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Vorwort

Sehrgeehrte Damen und Herren

Die Vereinheitlichung der Grundbuchfiihrung im Kanton Bern ist ein wichti-
ges Anliegen der Justizdirektion als kantonale Aufsichtsbehorde Gber das
Grundbuchwesen.
Wir haben es deshalb sehr begriisst, als der Verein bernischer Grundbuch-
verwalter im Jahre 1980 einen Vorstoss zur Herausgabe eines allgemein
verbindlichen Kreisschreibens unternommen hat; dieses sollte die seiner-
zeit von Grundbuchverwalter Kellenberger fiir den Amtsbezirk Bern heraus-
gegebenen Kreisschreiben erweitern und abldsen.
In der Folge wurde durch die Justizdirektion eine Arbeitsgruppe eingesetzt,
der unter dem Vorsitz von Notar Roland Pfaffli, Grundbuchverwalter von
Thun, die Notare Jirg Widmer, kant. Grundbuchinspektor, Adrian Bigler,
Grundbuchverwalter von Signau, Jirg Bracher, Grundbuchverwalter von
Fraubrunnen, Alfred Kellenberger, Grundbuchverwalter von Bern, sowie
Bernhard Schild, Grundbuchverwalter von Aarwangen, angehorten.
Diese Arbeitsgruppe unterbreitete uns nach sehr intensiven Beratungen
das vorliegende Resultat ihrer Bemithungen, das infolge seines recht gros-
sen Umfanges nicht mehr als Kreisschreiben, sondern ais «Handbuch»
bezeichnet wird.
Die Justizdirektion ist deshalb heute in der Lage, Ihnen dieses Handbuch in
gedruckter Form sowoh! in deutscher als auch in franzdsischer Sprache
abzugeben. Sein Inhalt, der vorgéngig dem Verband bernischer Notare und
dem Verein bernischer Grundbuchverwalter zur Stellungnahme unterbrei-
tet wurde, ist fir die Grundbuchfilhrung im Kanton Bern und die davon
betroffenen Personen {(Notare, Grundbuchverwalter, Behorden, usw.) ver-
bindlich; das Recht zur selbsténdigen Beurteilung von materielien Rechts-
fragen soli damit nicht eingeschrankt werden.
Wir sind Uberzeugt, mit diesem Handbuch, das geméss unseren Feststel-
lungen einem echten Bediirfnis entspricht, einen wichtigen Schritt in Rich-
tung der. eingangs erwéhnten Vereinheitlichung der Grundbuchfihrung im
Kanton Bern zu tun. Bei dieser Gelegenheit mdchten wir es nicht unterlas-
sen, lhnen allen und namentlich der genannten Arbeitsgruppe fir die wert-
volle Mitarbeit bestens zu danken. Ebenfalls danken wir den beiden Uber-
setzern, Notar Marcel Moser, alt Grundbuchverwalter von Courtelary, Mou-
tier und La Neuveville, sowie dessen Nachfolger, Notar André Poroli.
Das Handbuch soll periodisch liberarbeitet werden, sofern sich dies auf-
grund neuer gesetzlicher Grundlagen, Praxisanderungen, usw. aufdréngt.
In diesem Sinne nimmt die Justizdirektion allfailige Anregungen gerne ent-
gegen.
Mit freundlichen Grissen
Der Justizdirektor
Bern, im Herbst 1982 Peter Schmid, Regierungsrat
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1. Geschiftsverkehr mit dem Grundbuchamt

Um einen reibungslosen Geschéaftsverkehr mit dem Grundbuchamt zu
gewahrleisten, sind folgende Grundsétze zu beachten:

1. Vollstéandigkeit der Akten

Die Einreichung vollstandiger Aktenist der oberste Wunsch der Grund-
buchflihrung an die praktizierenden Notare, sind es doch vor allem die
unvollstandigen Geschéfte, die bei der Erledigung einen zusdtzlichen
und unndtigen Arbeitsaufwand erfordern. Es sind daher zusammen mit
dem Hauptgeschéft sdmtliche Nebenakten einzureichen. Es betrifft
dies u.a.:

a.

Pfandentlassungen und Nachgangserklarungen;

b. die erforderlichen Pfandtitel;

® Qo

—

h.

Zustimmungen und Genehmigungen;

. Vollmachten;
. Beilagen zu den Urschriften, sofern diese fir die Grundbuchfiihrung

von Bedeutung sind;
die erforderlichen Verzichtserkldrungen von Vorkaufsberechtigten;

. bei Kaufvertragen um landwirtschaftliche Liegenschaften oder

Heimwesen:

— Verzeichnis der Vorkaufsberechtigten und allenfalls die Verzichts-
erkldrungen derselben;

— Sperrfristentscheide;

~ Hinweise auf die Nichtanwendbarkeit von Art.19 EGG (Ein-
spruchmoglichkeit);

— Festsetzung der Belastungsgrenze;

— allfallige Zustimmungserklarungen von Gewinnanteilsherechtig-
ten;

bei Parzellierungen:
— Messakten des Geometers;
— Bescheinigung der neuen amtlichen Werte;

bei Stockwerkeigentum und Dienstbarkeiten: die Plane (soweit
erforderlich);

bei Auslénderkdufen oder Erwerbungen durch juristische Personen:
der Entscheid des Regierungsstatthalters oder die entsprechend
abgefasste (6ffentlich beurkundete} Feststellung des Notars im Sin-
ne der Vorschriften Giber den Erwerb von Grundstiicken durch Perso-
nen im Ausland (vgl. Ziffer 111/5 hienach);

. bei Faustpfandanmeldungen: den Pfandvertrag oder den entspre-

chenden Schuldbrief;

. bei Gldubigerwechseln (inkl. Anmeldung von Inhabern): den ent-

sprechenden Schuldbrief.



6

Fir die Verantagung der Handdanderungsabgabe sind dem Grundbuch-

amt neben den Angaben auf der «Grundbuchanmeldung» zusétzlich

einzureichen:

— das ausgefilite Baulandformular bei Kaufen von Bauparzellen,
soweit entsprechende Angaben nicht in der Urkunde enthalten sind;

~ Ubernahmebilanzen bei Sacheinlage- und Sachiibernahmever-
trégen;

- Angaben Gber die internen Beteiligungen bei Gemeinschaften zu
gesamter Hand.

. Veranlagung und Bezahlung der Handanderungs- und
Pfandrechtsabgaben

a. Formelles

Die Abgaben werden vom Grundbuchamt bei der Anmeldung veran-
lagt und in der Regel mindlich eréffnet (Art. 14 HPAG); die Abgaben
sind bei der Grundbuchanmeldung zu entrichten (Art.20 Abs. 1
HPAG). Das allenfalls korrigierte 3. Blatt der Grundbuchanmeldung
gilt als Quittung fiir die bezahlte Abgabe und kann als schriftliche
Veranlagungsverfligung verwendet werden.

