes «aufnehmen») der Grundbuchverord-
nung die Bestimmung eingefiigt werden soll, dass Grundbuchausziige tiber das in
das Grundbuch aufgenommene Baurecht die Lasten aufweisen sollen, die
dem Baurecht vorgehen, und dass diese Lasten auch in die Pfandtitel iiber- die
Pfandrechte am Baurecht aufzunehmen seien.

2. Das Unterbaurecht

Das Bediirfnis, ein in das Grundbuch aufgenommenes selbstindiges und
dauerndes Baurecht seinerseits wieder mit einem oder mehreren Baurechten zu
belasten, hat sich schon in der bisherigen Baurechtspraxis herausgestellt. Einer
Wohnbaugenossenschaft oder einer anderen Wohnbauunternehmung wird ein
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Baurecht an einer ausgedehnten Liegenschaft eingerdumt und die Parzellierung
dieser grossen Baurechtsparzelle in eine Anzahl kleinerer Baurechtsparzellen
iiberlassen. Den Frwerbern dieser einzelnen, noch nicht oder bereits iiberbauten
Parzellen wird je ein Unterbaurecht eingerdumt, welches das die ganze Liegen-
schaft umfassende Baurecht der Wohnbaugenossenschaft oder Wohnbauunter-
nehmung belastet. Das Unterbaurecht belastet dieses ganze Baurecht, ist aber
der Austibung nach auf eine bestimmte Teilfldche beschrinkt, analog dem in
den Erlduterungen zu den Artikeln 779¢ und 682 besprochenen Fall der Be-
lastung einer Liegenschaft mit einem Baurecht, dessen Ausiibung auf eine Teil-
fliche, unter Umstinden eine ganz kleine, beschrinkt ist. Danach bestiinde auch
die Moglichkeit, die Liegenschaft (ohne deren Aufteilung) in der Weise zu parzel-
lieren, dass sie in eine Anzahl Teilflichen fiir die Uberbauung eingeteilt wird und
mit ebensovielen Baurechten im gleichen Rang belastet wird, von denen jedes
der Ausitbung nach auf eine jener Teilflichen beschrinkt ist. Wenn aber die
Wohnbaugenossenschaft oder Wohnbauunternehmung nicht Rigentamerin der
Liegenschaft ist, sondern an ihr ein Baurecht hat, kann sie die Parzellierung nur
durch die Begrindung von Unterbaurechten durchfithren. Dies ist nicht der
einzige Fall, in dem die Begrindung von Unterbaurechten wiinschbar oder not-
wendig ist. s ist namentlich auch daran zu denken, dass auf einer Liegenschaft
die mit einem auch der Ausitbung nach die ganze Flidche umfassenden Baurecht
belastet ist, irgendwelche bauliche Anlagen eines Dritten von flichenmissig
geringer Ausdehnung erstellt werden sollen, wie Leitungsanlagen, Transforma-
torenstationen, hydrometrische Vorrichtungen und dgl. Dazu bedarf es der Be-
lastung des Baurechtes mit dem erforderlichen Baurecht. (Daneben ist zusétzlich
moglicherweise allerdings auch noch die Belastung der Liegenschaft selbst im
Hinblick auf den Untergang des Baurechtes erforderlich.) Es kommt anch vor,
dass der Figentiimer der Liegenschaft diese mit einem Baurecht belastet hat
und sich vom Baurechtsinhaber gpater das dingliche Recht zur Erstellung einer
baulichen Anlage auf der (eigenen) Liegenschaft einriumen ldsst!). Dass die
Errichtung von Unterbaurechten nach geltendem Recht zuldssig ist, steht ausser
Zweifel und ist nicht bestritten. Sie konnte nur durch sine Ausnahmebestimmung
untersagt oder beschrénkt werden. Angesichts der Tatsache, dass diese Rechts-
gestaltung einem erheblichen Bediirfnis entspricht, rechtfertigt die Befurchtung,
dass sich aus ihr recht komplizierte Verhiltnisse ergeben konnen, den Erlass von
Ausnahmebestimmungen nichft.

In Deutschland ist die Frage kontrovers; doch hat die Auffassung, dass die
Begriindung von Unterbaurechten zulissig sei, im Laufe der Zeit an Boden ge-
wonnen und kann heute als vorherrschend gelten?).

1) Stocklin J., Die Begriindung von Baurechten unter Bedingungen und Auf-
lagen sowie Beschriinkungen des Inhaltes und der Ubertragbarkeit. Abhandlung zum
schweizerischen Recht, n. F. 321, 1956, S. 40 ff. und die Besprechung dieser Abhandlung
in der Zeitschrift des bernischen Juristenvereins 94, 1958, S. 377 {f., besonders S. 887.

2) Wolff-Raiser, Lehrbuch des Biirgerlichen Rechts von Enneccerus, Kipp und

Wolff I1I, Sachenrecht, 10. Aufl. 1957, § 104 IV, S. 424; Westermann H., Sachenrecht,
4. Aufl. 1960, § 68 1, S. 337.
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8. Gesamtbaurechte

Diese Bezeichnung ist eine analoge Bildung zum bekannten Begriff Ge-
samtpfandrecht. Dag Gesamtpfandrecht entsteht nach Artikel 798 des schweize-
rischen Zivilgesetzbuches, wenn mehrere Grundstiicke fiir ein und dieselbe For-
derung verpfindet und jedes von ihnen mit einer Pfandsumme im ganzen Betrag
der Forderung belastet wird. Es bestehen dann aber soviele Pfandrechte wie ver-
pfindete Grundstiicke. Die entsprechende Erscheinung im Baurechtsverhiltnis
ist die: Die Fliche mehrerer Parzellen wird mit einem einzigen Gebiude tiberbaut,
und zwar auf Grund der verschiedenen Baurechte, die an den einzelnen Parzellen -
erworben worden sind, oder von Baurechten an den einen und Eigentum an
den anderen der iiberbauten Parzellen. Dagegen wird das Bedenken erhoben,
dags das Figentum an der einzelnen Liegenschaft und auch das Baurecht
an der einzelnen anderen Liegenschaft seine Selbstdndigkeit verliere, weil das
von ihm umfasste Bauwerk zu einem Teil des ganzen Gebdudes geworden sei,
der kein selbstindiges rechtliches Schicksal haben kénne. Der gleiche Sachver-
halt liegt aber auch vor, wenn das Geb#dude nicht auf Grund von Baurechten
an den einzelnen Parzellen erstellt wird, sondern auf Grund des Eigentums an
diesen verschiedenen Grundstiicken. In einem der Justizdirektion des Kantons
Bern erstatteten Gutachten ist Prof. P.Liver zum Ergebnis gekommen, dass die
Eintragung eines Baurechtes nicht abgelehnt werden kénne, auch wenn feststehe,
dass es zusammen mit dem Baurecht an einem zweiten angrenzenden Grundstiick
und mit dem Eigentum an einem dritten zur Erstellung eines die Fliche aller
drei Grundstiicke einnehmenden Geb#udes benutzt werde (Der bernische Notar
1959, S.41 ff.). Die Baurechte kénnten auch jedes fiir sich, unabhéngig von-
einander, an zwei Grundstiicken, die durch ein drittes voneinander getrennt sind,
" begriindet werden; spater konnten sie vom Eigentiimer dieses dritten Grund-
stiickes erworben werden, der dann, vielleicht erst nach langer Zeit, zur Er-
stellung eines neuen, alle drei Grundstiicke einnehmenden Gebéudes schreiten
wiirde. Da leuchtet es ein, dass der Vertrag iiber den Erwerb des einen oder des
anderen Baurechtes nicht zuriickgewiesen und die Eintragung nicht abgelehnt
werden kénnte. Um die Bauausfithrung braucht sich der Grundbuchverwalter
nicht zu kitmmern, und es brauchen ihm daritber auch keine Angaben gemacht
zu werden. Das Baurecht kann inhaltlich unbeschrinkt sein, so dass das Grund-
stiick vom Bauberechtigten innerhalb der nachbarrechtlichen und baupolizei-
lichen Grenzen voll ausgenutzt werden kann. Ob es so itherbaut werden darf, dass
der mit ihm verbundene Baukérper nur ein Teil eines einheitlichen, sich auf die
Nachbargrundstiicke erstreckenden Geb#udes ist, das ist keine Frage der Bau-
rechtsbegrilndung, sondern gegebenenfalls des Baupolizeirechts. So wird z.B.
in Zirich die Baubewilligung fiir die Ausfithrung eines solchen Projektes nicht
erteilt. A '