Sofern die Abgaben nicht bar oder durch Bankscheck bezahlt wer-
den, kénnen sie vor der Grundbuchanmeldung auf das Postscheck-
konto des Grundbuchamtes (iberwiesen werden. In diesen Fillen ist
jedoch der Grundbuchanmeldung eine Kopie des quittierten Emp-
fangsscheines beizulegen, oder es ist auf die erfolgte Bezahlung hin-
Zuweisen.

b. Ordentliche Veranlagung

Die ordentliche Veranlagung erfolgt aufgrund der bei der Grund-
buchanmeldung eingereichten Ausweise bzw. gestiitzt auf allfallige
weitere ergénzende Angaben (Art. 16 Abs. 1 HPAG).

c. Berichtigte Veranlagung

Eine Veranlagung kann bis zum Hauptbucheintrag berichtigt werden
(Art. 15 Abs. 2 HPAG).

d. Provisorische Veranlagung

Gestitzt auf Art. 17 HPAG kann eine Nachveranlagung erfolgen,
sofern bestimmte Grundlagen fir die definitive Veranlagung im Zeit-
punkt der Aktenabgabe ausstehend sind {z.B. hdngige Einsprache
beziglich einer amtlichen Bewertung; Reduktion des Kaufpreises
bei einer Umzonung). Nach Vorliegen der definitiven Bemessungs-
grundlagen ist die Abgabe neu zu veranlagen. Die Anbringung eines
besonderen Nachforderungs- oder Rickforderungsvorbehaites ist
somit nicht erforderiich.



e. Meues Recht

Die in Art. 140a und 140c¢ $5tG enthaltenen Bestimmungen tber das
«Neue Recht» gelten analog auch bei der Veranlagung von Hand-
anderungs- und Pfandrechtsabgaben.

vgl. auch Haesler in MBVR 59 5.289

. Vorpriifung von Akten

Obschon die Grundbuchamter nicht zur Vorpriifung von Vertragsent-
wirfen verpflichtet werden konnen, ist es in beidseitigem Interesse
empfehlenswert, bestimmte Probleme vorzubesprechen. Dabei ist es
erwlinscht, konkrete Rechtsfragen zu stelfen und nicht umfangreiche
Vertragstexte ohne Kommentar zur Vorprifung einzureichen. Aus
Zweckmassigkeitsgrinden kénnen die Grundbuchdmter verlangen,
dass die Vorpriifung von Geschéften und verbindliche Rechtsauskinfte
auf schriftlichem Wege zu erfolgen haben.

. Formulare

Fir den Verkehr mitdem Grundbuchamt sind die im Kanton vereinheit-
lichten Formulare zu verwenden.

. Schalterstunden

Als Folge der individuellen Arbeitszeit sind die Grundbuchémter
berechtigt, beschrénkte Offnungszeiten festzulegen. Der Schalter-
dienst ist von Montag bis Freitag in der Zeit von 08.00 bis 12.00 Uhr
und von 14.00 bis 17.00 Uhr gewadhrleistet {Beschluss RR vom
14.8. 1874 tiber die Einfihrung der individuellen Arbeitszeit in der ber-
nischen Staatsverwaltung).

. Grundbuchausziige

In dringenden Fallen kénnen Grundbuchausziige telefonisch bekannt-
gegeben werden (gebiihrenpflichtig gemdss Art.23 Abs.1 des
Gebiihrentarifs). In Amtern mit Grundbuchkarten ist jedoch der foto-
kopierte Grundbuchauszug vorzuziehen. Die Grundbuchémter sind
jedoch nicht verpflichtet, umfangreiche Nachschlagungen (z. B. Wort-
laute von Dienstbarkeiten) umgehend zu erledigen.

. Grundbuchbeschwerde

Die Bestimmungen (ber die spezielle und aligemeine Grundbuch-
beschwerde sind in Art. 103 und 104 GBV geregelt. Beziiglich der
Beschwerdelegitimation wird verwiesen auf:

BGE 104 Ib 378 = Pra 68 Nr. 76 = ZBGR 60 5.111 =ZBJV 116
S.164; Kreisschreiben des Eidg. Grundbuchamtes vom 15.11.1979
(ZBGR 61 S.122); Kreisschreiben JD vom 14.12.19709.



il. Formelle Vorschriften

Die Notwendigkeit des Einhaltens von formellen Vorschriften ist Gegen-
stand héufiger Anfragen der Notare beim Grundbuchamt. Soweit es sich
dabei um Vorschriften der Notariatsgesetzgebung handelte, war der
Grundbuchverwalter als Aufsichtsbehdrde gemass Art. 29 des alten Nota-
riatsgesetzes zu diesbeziiglichen Meinungséusserungen berechtigt und
verpflichtet. Die Regelung des neuen Notariatsrechtes sieht diese Auf-
sichtsfunktion nicht mehr vor. Wenn nachfolgend trotzdem auch auf for-
melle Vorschriften des Notariatsrechtes eingegangen wird, soll dies im
Interesse des gegenseitigen Verstindnisses erfolgen.

1. Grundstiickbeschreibung in Urschriften

Die Musterurkunden-Sammlung des Verbandes bernischer Nota-
re enthalt im Muster Nr. 61 Beispiele von Grundstiickbeschreibungen
nach neuem Recht {vgl. Anhang). Diese sollen einerseits den praktizie-
renden Notaren als Empfehlung dienen. Die Grundbuchverwalter diir-
fen anderseits keine den minimalen [nhalt Gberschreitende Grund-
stiickbeschreibungen fordern.

2. Beglaubigung von Unterschriften
a. Grundsatz
In 6ffentlichen Urkunden hat der Notar von Amtes wegen die Identi-

tat und Handlungsfahigkeit der Vertragsparteien zu prifen (Art.
13ND).

In allen andern Féllen ist eine entsprechende Beglaubigung grund-
satzlich notwendig, insbesondere bei:

aa.

bb.

CC.

dd.

samtlichen schriftlichen Vertrdgen und Erkldrungen, die den Er-
werb, die Aufgabe oder die Abanderung von (beschriankten)
dinglichen Rechten zum Inhalt haben, wie z.B. Erbteilungen,
Dienstbarkeitsvertrage, Grundpfandanmeldungen, Loschung
von Dienstharkeiten / Namenschuldbriefen / Grundpfandver-
schreibungen, Rangénderungen, Nachgangserklarungen und
Pfandentlassungen;

Anmeldung zur Vormerkung limitierter Vorkaufsrechte, Aus-
ibung oder Loschung von Kaufsrecht, Vorkaufsrecht, Riick-
kaufsrecht, Ruckfallsrecht, Auslieferungspflicht bei Nacherb-
schaft, Gewinnanteilsrecht der Miterben:

samtlichen Vollimachten zu den in lit. aa und bb aufgefihrten
Rechtsgeschiéften und Anmeldungen;

Verzichtserklarungen von Vorkaufsberechtigten.



b. Ausnahmen

Auf eine Beglaubigung der Unterschriften kann dagegen in folgen-

den Féallen verzichtet werden:

aa. Verfugungen von Amtsstellen, Behérden, Banken und dhnlichen
Institutionen;

bb. Vormerkung unlimitierter Vorkaufsrechte;

cc. Vormerkung und Léschung von Miet- und Pachtvertragen;

dd. Léschung von Inhaber- und Eigentlimerschuldbriefen;

ee. Anmeldungen zur Einschreibung oder Loschung von Anmer-
kungen;

ff. Namens@nderungen gestiitzt auf Handelsregisterauszug oder
Zivilstandsausweis;

gg. Grundbucheintragungsgesuch bei gesetzlicher Erbfolge oder
bei anerkannten eingesetzten Erben.

3. Formvorschriften fiir einfach-schriftliche Rechtsgeschiéfte

Einfach-schriftliche Rechtsgeschéfte sind aus Beweisgriinden dem
Grundbuchamt mit den Original-Unterschriften einzureichen. Bezig-
lich der Beglaubigung der Unterschriften vgl. Ziffer 2 hievor.

4. Vorschriften fiir die Erstellung von Grundbuchausfertigungen

Far die Grundbuchbelege ist das von der Staatskanzlei gelieferte
Papier zu verwenden. Die Beschriftung hat beidseitig mit Maschinen-
schrift oder dokumentenechter maschineller Vervielfaltigung zu erfol-
gen; dabei ist mit der engen Schaltung zu schreiben und oben 3 und
unten 2cm frei zu lassen. ‘

Eine notarielle Ausfertigung ist auf jedem Blatt mit dem Notariatssie-
gel zu versehen,

vgl. Art. 9 und TONV

b. Personalien

in é8ffentlich beurkundeten und in schriftlichen Rechtsgeschiften sind
die Personalien s&mtlicher Vertragsparteien, eingeschlossen der
Organe juristischer Personen und Bevollméachtigten, aufzufiihren (Art.
5ND). Beispiele:
a. naturliche Personen: Herr Kurt Kiefer, 1917, von Steffisburg, Kauf-
mann, Mittelstrasse 17, 3600 Thun, oder
Frau Marianne Gsell geb. Meister, 1947, Ehefrau des Hans, von
Obfelden, Hausfrau, Forellenweg 3, 3612 Steffisburg, unter dem
Giterstand der Giitertrennung stehend.

b. juristische Personen: Kiefer AG, mit Sitz in Thun, hande/nd durch

den einzeln zeichnungsberechtigten Verwaltungsratsprasidenten,
Herrn Kurt Kiefer, von Steffisburg, Kaufmann, in 3600 Thun, hier
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vertreten durch Herrn Urs Muster, von Lenzburg, Ingenieur HTL,
Héheweg 11, 3527 Heimberg, geméss Vollmacht vom 27.Mérz
1981, die im Original mit dieser Urschrift aufbewahrt wird.

6. Firmaunterschriften

Far Firmenunterschriften ist vorgeschrieben, dass liber dem Namens-
zug des Handelnden die genaue Firmabezeichnung aufgefiihrt wird
{Art. 26 HRegV). Bei der Beglaubigung sind nicht die persénlichen
Unterschriften zu beglaubigen, sondern die fiir die Gesellschaft
gezeichneten Unterschriften, wobei anzugeben ist, in welcher Eigen-
schaft diese Personen unterzeichnet haben (z.B. Verwaltungsrat,
Direktor) und ob sie einzeln oder kollektiv unterzeichnen dirfen.

7. Vollmachten zu Grundbuchbelegen

Bei offentlichen Urkunden ist dem Grundbuchamt die Vollmacht als
Abschrift oder Kopie einzureichen, wobei zu verbalisieren ist, dass die-
se mit dem Original Gbereinstimmt und dass die Original-Vollmacht
mit der Urschrift aufbewahrt wird bzw. (bei Generalvolimachten) dass
die Original-Vollmacht vom Bevollm&chtigten bei der Verurkundung
vorgewiesen wurde. Die Unterschriften auf den Volimachten sind nicht
zu beglaubigen.

Dagegen sind im sog. vereinfachten Beurkundungsverfahren {Hand-
anderungsurkunden) die Original-Vollmachten unbeglaubigt dem
Grundbuchamt einzureichen.

Bei einfach-schriftlichen Rechtsgeschiften ist die Original-Vollmacht
beizubringen; die Beglaubigung der Unterschriften richtet sich nach
Ziffer 2 hievor.

8. Die Vertretungsmacht der Zeichnungsberechtigten bei
juristischen Personen

Der Handelsregistereintrag dussert sich lediglich liber die Frage, wer
eine juristische Person mit seiner Unterschrift verpfiichten kann; er
aussert sich indessen nicht iiber das Ausmass dieser Verpflichtung,
d.h. den Umfang der Vertretungsmacht. Diese ergibt sich fiir Verfligun-
gen von juristischen Personen entweder aus dem Gesetz oder aus den
Statuten.

a. Bei der Aktiengesellschaft ist Art.718 Abs.1 OR massgebend,
wonach die zur Vertretung befugten Personen zu sé@mtlichen
Rechtshandlungen erméchtigt sind, die «der Zweck der Gesellschaft
mit sich bringen kann». Dagegen ist z. B. der Prokurist zur Veréusse-
rung oder Belastung von Grundstiicken nur erméachtigt, wenn ihm
diese Befugnis ausdriicklich erteilt worden ist {erweiterte Prokura
gemdss Art.459 Abs. 2 OR).
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b. Bei der GmbH und der Genossenschaft gelten die gleichen Regelun-
gen wie bei der Aktiengesellschaft (Art.814 Abs. 1 und 899 Abs. 1
OR).

¢. Die Kompetenzen des Vorstandes von Vereinen richten sich nach
den Statuten (Art.69 ZGB). Die Zustindigkeit, Grundstiicke zu ver-
dussern oder zu belasten, muss deshalb darin enthalten sein,
andernfalls ist ein entsprechender Beschluss der Vereinsversamm-
lung zu erwirken, Im Handelsregister nicht eingetragene Vereine
haben zudem die Zeichnungsberechtigung ihrer Organe mit einem
Protokollauszug iber die erfolgte Wah! auszuweisen.

d. Bei den Stiftungen genligt der Handelsregistereintrag nicht, um
{ider das Ausmass der Vertretungsmacht eine Aussage zu machen.
Massgebend ist hier die Stiftungsurkunde (Art.83 Abs.1 ZGB).
Im Zweifel hat die Verwaltung (Stiftungsrat} das Geschéft zu ge-
nehmigen.

e. Bei den juristischen Personen des éffentlichen Rechts richtet sich
die Vertretungsmacht nach Gesetz, Statuten, Reglement oder der-
gleichen.

Bei offentlichen Urkunden priift der Notar von Amtes wegen die identi-
tat und Handiungsfahigkeit der Urkundparteien sowie die Vertretungs-
befugnis (Art. 13 Abs. 1 ND). Fir die Priifung des Verfiigungsrechtes
kann sich der Grundbuchverwalter deshalb auf die 6ffentliche Urkunde
des Notars stiitzen; es eriibrigt sich beispielsweise das Beibringen
eines Handelsregister-Auszuges bei juristischen Personen. Hat der
Grundbuchverwalter berechtigte Zweifel, so kann er weitere Ausweise
{z.B. Gemeindeversammlungsbeschliisse; Protokollausziige bei Ver-
einen oder Stiftungen) verlangen.

. Anmeldung von Rechtsgeschiften in mehreren Amtsbezirken

Liegt der Gegenstand der Beurkundung in mehreren Amtsbezirken, so
ist der Notar jenes Amtsbezirks zur Beurkundung zustandig, in wel-
chem sich nach dem amtlichen Wert der wertvollere Teil befindet
(Art. 18 Abs. 2 NG).

Der fir die Verurkundung zustdndige Notar hat das Geschéaft beim
Grundbuchamt anzumelden, in dessen Kreis der wertvollere Teil des
Vertragsgegenstandes (nach Massgabe des amtlichen Wertes) liegt;
Ubereinstimmung zwischen notarieller und grundbuchlicher Zustin-
digkeit, vgl. Kreisschreiben JD vom 15.3.1955 = ZBGR 36 S.235.
Die Abgaben werden gesamthaft vom federfiihrenden Grundbuchamt
veranlagt.
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111. Eigentum

Im Grundbuch werden die natirlichen Personen mit dem Namen, Vor-
namen und Jahrgang eingetragen; die juristischen Personen und Personen-
gesellschaften sind mit ihrer {im Handelsregister eingetragenen) Firma,
threm Sitz und allenfalls einem Hinweis auf die Art der Gesellschaft aufge-
fihrt (Art.31 GBV),

Bei gemeinschaftlichem Eigentum werden zudem die Anteile in Bruchteilen
{(Miteigentum} bzw. der Hinweis auf das Gesamthandsverhaitnis (Gesamt-
eigentum) angegeben.

1. Die Erben, der Erbgang

a. Eigentumsdbertragung infolge Erbgang

aa.

bb.

CcC.

Grundsétze

Der Ausweis fiir die Eintragung des Eigentums wird bei einem
Erbgang durch eine notarielle Erbgangsurkunde oder einen
Erbenschein {Art.559 Abs.1 ZGB) der zustdndigen Behdrde
(Art.6 EG ZGB)} erbracht. Bei gesetzlichen und eingesetzten
Erben muss darin bescheinigt werden, dass diese als einzige
Erben des Erblassers anerkannt sind (Art. 18 Fall 2 GBV).