Aus diesen Erwiigungen folgt, dass der vorliegende Entwurf sich mit der
aufgeworfenen Frage nicht zu befassen hat.
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Zweiter Abschnitt
Der Grundstiickverkebr

I. Die Sperrfrist fiir Bauland

Im Hinbhick auf die Postulate Spihler und Freimiller iber den Kampf
gegen die Bodenspekulation hatte das Justiz- und Polizeidepartement eine Stu-
dienkommission mit dem Auftrage bestellt, die verschiedenen Mdglichkeiten
antispekulativer Massnahmen im Rahmen der Bundesverfassung abzukliren
und daritber Bericht zu erstatten. Die Kommission reichte ithren Bericht am
11. Dezember 1958 ein. Als zu weitgehend lehnte sie ab:

~ ein limitiertes gesetzliches Vorkaufsrecht der éffentlichen Hand und

~ ein Enteignungsrecht (oder ein unlimitiertes gesetzliches Kaufsrecht) der
offentlichen Hand zugunsten der Landes-, Regional- und Ortsplanung sowie
des sozialen Wohnungsbaues, ferner

— ein limitiertes gesetzliches Kaufsrecht der 6ffentlichen Hand,

- eine Bewilligungspflicht fiir Handdnderungen oder fiir den Abbruch noch nicht
abbruchreifer Wohnbauten und

- die prohibitive Besteuerung von Spekulationsgewinnen durch den Bund.

Nicht zu einigen vermochte sie sich

~ iber die Ausdehnung der Sperrfrist auf die Wiederverdusserung von Wohn-
bauten,

- itber ein unlimitiertes gesetzliches Vorkaufsrecht der &ffentlichen
Hand an Bauland und

- eine gesetzliche Pfandbelastungsgrenze fur Bauland.
Dagegen empfahl sie

- zur Erleichterung der antispekulativen Bodenreservepolitik der dffentlichen
Hand die in Artikel 681, Absatz 3 und Artikel 688, Absatz 2 des
schweizerischen Zivilgesetzbuches auf 10 Jahre beschrinkte Gel-
tungsdauer des im Grundbuch vormerkbaren vertraglichen Kaufs-
und Vorkaufsrechtes zu verliangern, und zwar gegeniiber der 6ffent-
lichen Hand auf jede zeitliche Beschrankung zu verzichten und gegeniiber

. anderen Berechtigten die Geltungsdauer auf 20 Jahre zu erhdhen,

- ferner die in Artikel 218 ff. des Obligationenrechtes auf die Wieder-
verdusserung landwirtschaftlichen Bodens beschrinkte Sperrfrist von
10 Jahren als eine solche von 8 bis 5 Jahren auf die Wiederveréusserung von
Bauland auszudehnen, um die kurzfristige Bodenspekulation zu erschweren.

Der Anregung betreffend die Abanderung der Artikel 681, Absatz 8 und
683, Absatz 2 des schweizerischen Zivilgesetzbuches wurde keine Folge gegeben;
denn die Wirksamkeit einer solchen Erginzung des Zivilgesetzbuches scheint
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namentlich deshalb nicht gross zu sein, weil sich kaum viele Grundeigentiimer
finden wiirden, die bereit wiren, ohne betrichtliche Entschidigung vertraglich
fiir mehr als zehn Jahre Vorkaufs- und namentlich Kaufsrechte einzurdumen.
Ganz eindeutig ist sodann im Vernshmlassungsverfahren sowohl von den
Kantonen als auch von den Verbinden die Privilegierung des Gemeinwesens
vor den Privaten abgelehnt worden.

Positiv beurteilen wir demgegeniiber die Einfithrung einer Sperrfrist fir
Bauland.

Da die Ausdehnung der Sperrfrist auf Bauland wohl noch eine Zeitlang
nicht mit einer besonderen Botschaft vorgeschlagen worden wire, scheint es uns
angezeigh zu sein, sie im Interesse einer baldigen Verwirklichung in eine andere
bodenrechtliche Vorlage einzugliedern, und zwar in die Vorlage aber das Stock-
werkeigentum, die Baurechtsdienstbarkeit oder das biuerliche Bodenrecht. Von
grosser Bedeutung ist die Frage des Standortes nicht, da es spater gleichgiiltig
sein wird, durch welchen Erlass eine Erginzung des Obligationenrechtes erfolgt
ist. Wir entschlossen uns zu einer Eingliederung in die Vorlage iiber die Bau-
rechtsdienstbarkeit, weil diese inhaltlich am wenigsten belastet ist, sich wie die
Sperrfrist fir Bauland auf landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche
Grundstacke bezieht und im Gegensatz zum bauerlichen Bodenrecht zur Weiter-
behandlung im Parlament bereits reif ist. Zudem spielt das Baurecht fur die
Ausnutzung der Bodenreserven der 6ffentlichen Hand und damit mittelbar fir
eine wirkungsvolle antispekulative Bodenreservepolitik eine wichtige Rolle; das
Postulat Freimiiller erwihnt denn auch die Baurechtsdienstbarkeit in diesem
Sinne. :
Nachdem gemiss Artikel 218 des Obligationenrechtes landwirtschaftliche
Grundstiicke wihrend einer Frist von zehn Jahren, vom Eigentumserwerb an
gerechnet, weder als Ganzes noch in Sticken verdussert werden diizfen, hat
sich die Spekulation ganz besonders auf Bauland hin verlagert. Zur Vor-
bereitung des Berichtes der genannten Studienkommussion hat das Eidgenos-
sische Grundbuchamt Erhebungen auf den Grundbuchimtern Zirich-Altstadt
und Zirich-Schwamendingen durchgefithrt und festgestellt, dass die Zahl der
vermutlich spekulativen Handénderungen fir Bauland besonders gross ge-
wesen ist, grosser als die Zahl der Spekulationen mit bereits iberbauten Grund-
stiicken. In der Tagespresse werden Fille erwihnt, wo am Morgen frith gekauft
und noch am gleichen Tage mit Gewinnmargen bis zu 70 Prozent weiterverkauft
worden ist. An manchen Orten gehdre es schon bald zur Tagesordnung, dass
Bauland innerhalb weniger Wochen mehrmals den Besitzer wechsle, und zwar
jedesmal zu einem hoheren Preis. Die finanziellen Auswirkungen seien ver-
heerend.