Der Anspruch des Verméchtnisnehmers auf Ubertragung eines
Grundstuckes ist obligationenrechtlicher Natur. Vor der Auslie-
ferung des Vermachtnisses werden die anerkannten Erben im
Grundbuch als Eigentliimer eingetragen; mit einer schriftlichen
Ermachtigung sémtlicher Erben kann der Verméchtnisnehmer
die Ubertragung des Grundstiickes an ihn verlangen {Art. 16
Abs.4 GBV).

vgl. dazu Merz in ZBGR 36 S.121

Kreisschreiben RR vom 20.12.1957 = BN 1958 5.231 und
243

Ein Erbe steht unter externer Glitergemeinschaft

Sofern bei mehreren Erben einer unter dem externen Glter-
stand der Giitergemeinschaft steht, werden einzig die Mitglie-
der der Erbengemeinschaft (und nicht auch die unter Giiterge-
meinschaft stehenden Ehepartner} im Grundbuch eingetragen
(Kommentar Meier-Hayoz, 1981, Note 56 zu Art. 652 ZGB, Pra-
xisdnderung gegeniber BN 1944 S.13). Die externe Glterge-
meinschaft ist einzig dann im Grundbuch zur Darstellung zu
bringen, wenn einer der Ehegatten (als Folge des Erbganges)
Alleineigentimer eines Grundstiickes werden sollte.

Einfache Gesellschaft: Tod eines Gesellschafters

Eine einfache Gesellschaft wird u.a. aufgeldst, wenn ein Gesell-
schafter stirbt und fir diesen Fali nicht schon vorher vereinbart
worden ist, dass die Geseilschaft mit den Erben forthestehen
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soll (Art. 545 Abs, 1 Ziffer 2 OR). Die Praxis lasst jedoch zu, dass
die Gesellschaft auch durch eine nachtrdgliche Vereinbarung

mit den Erben des verstorbenen Geselischafters weiterbestehen
bleibt.

b. Erbteilung

aa. Formvorschriften
Gemdéss Art. 634 Abs.2 ZGB bedarf der Erbteilungsvertrag der
Form der einfachen Schriftlichkeit unter Mitwirkung aller Erben.
In dieser Form kdnnen die giter- und erbrechtlichen Auseinan-
dersetzungen geregelt werden, wobei neben Eigentumsiber-
tragungen auch Nutzniessungsrechte, Wohnrechte, Grund-
pfandrechte, Kaufs- und Rickkaufsrechte begriindet werden
kénnen (BGE 100 Ib 121 sowie Picenoni in ZBGR 53 S. 137).

bb. Abtretung eines Erbanteils

Die Abtretung eines internen Erbanteils an einen Miterben kann
(ebenfalls in einfacher Schriftlichkeit) ohne Zustimmung der
ubrigen Miterben vorgenommen werden. Es geniigt das Gesuch
des die Abtretung empfangenden Miterben in Verbindung mit
dem schriftlichen Vertrag oder mit einer einseitigen schriftlichen
Erklarung des ausscheidenden Erben (iber die erfolgte Abtre-
tung (Pra 66 Nr, 130).

c. Gatergemeinschaft: Zuweisung von Grundsticken an den iiber-
lebenden Ehegatten

Wir unterscheiden folgende Félle, wobei jeweils ein Ehevertrag
(Gltergemeinschaft) mit der Zuweisung des Gesamtgutes an den
tiberlebenden Ehegatten vorliegt:

aa. Externe Gitergemeinschaft

aaa. Der Erblasser hinterldsst neben dem Fhegatten keine
Nachkommen
Das Grundstiick ist direkt, ohne Zustimmung der Gbrigen
Erben, auf den Uberlebenden Ehegatten einzutragen.

bbb. Der FErblasser hinterldsst neben dem Ehegatten noch
Nachkommen
Da die Nachkommen einen «glterrechtlichen» Pflichtteil
(Art.226 Abs. 2 ZGB) besitzen, ist das Grundstiick auf den
uberlebenden Ehegatten und die Nachkommen zu {ber-
tragen. Eine Zuweisung an den Uberlebenden Ehegatten
hatim Rahmen einer glter- bzw. erbrechtlichen Auseinan-
dersetzung mit Zustimmung sdmtlicher Erben zu erfolgen.

bb. Interne Giitergemeinschaft
Da der Ehevertrag nur obligationenrechtliche Wirkung hat, ist
das Grundstick auf die anerkannten Erben zu ibertragen. Eine
Zuweisung an den Uberlebenden Ehegatten hat im Rahmen
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einer glter- bzw. erbrechtlichen Auseinandersetzung mit
Zustimmung sédmtlicher Erben zu erfolgen. Diese Zustimmung
kann durch die Erdffnung des Ehevertrages ersetzt werden
(Art.24 bis 26 ND, Merz in ZBGR 36 S.138).

vgl. dazu Picenoni in ZBGR 46 S.201
Hausheer in ZBGR 52 S.266
Wegmann in ZBJV 107 5.271
Stirnemann in ZBJV 107 S.274

. Die Verfiigungsmacht des Willensvollstreckers

Geméss Art. 518 ZGB hat der Willensvollstrecker den Willen des
Erblassers zu vertreten; er gilt insbesondere als beauftragt, die Erb-
schaft zu verwalten, die Schulden des Erblassers zu bezahlen, die
Vermdchtnisse auszurichten und die Teilung nach den vom Erblas-
ser getroffenen Anordnungen oder nach Vorschrift des Gesetzes
auszufiuhren.

Der Geschéftskreis des Willensvollstreckers hdngt in erster Linie
vom Willen des Erblassers ab. Sofern nichts anderes bestimmt wur-
de, kann der Willensvollstrecker Uiber die Nachiassgrundstiicke ver-
figen. Der Grundbuchverwalter hat die Begriindetheit der Verfii-
gung nicht zu untersuchen {(BGE 61 1382=Pra25Nr.6 =ZBGR 17
5.147;ZBGR 30S.54; EggeninZBGR 31S.253; Guinandin ZBGR
57 §.323). Der Willensvollstrecker hat lediglich einen Nachweis
Uber seine rechtméssige Einsetzung vorzulegen.

Dagegen ist ein Willensvolistrecker allein kraft seines Amtes nicht
erméachtigt, eine Erbteilung im Namen einzelner Erben zu unter-
zeichnen. Es bedarf vielmehr der schriftlichen Zustimmung samtli-
cher Erben (BGE 102 |1 197 = ZBGR 60 S.93).

. Die Erbengemeinschaft

aa. Rechtsgeschiéftlicher Erwerb von Vermdgenswerten durch
eine Erbengemeinschaft
Mit dem Tod des Erblassers geht dessen Nachiassvermdgen auf
seine Erben {Erbengemeinschaft) tber. Eine Vermehrung dieses
Vermdgens ist nur in beschranktem Umfang moglich. Die Erben
kénnen beispielsweise nicht nach ihrem Belieben Grundstiicke,
die sie gemeinsam erwerben, auf die Erbengemeinschaft eintra-
gen lassen, Hinzu erworbene Grundstiicke fallen nurdannin das
Vermdgen der Erbengemeinschaft, wenn sie mit Mitteln der
Gemeinschaft angeschafft worden sind (= Ersatzanschaffun-
gen, die an die Stelle von andern Erbschaftswerten getreten
sind). Die Tatsache der Ersatzanschaffung muss in der notariel-
len Urkunde ausdriicklich festgehalten und allenfalls auch
bewiesen werden (Kommentar Haab Note 39 zu Art. 652/654
ZGB; Kommentar Escher Note 23 zu Art. 602 ZGB; ZBGR 26
S.145; ZBGR 29 S.307).
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bb. Begriindung von neuen Schulden durch eine Erbengemein-
schaft; Errichtung von Grundpfandrechten
Die Begritndung von Grundpfandschulden durch eine Erbenge-
meinschaft ist zulassig. Enthalt der Begriindungsakt keine Klau-
sel Ober die solidarische Haftbarkeit, so kommt eine analoge
Anwendung der fir die Schulden des Erblassers (Art. 603 Abs. 1
ZGB), der Familiengemeinderschaft {Art. 342 Abs.2 ZGB) und
der einfachen Gesellschaft (Art. 544 Abs. 3 OR) geltenden Vor-
schriften in Frage, welche die solidarische Haftung vorsehen
{(vgl. auch Guhl in ZBJV 86 S.345; ZBGR 36 S.114; BGE
93 1l 11).