Fir landwirtschaftliche Grundstiicke geht die Sperrfrist auf die im Artikel
218 des Obligationenrechtes von 1911 enthaltene Kompetenzdelegation des
Bundes an die Kantone zuriick, mit den Mitteln einer Sperrfrist die Giiter-
schldchterel zu bekdmpfen. Nach der Abwertung des Schweizerfrankens beschloss

.der Bundesrat am 16.0ktober 1986 fiir landwirtschaftliche Grundstiicke eine
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generelle bundesrechtliche Sperrfrist von 6 Jahren, die spater durch die Artikel
218, 218bis und 218ter des Obligationenrechtes in der Fassung von Artikel 95 des
Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1940 iiber die Entschuldung landwirtschaft-
licher Heimwesen abgeldst worden ist!). Das Bundesgesetz vom 12. Juni 1951
iiber die Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes endlich brachte im wesent-
lichen eine Verldngerung der Sperrfrist auf 10 Jahre.

Die Sperrfrist fiir landwirtschaftliche Grundstiicke hat sich bewédhrt. Wir
glauben, dass auch von der Einfabrung einer Sperrfrist fir Bauland eine Beruhi-
gung der Preisentwicklung und eine Stirkung des Vertrauens in die Wirksam-
keit der Rechtsordnung erwartet werden darf.

Wir bezwecken, nicht mehr wie bisher bloss den landwirtschaftlichen Boden
vor existenzgefihrdenden Preistreibereien zu schiitzen, sondern den Kampf
gegen die Bodenspekulation auch ausserhalb der Landwirtschaft zu fithren, wo
er sich mit einigem Gleichgewicht zwischen Aufwand und Erfolg fithren lasst.
Gegeniiber dem geltenden Recht schlagen wir die Anderung vor, dass Bauland,
und zwar Bauland im Landwirtschaftsgebiete und Bauland in bereits itberbauten
Gebieten mit Einschluss abbruchreifer Gebdude, einer angemessenen Sperrfrist
unterstellt werden soll, um die schadlichen Wirkungen der kurzfristigen Speku-
lation mit Bauland, die durch das Gesetz vom 12. Juni 1951 iiber die Frhaltung
des biuerlichen Grundbesitzes nicht erfasst werden, einigermassen einzuddmmen
und damit auch die itberméssige Nachfrage etwas zu ddmpfen, dhnlich wie man
die tibermiissige Nachfrage aus dem Ausland mit der Bewilligungspflicht fiir den
Erwerb von Grundstiicken nach dem Bundesbeschluss vom 28.Mérz 1961 mit
Erfolg zu ddmpfen vermag.

Im Zuge einer Neuiiberbauung kommt eine zweimalige Handdnderung oft
vor. Kantonale Baugesetze und kommunale Bauordnungen machen die Ir-
schliessung eines Crebietes durch Strassen, Kanalisationen und andere Leitungen
zur Sache der Bauenden. Eine gemseinsame Planung und Durchfithrung nicht
nur dieser Vorarbeiten, sondern namentlich auch der Hiuser selber liegt im
arbeitsokonomischen, finanziellen und auch dsthetischen Interesse aller Betei-
ligten. Diese schliessen sich zusammen, oft zu einer Baungenossenschaft, die sich
spater, nach Parzellierung des Bodens und Ubertragung des Eigentums auf die
Interessenten, wieder auflést, vielfach in dem Zeitpunkt, wo die Garantiefristen
der Bauhandwerker abgelaufen sind. Aber auch dort, wo die Erschliessung des
Baulandes nach kantonalem und kommunalem Recht Sache der Gemeinden ist,
erwoist sich eine gemeinsame Planung und Ausfuhrung der eigentlichen Bau-
arbeiten als angezeigt. Allerdings wird die Parzellierung und der Weiterverkauf
der Parzellen an die einzelnen Interessenten an manchem Orte schon vor der
Uberbauung getétigt, weil nachher erheblich grossere Handénderungsabgaben
und Gebiihren fir die Gffentliche Beurkundung der Vertrige bezahlt werden
missten.

1) Jenny, Die Sperrfrist im Verkehr mit landwirtschaftlichen Grundstiicken,

Zeitschrift fir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 18 (1937) 165 ff.; Kaufmann, Das
neue landliche Bodenrecht der Schweiz, 215 ff.
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Eine dreijahrige Sperrfrist scheint uns lang genug zu sein, um die Spekula-
tion mit Bauland zu dédmpfen, aber auch kurz genug, um Weiterverdusserungen
nach Durchfithrung der Uberbauung unbehelligt zu lassen. Mit der Einfithrung
der Bewilligungspflicht fiir kursfristigen Baulandumschlag wird lediglich der
gesunde Weiterverkauf in den Fallen etwas erschwert, wo er vor Ablauf von drei
Jahren erfolgen muss. Dies ist in Kauf zu nehmen, weil es das einzige Mittel ist,
um den kranken, spekulativen Baulandhandel zu erfassen. Die Krschwerung
sollte hier aber um so leichter tragbar sein, als ein Gesuch um Bewilligung einer
kiirzeren Frist durch die Genossenschaft gestellt werden kann, den einzelnen
Interessenten also schont und ohne besondere Schwierigkeiten zu begriinden ist.

Gegen die Einfithrung einer Sperrfrist fiir die Weiterverdusserung von Bau-
land ist eingewendet worden, die Spekulanten bedienten sich in der Regel nicht
des Eigentums und seiner Weiterveriusserung, sie spekulierten mit Kaufs-
réchten am Bauland, zudem sei das Bauland fiir den Grundbuchverwalter oft
schwer als solches zu erkennen, es frage sich daher, ob nicht der Grundstiickver-
kehr ohne Nutzen erschwert werde. -

Gewiss ist der Handel mit Kaufsrechten eine beliebte Form der Bodenspeku-
lation, weil der Spekulant nicht den Kaufpreis fir das Grundstiick, sondern
bloss den Preis far das Kaufsrecht zu bezahlen hat und seinen Gewinn dadurch
erzielt, dags er das Kaufsrecht zu einem teureren Preis auf einen Dritten iber-
trigt, als er selber hat bezahlen miissen. Ein Ansporn fiir eine derartige Speku-
lation liegt ferner darin, dass die Abtretung des Kaufsrechtes auf einen Dritten
- in einfacher Schriftform und ausserhalb des Grundbuches erfolgen kann. Nur
die Begrindung des Kaufsrechtes bedarf gemiss Artikel 216 Absatz 2 des Obli-
gationenrechtes zu ihrer Giltigkeit der offentlichen Beurkundung. Allein, viele
Grundeigentiimer riumen niemandem Kaufsrechte oin, weil sie nicht wollen,
dass Dritte mit ihrem Grundstiick spekulieren. In andern Féllen werden lediglich
uniibertragbare Kaufsrechte bestellt. So diirfte es nicht zutreffen, dass ttberwie-
gend mit Kaufsrechten an Bauland, statt mit dem Bauland selber spekuliert
wird.

Wenn Artikel 218ter des Obligationenrechtes erklart, dass Geschafte, die
diesen Vorschriften zuwiderlaufen oder deren Umgehung bezwecken, nichtig
sind und kein Recht auf Eintragung in das Grundbuch geben, so will das nicht
sagen, dass Geschéfte, die keine Verdusserungen darstellen und keiner Eintra-
gung in das Grundbuch bedirfen, nicht Geschifte zur Umgehung der Sperrfrist
sein kénnen.

Artikel 218ter des Obligationenrechtes will die Bodenspekulation nicht nur
in der Form von Kaufgeschiften, sondern auch in der Form von allerhand andern
Geschiften mit Verpflichtungs- oder Ubereignungscharakter erschweren. Artikel
218ter des Obligationenrechtes erweitert also den Geltungsbereich von Artikel
218 und 218v1s, Verboten sind daher nicht nur Verdusserungen, sondern auch
Umgehungsgeschifte, die nicht Verdusserungen sind. Daraus folgt aber, dass
Artikel 218vts {iber die Ausnahmebewilligung sinngemass auch auf derartige
Umgehungsgeschifte anwendbar sein muss, so dass also durch Bewilligang Um-
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gehungsgeschifte von Verpflichtungs- oder Ubereignungscharakter legalisiert
werden kénnen.

Der Grundbuchverwalter wird kaum stéirker in Anspruch genommen
werden, als unter dem geltenden Recht. Heute sucht man ithm gegebenenfalls
den Baulandcharakter eines Grundstiickes glaubhaft zu machen, um von der
Sperrfrist itberhaupt frei zu werden. Unter neuem Rechte wird es darum gehen,
statt unter die zohnjéhrige Sperrfrist fiir landwirtschaftliche Grundstiicke unter
die dreijéhrige fiir Bauland zu fallen. Bauplitze in bereits tiberbautem Gebiet
sodann sind meistens leicht zu erkennen, wie auch der Versuch, mit abbruch-
reifen Gebéuden spekulativ Handel zu treiben. Im tibrigen wire die Méglichkeit,
dass gelegentlich einmal eine Spekulation der Wachsamkoit der Behérden ent-
ginge, noch kein Beweggrund gegen die vorgeschlagene Neuerung. Nachdem es
sich gezeigt hat, dass der Begriff « Bauland» nicht eindeutig istl), wird in Absatz 8
von Artikel 218 Bauland definiert als « Grundstiicke, die allo Voraussetzungen fiir
die sofortige Uberbauung erfiillen». Gemeint sind die objektiven und nicht etwa
die in der Person des Verdusserers oder des Erwerbers gelegenen Voraussetzungen.

Dass die Weiterverdusserung bereits itherbauten Bodens mit nicht abbruch-
reifen Gebduden aunsgenommen bleibt, hat seinen Grund darin, dass sich ohne
Willkir bei der ganz verschiedenen Interessenlage der Eigentiimer kaum eine
angemessene Sperrfrist finden liesse. Dazu kommt, dass die Spekulationslust
infolge der zielbewussten Haltung der Grundeigentimer oft in verniinftige
Schranken gewiesen wird. Sollten in Zukunft die Spekulanten den Verkehr mit
bereits iberbauten Grundstiicken schiadigen, so liesse sich erwigen, ob nicht
auch hier mit einer kurzen Sperririst, wie wir sie fir das Bauland vorschlagen,
den #rgsten Auswiichsen zu begegnen wire.

IL. Der scgenannte Kindskauf und der Gewinnanteil der Miterben

1. Namentlich in biuerlichen Kreisen kommt es oft vor, dass der Vater,
wenn er sich zur Ruhe setzt, einem Nachkommen, der im Erbfalle geméss Artikel
620 des schweizerischen Zivilgesetzbuches Anspruch auf ungeteilte Zuweisung
des landwirtschaftlichen Gewerbes zum Ertragswerte hitte, dieses Gewerbe zum
Ertragswerte verkauft. Er regelt damit vertraglich zu Lebzeiten, was sonst nach
seinem Tode durch biuerliches Erbrecht zu regeln wire. Trotz der gewihlten
obligationenrechtlichen Form tiberwiegt der erbrechtliche Beweggrund der Vor-
ausnahme der Frbfolge. Aus dieser Uberlegung heraus hat die schweizerische
Rechtslehre den Schluss gezogen, der sogenannte Kindskauf bedeute keinen
Vorkaufsfall im Sinne von Artikel 681 des schweizerischen Zivilgesetzbuches?).

1) Vgl. Bundesgerichtliche Entscheidungen 8¢ 11 ff.; Kaufmann a.a.0. 105 und
218; Zeitschrift fir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 35 (1954) S. 151/52.

2) Leemann, Kommentar, Note 47 zu Artikel 681 des schweizerischen Zivilgesetz-
buches; Oser-Schinenberger, Kommentar, Note 29 zu Artikel 216 des Obligationen-
rechts.
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Wenn ein Erbe bei der Erbteilung ein Grundstiick unter dem Verkehrs-
werte zugeteilt erhilt, wie das gemiss Artikel 617 Absatz 2 des schweizerischen
Zivilgesetzbuches bei landwirtschaftlichen Grundstiicken von Gesetzes wegen
der Fall ist (Anrechnung zum Ertragswert), so sind nach dem heute geltenden
Artikel 619 des schweizerischen Zivilgesetzbuches die Miterben berechtigt, beim
Verkauf des Grundstiickes oder eines Teiles desselben binnen der folgenden
filnfzehn Jahre einen verhiltnismissigen Anteil am Gewinne zu beanspruchen,
sofern dieser Anspruch bei der Teilung im Grundbuch vorgemerkt worden ist.
Wiewohl beim Kindskauf der Verdusserer kaum je den Willen hat, seine ithrigen
Erben wm den Anspruch an ihrem Teile des Gewinnes zu bringen, ist Artikel 619
des schweizerischen Zivilgesetzbuches regelmissig unanwendbar, weil es an der

" Voraussetzung der Zuteilung eines Grundstiickes unter dem Verkehrswerte bet
der Erbteilung gebricht. Es erscheint uns recht und billig zu sein, bei einer Ab-
anderung des Abschnittes @ber den Grundstiickkauf im Obligationenrecht
(Art. 218, 218vis und 218ter) auch diese Liicke im Gesetz namentlich deshalb zu
schliessen, weil die Zeit gekommen ist, um ebenfalls Artikel 619 des schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches abzuéndern.

Kindskiufe von Grundsticken zu einem Preise unter demi Verkehrswerte
werden auch ausserhalb der Landwirtschaft getitigt. Es ist daher der Abschnitt
im Obligationenrecht iiber den Grundstiickkauf zweckmassig durch einen neuen
Artikel 218auater jher den Kindskauf zu ergéinzen, der aus Griinden der Rechts-
gleichheit vorsieht, dass auf die Verdusserung eines landwirtsechaftlichen oder
eines andern Grundstickes an einen Nachkommen die Vorschriften von
Artikel 619 des schweizerischen Zivilgesetzbuches iiber den Anteil der Miterben
am Gewinn entsprechend anwendbar sind. Wie noch niaher auszufithren ist, sind
zudem die Vorschriften iiber den Anteil der Miterben am Gewinn auf nicht-
landwirtschaftliche Grundstiicke auszudehnen.

. 2. Wiewohl Artikel 619, Absatz 1 des schweizerischen Zivilgesetzbuches
nicht ausdriicklich auf landwirtschaftliche Grundstiicke beschriankt ist, hat die
Rechtsanwendung diese Beschriankung trotzdem vollzogen, in der Krwigung,
dass nur bei landwirtschaftlichen Grundstiicken ein Zwang der Erben bestehe,
sie dem Ubernchmer unter dem Verkehrswert zu iitberlassen. Es sei nicht einzu-
sehen, weshalb das Gesetz zum Schutz der Miterben bei nichtlandwirtschaft-
lichen Grundstiicken eingreifen sollte, wihrend es bei beweglichen Sachen auch
keinen Schutz gewahrel).

Der Gewinnanteil betrigt nach Absatz2 des genannten Artikels nicht mehr,
als der Miterbe erhalten hitte, wenn das Grundstiick bei der Teilung zum Ver-
kehrswert angerechnet worden wére. Auf den durch Verbesserungen, Bauten
Holzzuwachs und dergleichen entstandenen Gewinn haben die Miterben keinen
Anspruch (Abs. 8) und, wie bereits erwdhnt worden ist, wird der gesetzliche
Aunspruch von seiner Vormerkung im Grundbuch abhingig gemacht.