2. Interzessionsgeschafte

Gemdss Art. 177 Abs. 3 ZGB ist die Zustimmung der Vormundschafts-
behérde erforderlich flir die Verpflichtungen, die von der Ehefrau Drit-
ten gegeniber zugunsten des Ehemannes eingegangen werden.

Die Frage der Zustimmungsbediirftigkeit stellt sich insbesondere beim
gemeinschaftlichen Erwerb oder der Belastung von Grundstiicken
durch die Ehegatten {vgl. Kommentar Lemp Note 69 zu Art. 177 ZGB).
Wir unterscheiden folgende Félle:

a. Ehegatten als Gesamteigentimer (einfache Gesellschaft, externe
Gditergemeinschaft, usw.}
Der Erwerb von Grundstiicken und deren grundpfandliche Belastung
ist nicht zustimmungsbedirftig.

b. Ehegatten als Miteigentimer

Der Erwerb von Grundstiicken und die Ubernahme der darauf haf-
tenden Grundpfandschuiden ist nicht genehmigungspflichtig. Eben-
so nicht die Aufnahme oder Erhéhung von Grundpfanddariehen,
wenn damit der Erwerb finanziert oder der Wert des Grundstlickes
vermehrt wird. Diese Tatsache ist in der notariellen Urkunde — als
Feststellung des Notars oder als Parteierklarung — ausdriicklich fest-
zuhalten, sonst ist, wie in allen andern Fallen, die Genehmigung der

Vormundschaftsbehorde beizubringen. '

vgl. auch Rey in ZBGR 62 $.321

3. Rechtsgeschafte unter Ehegatten

Rechtsgeschifte unter Ehegatten, die das eingebrachte Gut der Ehe-
frau oder das Gemeinschaftsgut betreffen, bedirfen zu ihrer Gultigkeit
der Zustimmung der Vormundschaftsbehdrde {Art. 177 Abs.2 ZGB).
Zur Rechtskraft gegenliber Dritten bedlrfen diese Geschéfte der Ein-
tragung in das Giiterrechtsregister und der Verodffentlichung (Art. 248
Abs. 1 ZGB).

Sofern diese Bestimmungen nicht anwendbar sind, hat der Notar diese
Tatsache in der Urkunde festzustellen.
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5. Auslanderbestimmungen (Stand: 1. 1. 1982)

a. Gesetzliche Grundlagen

Bundesbeschluss tber den Erwerb von Grundstiicken durch Perso-
nen im Ausland vom 23.3.1961 {SR 211.412.41)

Verordnung Gber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausfand vom 21.12.1973 (SR 211.412.411)

Verfugung des Eidgendssischen Militdrdepartementes betreffend
den Erwerb von Grundstiicken in der Nahe wichtiger militérischer
Anlagen durch Personen im Ausland vom 25.3.1964 (SR
211.412.412)

Verordnung Gber den Erwerb von Grundstlicken in Fremdenver-
kehrsorten durch Personen im Ausland vom 10.11.1976 mit
Anhang 1 und Anhang2 (SR 211.412.413)
Vollziehungsverordnung zum Bundesbeschluss vom 23.3.1961
Uber die Bewiiligungspflicht fiir den Erwerb von Grundstlicken durch
Personen im Ausland vom 2.6.1961 (BSG 215.126.1)

b. Grundsatz

Der Erwerb von Grundstiicken in der Schweiz durch Personen mit
Wohnsitz oder Sitz im Ausland bedarf grundséatzlich einer Bewilli-
gung durch den Regierungsstatthalter.

Als «Erwerb von Grundsticken» gilt gemdass Art. 2 des Bundesbe-
schlusses auch jedes andere Rechtsgeschiéft, welches dem Berech-
tigten die Mdglichkeit einrdumt, wie ein Eigentiimer {iber ein Grund-
stiick zu verfiigen. Es handeit sich dabei um Baurechte; Nutznies-
sungs- und Wohnrechte; Kaufs-, Vorkaufs- und Riickkaufsrechte;
Erwerb von Gesellschaftsanteilen; gegebenenfalls auch Miet- und
Pachtvertrage sowie Treuhand- und Kreditgeschafte.

Die dem Erwerber von der Bewilligungshehorde verfiigten Aufla-
gen sind im Grundbuch anzumerken (Art. 8 Abs.2 des Bundesbe-
schlusses}.

c. Erwerb durch juristische Personen

Als juristische Personen mit Sitz im Ausland gelten:

— juristische Personen oder vermogensfahige Personengeselischaf-
ten chne juristische Persotnlichkeit mit Sitz im Ausland;

— juristische Personen oder vermdgensfahige Personengesellschaf-

ten mit Sitz in der Schweiz, an denen eine beherrschende finan-
zielle Beteiligung durch Personen ohne Wohnsitz oder Sitz in der
Schweiz besteht.
Als beherrschende finanzielle Beteiligung gilt in der Regel eine
Beteiligung am Kapital von mehr als einem Drittel (Art. 5 Abs. 1
Bewilligungsverordnung, vgl. aber auch Absatze 1"*, 2 und 3 die-
ses Artikels}.



18

Bei jeder juristischen Person oder vermogensfihigen Personenge-
sellschaft mit Sitz in der Schweiz, die Grundeigentum erwirbt, hat
der Notar eine offentlich beurkundete Bescheinigung (Feststel-
lungsurkunde, die auch direkt im entsprechenden Rechtsgeschaft
enthalten sein kann) einzureichen. In dieser Bescheinigung ist fest-
zustellen:

— dass keine beherrschende finanzielle Beteiligung durch Personen
mit Wohnsitz oder Sitz im Ausland im Sinne der Vorschriften Giber
den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland
besteht;

— dass die Urkundsperson die notwendigen Feststellungen selbst
getroffen hat (Art. 23 Abs. 4 Bewilligungsverordnung).

Das Ausmass der Uberprifungspflicht muss der Notar im Einzelfall
selbst abschétzen. Die persdnliche Kenntnis der Verhéltnisse diirfte
dabei allenfalls eine Rolle spielen.

Als Grundiage fiir die Ausstellung einer solchen Bescheinigung die-

nen dem Notar beispielsweise: das Aktienbuch, die Zusammenset-

zung des Verwaltungsrates, die Bilanz {mit Aufstellung der Kredit-
geber).

Ist nach den Feststellungen des Notars die Gesellschaft auslandisch

beherrscht oder werden ihm die Unterlagen fiir seine Feststellungen

nichtvorgelegt oder hat er trotz Vorlage der notwendigen Dokumen-
te Zweifel, die Bescheinigung auszustellen, ist das Geschift dem

Regierungsstatthalter zum Entscheid zu unterbreiten. Allenfalls

setzt der Grundbuchverwalter dem Anmelder eine Frist von 30

Tagen zur Einreichung eines entsprechenden Gesuches mit der

Androhung, dass nach unbeniitztem Ablauf dieser Frist die Anmel-

dung abgewiesen wird (Art.21 Abs. 3 des Bundesbeschlusses).