1) Escher, Kommentar, Note 11 zu Artikel 619 des schweizerischen Zivilgesetz-
buches. ’

Bundesblatt. 115. Jahrg. Bd. I. ) 69
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Die Beschrankung des Anspruches auf landwirtschaftliche Grundstiicke und
auf die Differenz zwischen dem Verkebrswert im Zeitpunkt der Erbteilung und
. dem damaligen Anrechnungswert hat die berechtigten Exwartungen nicht erfillt.

Immer und immer wieder sind wir Zeuge davon, dass nach Umwandlung
von bauerlichem Kulturland in Bauland der Verkaufspreis das Vielfache des
ehemaligen bauerlichen Verkehrswertes betrégt, dass bei einem Ertragswert im
Zeitpunkte der Erbteilung von vielleicht 70000 Franken und eingm Verkohrs-
wert im gleichen Augenblicke von vielleicht 100000 Franken der Ubernehmer die
landwirtschaftlichen Grundstiicke wenige Jahre spéter als Bauland fir vielleicht
eine Million Franken weiterveriussert, wobei er mit seinen Miterben den ge-
ringen Betrag von 30 000 Franken zu teilen hat, den Léwenanteil des Gewinnes
aber fiir sich behalten darf, trotzdem die Strukturéinderung des Bodens und die
damit zusammenhingende Wertsteigerung in keiner Weise sein Verdienst sind.

Ohne dass parlamentarische Vorstosse es nahegelegt hatten ~ ein Postulat
Bachmann ist jedoch inzwischen am 5. Dezember 1962 vom Nationalrat ange-
nommen worden —, unterbreitete die Justizabteilung der Expertenkommission
fir die Revision des bauerlichen Bodenrechtes Vorschlage iiber eine Abinderung
und Ergiinzung ‘des Artikels 619 des schweizerischen Zivilgesetzbuches. Diese
Vorschlige sind in mehreren Lesungen in der Expertenkommission und einer
Subkommission heraten worden und bestehen heute unbestritten darin, dass im
Gegensatz zum geltenden Recht der Gewinnanspruch der Miterben auch dann
bestehen solle, wenn ein nichtlandwirtschaftliches Grundstiick einem Erben zu-
gewiesen wird, far das nicht der Verkehrswert, sondern oin niedrigerer Uber-
nahmepreis festgesetzt worden ist. Die Frist von 15 Jahren wird auf 25 Jahre
erhoht. Der Anspruch auf Gewinnanteil — und das 1st das Entscheidende —
macht nicht mehr beim Verkehrswert Halt; der anrechenbare Gewinn besteht
vielmehr abziglich eines Prozentes fir jedes Jahr, wahrenddem das Grundstiick
dem Erben gehért hat, in dem Betrag, um den der Verkaufspreis den Uber-
nahmepreis mit Binschluss des durch eigene Aufwendungen des Irben geschaf-
fenen Mehrwertes ibersteigt. Ferner soll der Anspruch nicht von seiner Vor-
merkung im Grundbuch abhingig bleiben. Absatz 5 des Artikels in der Fassung
des Entwurfes endlich will Rechtsgeschifte mit gleichem oder dhnlichem wirt-
schaftlichem Erfolg ebenfalls erfassen.

Wiewohl die héufigen grossen, dem Betelhgungsanspruch entzogenen Go-
winne das Rechtsgefithl offensichtlich groblich verletzen, werden die leen die
den Gewinn erzielt haben, gegen die vorgeschlagene Neuerung einwenden, bei einer
Zuweisung zum Verkehrswerte missten sie den Gewinn ohne Riicksicht auf seine
Hoéhe nicht mit ihren Miterben teilen. Man wird ihnen entgegenhalten, dass die
Zuteilung unter dem Verkehrgwert regelmissig untor Opfern seitens der Miterben
erfolgt, um eine existenzfihige Selbstbewirtschaftung zu erméglichen, und nicht,
um durch Verdusserung des Grundstiickes Gewinne zu machen. Die Ausdehnung
der Neuerung auch auf Grundstiicke oder gar auch noch auf bewegliche Sachen,
die zum Verkehrswerte zugewiesen werden, wire denkbar und folgerichtig, aber
nicht zu empfehlen; denn die Erbteilung wiirde ganz allgemein fir eine ganze
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Generation unsicher, Begehrlichkeiten wiirden ohne Not geweckt, der Friede
in der Familie, dem man mit der Neuerung dienen will, wiirde gestort, und der
Folgerichtigkeit zuliebe wiirde man sich von einem der vornehmsten Ziele der
Rechtsordnung, mit Hilfe der staatlichen Autoritit streitige Angelegenheiten
zu nichtstreitigen zu machen, entfernen. Man darf von einer Ausdehnung des
gesetzlichen Gewinnbeteiligungsrechtes auf Sachen, die zum Verkehrswert zu-
gewiesen wurden, auch deshalb absehen, weil der Nachweis des Gewinnes bei
beweglichen Gegenstéinden oft sehr schwierig oder unméglich wire. Eine ver-
tragliche Regelung dagegen ist moglich. So hat denn in den Beratungen iiber die
Revigion des bauerlichen Erbrechtes nis ein Experte daran Kritik geiibt, dass
das geltende Recht und mit ithm unser Vorschlag davon ausgehen, ein gesetz-
licher Gewinnbeteiligungsanspruch sei nur dann einzurdumen, wenn das Grund-
stiick einem Erben unter dem Verkehrswert zugewiesen wurde.

Die wichtigste Neuerung besteht darin, dass grundsitzlich die Differenz
zwischen dem Verkaufspreis und dem durch eigene Aufwendungen des Erben
erhohten Ubernahmepreis dem Gewinnbeteiligungsanspruch der Miterben
unterstellt wird; denn an diesem Gewinn hat der Erbe kein Verdienst: Weder
hat er ihn schaffen helfen, noch wollte man ihm diesen Gewinn durch die Zu-
weisung des Grundstiickes unter dem Verkehrswerte zuhalten. Der Gewinn soll
nicht diesem Erben allein, er soll seiner Sippe zukommen. Der Entwurf verstarks
die familienrechtliche Bedeutung des Erbrechtes und macht den Erben zum
Treuhéinder seiner Familie. Dadurch werden die Schutzinteressen der ganzen
ehemaligen Erbengemeinschaft gleichmissig gewahrt. Wenn der Entwurf die
Bezichungen der Erbengemeinschaft zur Offentlichkeit nicht regelt, was ja
nicht Aufgabe des Zivilrechts-Gesetzgebers ist, so sei doch beildufig darauf hin-
gewiesen, dass die fiskalische Belastung der Gewinne seitens des Gemeinwesens
durch die Vorlage weder verunmaglicht noch erschwert wird.

Selbstverstindlich soll der Gewinnbeteiligungsanspruch der Miterben
legitime Anspriiche des privilegierten Exben nicht verletzen. Bei den Vorarbeiten
zur Revision von Artikel 619 des schweizerischen Zivilgesetzbuches ist versucht
worden, den ehemaligen Ubernahmepreis entsprechend der inzwischen einge-
tretenen Verdnderung der Kaufkraft unserer Geldwihrung anzupassen. Der
Gedanke ist schliesslich wieder fallengelassen worden, weil die Experten auf
grosse Schwierigkeiten in seiner Verwirklichung hingewiesen hatten. Auf ein-
facherem Weg will der Entwurf zu einem befriedigenden Ziele gelangen, indem er,
einem Gedanken im erwihnten Postulat Bachmann folgend, von der Anteils-
berechtigung der Miterben einen bescheidenen Teil, nach unserem Vorschlage
ein Prozent des (tewinnes fir jedes Jahr, wihrend dem das Grundstiick dem
Erben von der Ubernahme an bis zur Weiterverdusserung gehért hat, von der
Anteilsberechtigung der Miterben ausnimmt. Diese Ldsung mag schematisch
erscheinen, sie ist aber leicht zu handhaben und diirfte geeignet sein, den Erben
und seine Miterben einander néher zu bringen.