Von dieser Bescheinigung kann Abstand genommen werden,

— wenn es sich um eine Gesellschaft handelt, bei welcher eine Aus-
landabhéngigkeit vernunftgeméss nicht in Frage kommen kann
(z.B. offentlich-rechtliche oder gemischtwirtschaftliche Gesell-
schaften; Anstaiten des 6ffentlichen Rechts; Personalfiirsorgestif-
tungen und &hnliche Organisationen);

— wenn eine Ausldnderbeherrschung fir die gleiche Gesellschaft
bereits abgeklart oder negativ entschieden worden ist, es wire
denn, dass in der Zwischenzeit eine Anderung der Verhiltnisse
wahrscheinlich ist.

. Erwerb durch natiirliche Personen

Nicht bewilligungspflichtig ist der Erwerb von Grundstiicken durch:

— Personen, die in der Schweiz beheimatet sind:

~ Auslénder, die das Recht haben, sich in der Schweiz niederzu-
lassen {Ausweis «C»);



19

— Auslédnder, die sich mit Bewilligung der Fremdenpolizei oder kraft
einer andern Berechtigung ununterbrochen mehr als finf Jahre in
der Schweiz aufhalten;

(Ausweis «B» als Jahresaufenthalter oder Ausweis «D» als Flicht-
ling in Verbindung mit der Bescheinigung Uber den erwéhnten
ununterbrochenen Aufenthalt)

— auslandische gesetzliche {nicht aber eingesetzte) Erben im Rah-
men eines Erbganges;

— einen mit einer Schweizerbiirgerin verheirateten Auslander;

- auslandische Blutsverwandte des (auslandischen) Verédusserersin
auf- und absteigender Linie sowie dessen Ehegatten.

Die Voraussetzungen fir die Nichtbewilligungspflicht sind vom
Notar in einer offentlich beurkundeten Bescheinigung (Feststel-
fungsurkunde, die auch direkt im entsprechenden Rechtsgeschaft
enthalten sein kann) festzuhalten. Andernfalls ist ein Bewilligungs-
verfahren beim Regierungsstatthalter einzuleiten. Allenfalis setzt
der Grundbuchverwalter dem Anmelder eine Frist von 30 Tagen zur
Einreichung eines entsprechenden Gesuches mit der Androhung,
dass nach unbeniitztem Ablauf dieser Frist die Anmeldung abgewie-
sen wird {Art.21 Abs. 3 des Bundesbeschlusses).

e. Spezialfille

~ Fir den Erwerb von Grundstiicken in Fremdenverkehrsorten gel-
ten die Vorschriften der Verordnung des Bundesrates vom
10.11.1976 mit Anhang 1 und Anhang 2.

— Beim Erwerb von Grundsticken durch einen auslandischen Staat
genigt die Feststeliung des Eidgendssischen Departementes fur
auswartige Angelegenheiten (EDA), dass der Erwerb einem in der
Schweiz anerkannten &ffentlichen Zweck dient (Art. 5 lit.c und
Art.9 Abs.1 lit.a des Bundesbeschiusses), vgl. Entscheid JD
Nr.2864/81 vom 23.10.1981,

6. Stockwerkeigentum

a. Wertquoten

Gemdss Art. 712e Abs. 1 ZGB ist der Anteil eines jeden Stockwerk-
eigentiimers in Hundertsteln oder Tausendsteln anzugeben. Es hat
sich jedoch in der'Praxis erwiesen, dass diese Aufteilungsmaoglich-
keiten oft zu grob sind und den Bedirfnissen des Rechtsverkehrs zu
wenig entsprechen. Verschiedene Grundbuchamter haben sich des-
halb bereit erklért, durch Beifligen von Kommastellen im Zéhler eine
weitergehende Aufteilung zuzulassen. Grundsatzlich sind die Wert-
quoten jedoch lediglich in echten Briichen, im Maximum in Tau-
sendsteln, anzugeben. Ausnahmen sind in allen Fallen vorgéngig
mit dem Grundbuchverwalter zu besprechen.
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Die Anderung von Wertquoten bedarf der Zustimmung aller unmit-
telbar Beteiligten und der Genehmigung der Versammlung der
Stockwerkeigentimer (Art.712e Abs.2 ZGB). Gleiches gilt fur die
Aufteilung eines Stockwerkes in zwei oder mehrere Einheiten: eben-
so flr deren Zusammenlegung. In allen Fallen ist ffentliche Beur-
kundung notwendig. Der Beschluss der Stockwerkeigentimer-Ver-
sammlung erfolgt mit einfachem Mehr der abgegebenen Stimmen,
wobei vorerst die Beschlussfahigkeit gemass Art. 712p ZGB festge-
stellt werden muss (strengere reglementarische Normen bleiben
vorbehalten). Der Austausch von Rdumen oder Nebenrdumen ohne
Beeintrédchtigung der bisherigen Wertquoten bedarf ebenfalls der
6ffentlichen Beurkundung. Eine Genehmigung durch die Stock-
werkeigentiimer-Versammlung ist nicht notwendig {vgl. auch
Kommentar Friedrich, Das Stockwerkeigentum, Bern, 1972, Noten
7 bis 12 zu & 3).

. Ausscheidung von Sonderrechten

Im Begriindungsakt ist die raumliche Lage, Abgrenzung und Zusam-
mensetzung der Stockwerkeinheiten klar und bestimmt anzugeben
(Beispiel: Wohnung Nr.4 im 7. Stock links mit Keller Nr. 4 im Unter-
geschoss als Nebenraum); lediglich ein Hinweis auf die Aufteilungs-
plédne genligt nicht (Art.33b Abs. 1 GBV). Gemiss Art.712b ZGB
konnen die Sonderrechte nur in sich abgeschlossene Raume mit
eigenem Zugang und getrennten Nebenrdumen, die die gleichen
Eigenschaften aufweisen missen, umfassen. Mangelt es an der
raumlichen Abgeschlossenheit der Teille, wie beispielsweise bei
Gartenanteilen und -sitzpldtzen, Park- und Einstellplatzen, soist eine
Ausscheidung zu dinglichem Sonderrecht ausgeschlossen. Als «ei-.
gener Zugang» wird nur anerkannt, wenn die Raumlichkeiten iber
gemeinschaftliche Anlagen (2. B. Treppenhaus} erreichbar sind. Ein
Durchgangsrecht durch im Sonderrecht stehende Raumlichkeiten
ist unzuldssig.

. Reglementarische Sondernutzungsrechte

Soweit Sondernutzungsrechte nicht nach Art. 712b ZGB méglich
sind, kénnen sie allenfalls Gber das Reglement eingerdumt werden.
Wird im Reglement vereinbart, dass diese Rechte einem Berechtig-
ten nicht ohne seine Zustimmung entzogen werden kénnen, ent-
steht flr ihn eine dem dinglichen Sonderrecht dhnliche Rechtsstel-
lung.

Wesentlich ist auch hier, dass solche Rechte umfassend und klar
umschrieben werden. Werden sie in den Aufteilungsplinen darge-
stellt, hat die Beschreibung mit der zeichnerischen Darstellung Giber-
einzustimmen. :
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d. Aufteilungspléne

Im Interesse der Einheitlichkeit und zur Forderung einer leichteren
Ubersicht wird empfohlen, in den Aufteilungsplanen die Sonder-
rechte in roter, die gemeinschaftlichen Teile in griiner Farbe und all-
fallige reglementarische Sonderrechte schwarz schraffiert darzu-
stellen.

Fiar die Grundbuchfiihrung ist dabei notwendig, dass die Ausschei-
dung von Sonderrecht und gemeinsamer Nutzung klar und un-
missverstandlich dargestellt wird. Im Aufteilungsplan sind die
Grundstiicknummern der Stockwerkeinheiten genau anzugeben.
Die Masse der einzelnen Zimmer, wie sie in Baupldnen enthalten
sind, kbnnen dagegen weggelassen werden.