Nach Artikel 617 des schweizerischen Zivilgesetzbuches werden landwirt-
schaftliche Grundstiicke nach dem Ertragswert, andere Grundstiicke nach dem
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Verkehrswert angerechnet. Durch letztwillige Verfiigung, durch Erbvertrag
(Art. 481 ZGB) oder durch Abmachung bei der Lrbteilung kann von dieser
Regel abgewicher werdenl). Wie beim Kindskauf (Art. 218avater QR) nimmt der
Entwurf darauf Eiicksicht und riumt das Gewinnbeteiligungsrecht der Miterben
auch dann ein, wenn einem ILrben vertraglich ein nichtlandwirtschaftliches
Grundstiick unter dem Verkehrswerte zugewiesen worden ist. Ein Gewinnbe-
teilignngsansprach kann vertraglich auch noch in andern Féllen begriindet
werden; wir denken an den Fall, wo man iiber die Frist von 25 Jahren hinaus-
gohen oder den Anspruch vielleicht fiir ein paar Jahre vorsehen méochte, trotz-
dem die Zuteilung des Grundstiickes nicht unter dem Verkehrswert erfolgt.

Artikel 619, Absatz 1 des schweizerischen Zivilgesetzbuches beginnt heute:
«Hat ein Erbe ein Grundstiick unter dem Verkehrswert erhalten, . .. ». Die neue
Fassung geht davon aus, dass ein niedrigerer Ubernahmepreis als der Verkehrs-
wert festgesetzt worden ist. Damit will man spiteren Prozessen iiber die recht-
liche Bedeutung des Anrechnungswertes vorbeugen helfen.

Die Ausdehnung der Frist von 15 Jahren auf 25 Jahre in Anlehnung an Artikel
621quater, Absatz 2 des schweizerischen Zivilgesetzbuches erfolgte, weil die 15-
jéhrige Frist nicht lang genug ist, um ernstliche Zwistigkeiten namentlich unter
Geschwistern zu vermeiden. Die Verlangerung der Frist auf eine ganze Genera-
tion empfiehlt sich insbesondere wegen Artikel 218auater deg Obligationenrechtes
itber den Kindskauf, weil hier die Privilegierung eines Erben zu Lebzeiten des
Vaters erfolgt, also zu einer Zeit, wo die Lebenserwartung der Nachkommen
noch sehr gross sein kann. Angesichts der langen Zeitspanne der 25 Jahre darf
man nicht vergessen, dass mit der Verdusserung des Grundstiickes durch den
Privilegierten die Griinde seiner Privilegierung regelmissig wegfallen.

Der Gewinnbeteiligungsanspruch der Miterben soll nicht von seiner Vor-
merkung im Grundbuch abhéingen, damit es nicht mehr, wie heute gelegentlich,
vorkommt, dass Miterben von der Geltendmachung eines Gewinnanteilrechtes
ausgeschlossen sind, weil sie es mangels Rechtsbelehrung oder aus Unbeholfen-
heit nicht haben vormerken lassen. Man kénnte die Auffassung vertreten, der
Gewinnbeteiligungsanspruch bei landwirtschaftlichen Grundstiicken sei gesetuz-
lich und mache eine Vormerkung itberhaupt uberflussig. Damit miissten spéter
als der Gewinnbeteiligungsanspruch an dem Grundstiick erworbene Rechte dem
Gewinnbeteiligungsanspruch nachgehen, trotzdem die Berechtigten von diesem
Gewinnbeteiligungsanspruch nichts wiissten. Um dies zu vermeiden, sehen wir
daher vor, dass der Anspruch auf Beteiligung am Gewinne in jedem Fall, werde
er nun gesetzlich oder vertraglich begriindet, anf Begehren jedes Beteiligten im
Grundbuch vorgemerkt werden kann. Durch diese Vormerkung, und nur durch
sie, erhilt der Gtewinnbeteiligungsanspruch Wirkung gegeniiber jedem spéter
erworbenen Rechte (Art.959 Abs.2 ZGB). Nur durch die Vormerkung er-

1y Vgl. Bscher, Kommentar, Note 10 zu Artikel 617 des schweizerischen Zivil-
gesetzbuches.
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wichst z.B. dem Kaufer des Grundstiickes die Pflicht, den Kaufpreis statt an
den Verkédufer allein an alle Erben zu gesamter Hand zu bezahlen?).

Durch das Wort «Verdusserung» statt «Verkauf» in Absatz 1 und durch den
neuen Absatz 5 will man verhindern, dass der Gewinnanspruch der Miterben
durch Umgehungsgeschifte vereitelt werden kann. Der Verdusserung des Grund-
stiickes oder eines Teiles desselben sollen daher Rechtsgeschifte gleichgestellt
werden, mit welchen der Erbe den Wert des Grundstickes ganz oder teilweise
umsetzt, wie insbesondere die Begrindung eines Baurechtes oder eines Rechtes
zur Ausbeutung von Bodenbestandteilen (z.B. Kies- oder Lehmausbeutungs-
rechte). A

III. Gemeinsame Gesichtspunkte

Die vorgeschlagenen Ergénzungen des Entwurfes zur Neuregelung der
Baurechtsdienstbarkeit weisen verschiedene gemeinsame FEigenschaften auf.
Es handelt sich durchwegs um Ab#dnderungen des Zivilgesetzbuches und des
Obligationenrechtes, durchwegs um Bestimmungen iber den Grundstiickver-
kehr, und zwar aber die Weiterverdusserung von Grundstiicken, durchwegs um
Bestimmungen, die fir landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Grund-
sticke gelten sollen und daher besser bei Anlass einer zivilrechtlichen Gesetzes-
novelle als etwa bei der Revision des biuerlichen Bodenrechtes zu verwirklichen
sind. Ein weiteres gemeinsames Merkmal ist der typisch schweizerische Charak-
ter der Sperrfrist, des Gewinnbeteiligungsanspruches der Miterben und der
Anwendbarkeit dieses Gewinnbeteiligungsanspruches der Miterben bei der Vor-
wegnahme der Erbfolge?). Gemeinsam ist schliesslich der Umstand, dass es sich
um Liicken im Gesetz handelt, deren Schliessung von erheblicher sozialer Be-
deutung und daher dringlich ist. Diese Dringlichkeit in der Beseitigung von Ubel-
stdnden hat ferner zum Vorschlag gefithrt, in den Ziffern IV und VI tibergangs-
rechtliche Bestimmungen zu erlassen, die fur die Sperrfrist fir Bauland, fir den
Gewinnbeteiligungsanspruch und den Kindskauf nach Inkrafttreten des Gesetzes
grundsitzlich das neue Recht zur Anwendung bringen wollen, wenn die Weiter-
verdusserung nach dem Inkrafttreten des Gesetzes stattfindet. Wiirde man nim-
lich darauf abstellen, dass auch der Beginn der Sperrfrist oder der Beginn der
Frist geméss Artikel 619 des schweizerischen Zivilgesetzbuches auf einen Zeit-
punkt nach dem Inkrafttreten des Gesetzes fallen miisste, so wirde die Wirk-
samkeit des Gesetzes aufgeschoben, ohne dass sich das durch Rechtsschutzin-
. teressen von Beteiligten rechtfertigen liesse: Hat jemand vor Inkrafttreten des
Gesetzes und in Unkenntnis des Entwurfes Bauland gekauft, um es wieder zu
verkaufen, so wird ein nichtspekulativer Weiterverkauf vor dem Ende der Sperr-

1) Vgl. Homberger, Kommentar, Note 69 zu Artikel 959 des schweizerischen Zivil-
gesetzbuches.

%) Vgl. Pikalo, Land- und forstwirtschaftliches Grundstiicksverkehrs- und Erb-
recht im westlichen Europa.
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frist bewilligt werden kdnnen (Art. 218bts QR). Was Artikel 619 des schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches angeht, so darf der Gesetzgeber davon ausgehen, dass
. sich ein verantwortungsbewusster Erbe hinsichtlich eines Grewinnes erst ver-
pilichten wird, nachdem der Gewinn entstanden ist, also mcht vor der Weiter-
verdusserung.

Gewinnbeteiligungsabreden fir andere als landwirtschaftliche Grundstiicke
werden gelegentlich vertraglich fiir kurze Fristen begriindet. Diese Abreden sind
im Grundbuch haute nicht vormerkbar. Wenn in Ziffer IV gesagt wird, der An-
gpruch auf Anteil am Gewinne richte sich firr vor dem Inkrafttreten des Gesetzes
erworbene Grundstiicke nach den neuen Vorschriften, sofern er im Grundbuch
vorgemerkt ist..., so bedeutet das, dass jene kurzfristigen Abreden durch das
neue Recht respektiert werden sollen.

Dritter Abschnitt

Verfassungsmiissige Grundlagen

Die Baurechtsdienstbarkeit, der Anteil der Miterben am Gewinn und der
Kindskauf betreffen eindeutig nur zivilrechtliche Verhéltnisse. Der Entwurf
gtiitzt sich fir sie mit Recht auf Artikel 64 der Bundesverfassung, der dem Bunde
das Recht zur Gesetzgebung in allen Gebieten des Zivilrechtes gibt. Die Sperr-
frist fiir Bauland wird zwar in das Obligationenrecht eingegliedert, ist aber ihrer
Natur nach eine zum allgemeinen Wohle getroffene Massnahme gegen die Boden-
spekulation, eine 6ffentlichrechtliche Tigentumsbeschréinkung, welche die Han-
dels- und Gewerbefreiheit berithrt. Fir landwirtschaftliches Bauland lasst sie
sich gemiss Artikel 81%s, Absatz 8 der Bundesverfassung halten, wonach der
Bund befugt ist, wenn das Gesamtinteresse es rechtfertigt, notigenfalls in Ab-
weichung von der Handels- und Gewerbefreiheit Vorschriften unter anderem
zur Erhaltung eines gesunden Bauernstandes und einer leistungsfahigen Land-
wirtschaft sowie zur Festlgung des b#uerlichen Grundbesitzes zu erlassen. Fur
andere Grundstiicke wird man die Sperrfrist, wenn nicht noch als Zivilrecht im
Sinne von Artikel 64 der Bundesverfassung, als ein Stick mit der Handels- und
Gewerbefreiheit versinbares Wirtschaftspolizeirecht im Sinne von Artikel 81,
Absatz 2 der Bundesverfassung betrachten dirfen wie im Jahre 1911 bei der Ab-
dnderung von Artikel 218 des Obligationenrechtes zu einer Zeit, wo Artikel 81bts,
Absatz 8, Buchstabe b der Bundesverfassung noch nicht bestand. Wir haben
darauf schon in der Botschaft vom 15.November 1960 iiber die Einfithrung der
Genehmigungspflicht fiir die Ubertragung von Boden an Personen im Ausland
hingewiesen?).

1) BBI 1960 IT 1273 £f.
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Gestiitzt- auf die vorstehenden Ausfithrungen beehren wir uns, Thnen die
Annahme des beiliegenden Gesetzesentwurfes zu empfehlen.

Genehmigen Sie, Herr Prisident, hochgeehrte Herren, die Versicherung

unserer vollkommenen Hochachtung.

Bern, den 9. April 1963.

Im Namen des Schweizerischen Bundesrates,
6872 , Der Bundespréisident:
Spiihler
Der Bundeskanzler:
Ch. Oser
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(Entwurf)

Bundesgesetz

iiber

die Anderung der Vorschriften des Zivilgesetzbuches
und des Obligationenrechtes betreffend das Baurecht
' und den Grundstiickverkehr

Die Bundesversammlung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestiibzt auf Artikel 81, 31%18 und 64 der Bundesverfassung,
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 9.April 1968,

beschliesst:
I
Baurecht Die Vorschriften des Zivilgesetzbuches iiber das Baurecht werden wie

folgt abgeindert und erginzt:

Art. 779, Abs. 8

C. Baurecht 3 Ist das Baurecht selbsténdig und dauernd, so bedarf es zu seiner

1 gegensiond  Giltigkeit der Gffentlichen Beurkundung des Errichtungsvertrages und

und Aufnalme  kann als Grundstiick in dag Grundbuch aufgenommen wetden.

in das
Grundbuch
Art. 7790
TI. Niihere Das Baurecht wird nach Inhalt und Umfang vertraglich ndher um-

Bestimwing  ohrieben, namentlich hinsichtlich der Lage, Gestalt, Ausdehnung und

und Umfanges  Zweckbestimmung der Bauten sowie der Benutzung nicht iiberbauter
Flachen, die mit seiner Ausithung in Anspruch genommen werden.

Art. 7795

II1. Folgen 1 Geht das Baurecht unter, so fallen die bestehenden Bauwerke dem
- des Unterganges oyundeigentiimer heim, indem sie zu Bestandteilen seines Grundstickes
werden.
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2 Der Grundeigentiimer hat dem bisherigen Bauberechtigten fiir die
heimfallenden Bauwerke eine angemessene Entschiadigung zu leisten, die
jedoch den Glaubigern, denen das Baurecht verpfindet war, fir ihre noch
bestehenden Forderungen haftet und ohne ihre Zustimmung dem bis-
herigen Bauberechtigten nicht ausbezahlt werden darf.

3 Wird die Entschidigung nicht bezahlt und auch nicht sichergestellt,
so kann der bisherige Bauberechtigte oder ein Glaubiger, dem das Bau-
recht verpfindet war, verlangen, dass auf dem Blatt des belasteten Grund-
stiickes anstelle des geloschten Baurechts ein Grundpfandrecht mit dem-

selben Rang zur Sicherung der Entschidigungsforderung eingetragen

werde.

4 Die Eintragung muss spitestens drei Monate nach dem Endtermin
des Baurechts erfolgen.

5 Abweichende Vereinbarungen iiber die Hohe und das Verfahren zur
Feststellung der Entschiidigung sowie itber die Aufhebung der Entsché-
digungspflicht und die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
der Liegenschaft kénnen in der Form, die fir die Errichtung des Baurechts
vorgeschrieben ist, getroffen und im Grundbuch vorgemerkt werden.

- Art. 779¢

1 UJberschreitet der Bauberechtigte sein dingliches Recht oder ver-
letzt er vertragliche Verpflichtungen, so kann der Grundeigentiimer den
vorzeitigen Heimfall herbeifithren, indem er die Ubertragung des Baurechts
mit allen Rechten und Lasten auf sich selber verlangt.

2 Die Ausitbung des Heimfallsrechtes ist jedoch nur zulissig, wenn
der Bauberechtigte wichtige Pflichten groblich verletzt hat und nur, wenn
tir die heimfallenden Bauwerke eine angemessene Entschidigung bezahlt
wird, bei deren Bemessung das schuldhafte Verhalten des Bauberech-
tigten als Herabsetzungsgrund beriicksichtigt werden kann.