Die Pldne sind fir das Grundbuchamt wenn méglich auf das Format
A4 zu reduzieren. Fur jeden gleichen Wohnungstyp ist lediglich ein
Plan einzureichen. Aufrissplédne sind grundsétzlich nicht nétig; sie
dirften nur dann erforderlich sein, wenn die rdumliche Abgrenzung
sonst nicht klar genug zum Ausdruck gebracht werden kann.

e. Einspracherecht

Gemdss Art. 712¢ Abs.2 ZGB kann vereinbart und im Grundbuch
vorgemerkt werden, dass die Verdusserung eines Stockwerkes, des-
sen Belastung mit einer Nutzniessung oder einem Wohnrecht sowie
die Vermietung nur rechtsgliltig ist, wenn die Gbrigen Stockwerk-
eigentiimer dagegen nicht auf Grund eines von ihnen gefassten Be-
schlusses innert 14 Tagen seit der ihnen gemachten Mitteilung Ein-
sprache erhoben haben.

Der Notar hat in solchen Fallen mit der Grundbuchanmeldung die
Verzichtserkidrungen der Einspracheberechtigten oder aber eine
Feststellungsurkunde, dass avisiert wurde und innerhalb von 14
Tagen keine Einsprache erfolgte, einzureichen. Wird trotz Bestehen
des vorgemerkten Einspracherechtes auf der Anmeldung eines Ver-
trages beharrt, so ist dieser vom Grundbuchamt zu behandeln; die
grundbuchliche Verfiigung ist den aus dem Grundbuch erkennbaren
Einspracheberechtigten geméss Art. 969 ZGB mitzuteilen {analoge
Anwendung wie beim Vorkaufsrecht, vgl. Kommentar Meier-Hayoz
Note 71 zu Art. 682 ZGB).

f. Verfigung dber die Sache
Zur Verfigung tber die Sache bedarf es gemiss Art. 648 Abs. 2 ZGB
der Zustimmung samtlicher Miteigentiimer (Stockwerkeigentiimer),
sofern diese nicht einstimmig eine andere Ordnung vereinbart
haben. Dies bringt vor allem bei kieineren Verfiigungen (z. B, Stras-
senkorrektionen) oft unverhiltnisméssig grosse Schwierigkeiten
mit sich. Die Vereinbarung einer andern reglementarischen Ord-
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nung, d.h. die Einfihrung eines Mehrheitsbeschlusses oder die
Erweiterung der Kompetenzen des Verwalters fiir derartige Verfi-
gungen, wird empfohlen.

g. Begriindung von Dienstbarkeiten

Es ist grundsétzlich moglich, eine Stockwerkeinheit (als besonders
ausgestalteter Miteigentumsanteil) mit einer Grund- oder Personal-
dienstbarkeit zu belasten (vgl. Friedrich in BN 1980 S. 137 und dor-
tige Literaturhinweise).

Die Begriindung von Dienstbarkeiten innerhalb der Stockwerk-
eigentimer-Gemeinschaft ist nicht erwiinscht: Nutzungsanderun-
gen sind (unter allfalliger Anpassung des Begrindungsaktes) im
Reglement zu ordnen.

h. Vorkaufsrecht

Von Gesetzes wegen haben die Stockwerkeigentimer kein Vor-
kaufsrecht {Art.712c Abs.1 ZGB). Sofern ein solches begriindet
wird, hat dieses den Inhalt und Charakter eines gesetzlichen Vor-
kaufsrechtes. Es kann fir mehr als zehn Jahre, beispielsweise auf die
ganze Dauer des Stockwerkeigentums-Verhaitnisses, begriindet
und vorgemerkt werden; auch ist eine vormerkbare Abédnderung
moglich (Art. 682 Abs.3 ZGB).

vgl. auch Friedrich, Das Stockwerkeigentum, Bern, 1972, Bemer-
kungen zu § 48

7. Baulandumlegungen

Fir Baulandumlegungen ist das Dekret betreffend die Umlegung von
Baugebiet und die Grenzregulierung vom 13.Mai 1965 massgebend.
In der Praxis wird haufiger das Verfahren der Umlegung durch Verein-
barung geméss Art. 15 angewandt als der normate Weg iiber die Griin-
dung einer Umlegungsgenossenschaft (Art. 16ff.). Der wesentliche
Unterschied zwischen den beiden Verfahren liegt darin, dass bei der
freiwilligen Vereinbarung sdmtliche Beteiligte mitwirken miissen.
Unter Beteiligten sind indessen nicht nur die betroffenen Grundeigen-
timer zu verstehen, sondern zudem alle Inhaber von beschrankten
dinglichen Rechten oder vorgemerkten persénlichen Rechten. Es ist im
weiteren zu beachten, dass der Umlegungsplan (Art. 15 Abs.3) aus
dem Zuteilungsplan, dem Dienstbarkeitenplan, dem Umlegungsver-
zeichnis und gegebenenfalls aus dem Bewertungsplan besteht (Art, 45
bis 49). Eine 6ffentliche Auflage ist bei der freiwilligen Umlegung aus-
geschlossen und es kann auch nicht das Dienstbarkeitsbereinigungs-
verfahren geméss Art. 743 und 744 ZGB angerufen werden. Es wird
empfohlen, in der Urkunde den alten und neuen Besitzstand jedes
Grundeigentiimers einander gegeniiberzustellen.
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8. Ubergang von Detailerschliessungsaniagen an die Gemeinde

Geméss Art. 78 BauG gehen Detailerschliessungsaniagen nach ihrer
Vollendung unentgeltlich an die 6ffentlichen Erschliessungstriger
(z.B. Gemeinde) zu Eigentum und Unterhalt Uber. Als Detailerschlies-
sungsanlagen gelten die Strassen, die Leitungen der Wasser- und
Energieversorgung sowie die Kanalisationsstringe, die das Baugrund-
stlick mit den Hauptstrdngen des Strassen- und Leitungsnetzes ver-
binden. Nicht zur Detailerschliessung gehéren somit einerseits die
Hauptstrdnge des Erschliessungsnetzes, anderseits die Hauszufahrten
und Hausanschliisse,

Der Ubergang des Eigentums an einer Detailerschliessungsaniage an
das Gemeinwesen tritt mit ihrer baulichen Vollendung ein; er ist also
von einem rein tatsdchlichen Vorgang abhéngig. Von einer Vollendung
kann nur gesprochen werden, wenn die Anlage vorschriftsgemaéss aus-
gefiihrt ist (bei Wegen, Strassen und dergleichen muss ein separates
Grundstlick ausgeschieden werden).

Da der bisherige Grundeigentiimer durch den Eigentumsiibergang
keine Vermogenseinbusse erleidet, vielmehr ihm eine dauernde Last
abgenommen wird, ist zur Berichtigung des Grundbuches seine
Zustimmung nicht notwendig. Ebensowenig ist die Begriindung von
Dienstbarkeiten flir Durchleitungsrechte oder eine 6ffentliche Beur-
kundung fiir den «Eigentumsiibergang» nétig. Der Gemeinderat hat
lediglich in einer Feststellungsverfligung, die dem bisherigen Eigentii-
mer mit einer Rechtsmittelbelehrung (Gemeindebeschwerde) zu erdfi-
nen ist, die Vollendung der Anlage und den Umfang des damit entstan-
denen offentlichen Eigentums festzustellen.

Der Gemeinderat hat dem Grundbuchamt fiir die Vornahme der verén-
derten Eigentumsverhaltnisse die genannte Feststellungsverfiigung
mit einer Bestétigung der Rechtskraft einzureichen.

Wird die Einreihung einer Strasse geéndert (z.B. Ubergang von einer
Gemeinde- zu einer Staatsstrasse), so geht das Eigentum von Geset-
zes wegen auf den neuen Eigentlimer {iber (Art. 16 Abs. 4 des Gesetzes
iber Bau und Unterhalt der Strassen).