8 Dieser Vorschrift unterliegt die Ausiibung jedes Rechtes, das sich
der Grundeigentimer zur vorzeitigen Aufhebung oder Riickiibertragung
des Baurechtes wegen Pflichtverletzung des Bauberechtigten vorbehalten
hat.

4 Die Ubertragung des Baurechts auf den Grundeigentiimer erfolgt
erst, wenn die Entschadigung bezahlt oder sichergestellt ist.

Art. 779d

1 Zur Sicherung des Baurechtszinses hat der Grundeigentiimer gegen-
iber dem jeweiligen Bauberechtigten Anspruch auf FErrichtung eines
Pfandrechtes im Hochstbetrag von drei Jahresleistungen an dem in das
Grundbuch aufgenommenen Baurecht.

IV. Heimfall
wegen Pflicht-
verletzung

V. Haftung
fiir den
Baurechtszins
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2 Jst die Gegenleistung nicht in gleichmassigen Jahresleistungen fes-
gesetzt, so besteht der Anspruch auf das gesctzliche Pfandrecht fir den
Betrag, der bei gleichméssiger Verteilung auf drei Jahre entfillt.

8 Das Pfandrecht kann jederzeit eingetragen werden, solange das
Baurecht besteht, und ist von der Loschung im Zwangsverwertungsver-
fahren ausgenommen.

¢ Tm tbrigen sind die Bestimmungen tiber die Errichtung des Bau-
handwerkerpfandrechts sinngeméss anwendbar.

Art. 779e

V1. Hochstdaver 1 Das Baurecht kann als selbstindiges Recht nicht auf mehr als hun-
dert Jahre begrindet werden. )
_ 2 Hg kenn tiber diesen Zeitpunkt hinaus aufrechterhalten werden,
doch ist eine zum voraus eingegangene Verpflichtung hiezu nicht ver-

bindlich.
Art. 682, Abs. 2und 8
b. im Miteigen- 1.
“g*;f;r:;’h%;}“ 2 Ein Vorkaufsrecht gegeniiber einem jeden Erwerber haben auch

verhiltnis  der Iigentiimer eines Grundstiickes, das mit einem selbstindigen und
dauernden Baurecht helastet ist, an diesem Recht und der Inhaber dieses
Rechts am belasteten Grundstiick, soweit dieses durch die Ausiibung seines
Rechtes in Anspruch genommen wird.
3 Vereinbarungen iiber die Aufhebung oder Abénderung des gesetz-
lichen Vorkaufsrechtes bediirfen zu ihrer Giltigkeit der offentlichen
Beurkundung und kénnen im Grundbuch vorgemerkt werden.

II

Die Anwendungs- und Einfihrungsbestimmungen im Schlusstitel des
Zivilgesetzbuches werden durch folgende Vorschrift ergénzt:

Art, 17vts

Ivte, Baurecht - Die Bestimmung tiber die Héchstdauer von selbstindigen Baurechten
findet auf Baurechte, die vor ihrem Inkrafttreten begriindet worden sind,
keine Anwendung.

111
Grgg:}{setgrck- " Die Vorschriftfan des Z_ivilgesetzbuches iiper iien Geowinnanteil der
Gowmnanten  Miterben werden wie folgt abgeéindert und ergénzt:
der Miterben
Art. 619
3. Anteil der 1 Hat ein Erbe ein landwirtschaftliches oder ein anderes Grundstiick

Miterben am

Gowinn zugeteilt erhalten, fir das nicht der Verkehrswert, sondern ein niedrigerer
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Ubernahmepreis festgesetzt worden ist, so sind die Miterben berechtigt,
bei der Verdusserung des Grundstiickes oder eines Teiles desselben binnen
der folgenden finfundzwanzig Jahre ihren Anteil am Gewinne zu bean-
spruchen. '

2 Der Gewinn besteht in dem Betrag, um den der Verkaufspreis den -

Ubernahmepreis mit Einschluss des durch eigene Aufwendungen des Fr-
ben geschaffenen Mehrwertes iibersteigt.

3 Bin Hundertstel des Gewinnes fiir jedes Jahr, wihrend dem das
Grundstiick dem Erben gehért hat, ist von der Anteilsberechtigung der
Miterben ausgenommen.

4 Der Anspruch auf Beteiligung am Gewinne kann, auch wenn ein
solcher vertragliech begrindet wird, auf Begehren jedes Beteiligten im
Grundbuch vorgemerkt werden.

5 Der Verdusserung des Grundstiickes oder eines Teiles desselben sind
Rechtsgeschafte gleichgestellt, mit welchen der Erbe den Wert des Grund-
stiickes ganz oder teilweise umsetzt, wie inshesondere die Begrimdung eines
Baurechtes oder eines Rechtes zur Ausbeutung von Bodenbestandteilen.

v

Der Anspruch auf Anteil am Gewinn richtet sich fiir vor dem Inkraft-
treten des Gesetzes erworbene Grundstiicke nach den neuen Vorschriften,
sofern er im Grundbuch vorgemerkt und die Frist des alten Rechtes von
finfzehn Jahren (Art. 619, Abs. 1, ZGB) noch nicht abgelaufen ist.

v

Die Vorschriften des Obligationenrechtes tiber den Grundstiickkauf
werden wie folgt abgedndert und ergéinzt:

Art. 218

1 Landwirtschaftliche Grundstiicke dirfen wahrend einer Frist von
zehn Jahren, vom Eigentumserwerb an gerechnet, weder als Ganzes noch
in Stucken verdussert werden.

2 Far Bauland betragt die Sperrfrist drei Jahre.

8 Als Bauland gelten Grundstiicke, die alle Voraussetzungen fir die
sofortige Uberbauung erfiillen.

4 Nicht anwendbar sind die Sperrfristen auf Grundstiicke, die sich in
vormundschaftlicher Verwaltung befinden, und auf Grundstiicke, die im
Betreibungs- und Konkursverfahren verwertet werden.

Ubergangs-
bestimmung

Grundstiick-
verkehr
Sperrfrist
fiir Bauland
und Kindskauf

C. Veriiusserung
von
Grundstiicken
I. Sperrfrist
1. Regel



2. Ausnahmen

3. Folgen

II. Xindskauf

Ubergangs-
bestimmung

Inkrafttreten
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Art. 218vis

Die vom Kanton der gelegenen Sache als zustindig erklirte Behérde
kann aus wichtigen Griinden eine Veriusserung vor Ablauf der Sperrfrist
gestatten, wie namentlich zum Zwecke einer erbrechtlichen Auseinander-
setzung, der Abrundung landwirtschaftlicher Betriebe sowie zur Verhin-
derung einer Zwangsverwertung. Die Behorde entscheidet endgiiltig.

Art. 218ter
Text unveridndert.
Art. 918quater

Auf die Verdusserung eines landwirtschaftlichen oder eines andern
Grundstiickes an einen Nachkommen und auf die Weiterverdusserung des
Grundstiickes durch den Nachkommen finden die Vorschriften des Zivil-
gesetzbuches tber den Anteil der Miterben am Gewinn entsprechende
Anwendung.

VI

1 Die Vorschriften der Artikel 218, 21818 und 218tT iiber die dreijih-
rige Sperrfrist sind anch auf Grundstiicke anwendbar, die innerhalb von
drei Jahren vor Inkrafttreten des Gesetzes erworben wurden.

2 Artikel 218auater findet ebenfalls Anwendung anf Grundsticke, an
denen der Nachkomme binnen funfundzwanzig Jahren vor Inkrafttreten
des Gesetzes Eigentum erworben hat.

VII

Der Bundesrat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens des Ge-
setzes.
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