9. Landwirtschaftliches Bodenrecht

a. Sperrfrist

Landwirtschaftliche Grundstiicke dirfen wéhrend einer Frist von
zehn Jahren, vom Eigentumserwerb an gerechnet, weder als Ganzes
noch in Sticken verdussert werden (Art.218 Abs. 1 OR). Ausnah-
men bedirfen der Bewilligung durch den Regierungsstatthalter
(Art. 218" OR in Verbindung mit Art. 1 lit. ¢ EG LEG).

Der Erbgang gilt nicht als Eigentumserwerb im Sinne von Art.218
OR. Bei einer Verdusserung durch die Erbengemeinschaft an einen
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Dritten ist somit der Zeitpunkt massgebend, wann der Erblasser das
Grundstiick erworben hat.

Bei der Verdusserung durch einen Miterben, der das Grundstiick
ubernommen hat, lauft dagegen die Frist von der Erbteilung an.
Auch beim Abschluss eines Abtretungsvertrages auf Rechnung
kiinftiger Erbschaft ist die Sperrfrist nicht abzukiirzen, wenn seit
dem Erwerb noch nicht zehn Jahre verflossen sind.

Geschéfte, die den Sperrfristvorschriften zuwiderlaufen oder deren
Umgehung bezwecken, sind nichtig und geben kein Recht auf Ein-
tragung in das Grundbuch (Art. 218 OR).

vgl. auch BGE 881202 =ZBGR 46 S.239; BGE 9511 426 =ZBGR
52 5.284;7ZBGR 62 S.101; BN 1955 §.32

. Vorkaufsrecht

Wird ein landwirtschaftliches Gewerbe oder werden wesentliche
Teile davon verkauft, so haben die Verwandten des Veriusserers ein
Vorkaufsrecht (Art. 6 bis 17 EGG; Art. 3 bis 7 EG EGG). Beziglich
der Vorkaufsrechte an Alpweiden und Anteilsrechten an solchen
wird auf Art. 17 EGG und Art.6 EG EGG verwiesen.

Der Notar hat dem Kaufvertrag ein von ihm verurkundetes Verzeich-
nis der vorkaufsberechtigten Verwandten nachzutragen. Es ist
erwiinscht, gleichzeitig Verzichtserkldrungen der Vorkaufsberech-
tigten beizulegen (Art. 13 EGG und Art. 4 EG EGG).

Das Vorkaufsrecht erlischt in jedem Fall mit Ablauf von drei Mona-
ten seit Anmeldung des Vertrages beim Grundbuchamt (Art. 14
Abs. 2 EGG).

. Einspruch gegen Liegenschaftskédufe

Geméss Art. 19 EGG kann gegen Kaufvertrige tiber landwirtschaft-
liche Heimwesen und landwirtschaftliche Liegenschaften aus
gewissen Griinden (Spekulation, Giiteraufkauf oder Verlust der Exi-
stenzfdhigkeit) durch den Grundbuchverwalter Einspruch erhoben
werden. Im Kaufvertrag sind Hinweise fiir die Nichtanwendbarkeit
des Einspruchsverfahrens anzugeben.

Der Einspruch wird innerhalb 14 Tagen seit der Anmeldung des Ver-
trages zum Eintrag im Grundbuch schriftlich und summarisch
begriindet erhoben und dem verurkundenden Notar zuhanden der
Vertragsschliessenden mitgeteilt; gleichzeitig Gberweist der Grund-
buchverwalter die Akten dem Regierungsstatthalter zum Entscheid
(Art.9 Abs.2 EG EGG).

vgl. auch Hotz, Buerliches Grundeigentum, Referate und Mitteilun-
gen des Schweizerischen Juristenvereins, Heft 2/1979, insbeson-
dere S. 153
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d. Geseyte Alpen

Alpen, die Korporationen im Sinne von Art.20 EG ZGB gehdren,
kdnnen nur verdussert, verpfandet und belastet werden, sofern die
Zustimmung von 2/3 der Anteilhaber vorliegt, die, wenn die Alp in
Kuhrechte eingeteilt ist, gleichzeitig ber mindestens 2/3 der
Kuhrechte verfiugen (Art. 103 EG ZGB).

Zudem ist bei Verfiigungen (ber Alpen, die in Kuhrechte eingeteilt
sind, die Zustimmung der Pfandglaubiger der verpfandeten
Kuhrechte notwendig, sofern es sich nicht um eine Belastung zum
Zwecke der besseren Bewirtschaftung der Alp oder zum Zwecke von
Bodenverbesserungen handelt {Kreisschreiben JD vom 25.4. 1917,
vgl. auch Entscheid RR Nr.6486 vom 17.9. 1968 und Entscheid JD
Nr.2962/71 vom 8.11.1971).

Bezlglich der Vorkaufsrechte an Alpweiden vgl. Art. 17 EGG und
Art. 6 EG EGG,

e. Belastungsgrenze

Grundsétzlich k6nnen landwirtschaftliche Liegenschaften Giber den

amtlichen Wert hinaus nur bis zur Belastungsgrenze mit Grund-

pfandrechten und Grundlasten belastet werden (Art. 84 Abs. 1 LEG);

die Ausnahmen sind in Art, 85 und 86 LEG geregelt. )

Bei Neu- und Umbauten kénnen allerdings, trotz momentaner Uber-

schreitung der geltenden Belastungsgrenze, Grundpfandrechte

errichtet werden, sofern sich die Pfandsumme im Rahmen einer

durch die kantonale Steuerverwaltung errechneten provisorischen

Belastungsgrenze hélt und ein Notar von den Beteiligten als Treu-

hander bestimmt wurde.

Der Notar hat in der Treuh&ndererklarung zu bestatigen:

aa. dass er daflir besorgt sein wird, dass die Grundpfandtitel bis zur
Beendigung der Baute nicht in Zirkulation gesetzt werden;

bb. dass das vom Kreditgeber gewéhrte Darlehen den Bauhandwer-
kern, die mit ihrem Material und ihrer Arbeit den Wert des
Grundstiickes erhéhen, zukommt.

Die Bestétigung gemaéss lit. bb kann allenfalls auch durch eine Er-

klarung einer Bank ersetzt werden.
vgl. dazu ZBGR 34 S.334 = MVBR 62 S.155

f. Gewinnanteilsrecht der Miterben
vgl. Ziffer VI/1/d hienach
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V. Dienstbarkeiten und Grundlasten

1. Dienstbarkeiten

Als Dienstbarkeiten werden privatrechtliche Verhéltnisse im Grund-
buch zur Darstellung gebracht, wobei ihr Rechtsgrund auch im 6ffentli-
chen Recht begriindet sein kann {vgl. auch BN 1977 S.205 = ZBGR
57 5.364 = BVR 1976 S. 169; sowie Rey in ZBGR 61 S.11).

Die unvollstdndige Redaktion von Dienstbarkeitsvertrigen kann zu
Missversténdnissen fithren. Eine Dienstbarkeit muss so bestimmt sein,
dass sie nicht nur fir die Vertragsparteien, sondern auch fiir Dritte, ins-~
besondere die Rechtsnachfolger der betroffenen Grundeigentiimer,
genugend umschrieben ist {(Kommentar Liver Note 23 zu Art. 732
ZGB; Entscheid JD Nr.2983/79 vom 8.5, 1980; Kommentar Homber-
ger Noten 2 und 3 zu Art. 966 ZGB).

a.Wortlaut, Stichwort

aa. Grundsétze

Der materielle Inhalt der Dienstbarkeit (Wortlaut) ist getrennt
von allfélligen obligationenrechtlichen Bestimmungen darzu-
stellen. Das Stichwort der Dienstbarkeit ist kurz zu halten {(z.B.
nicht «Belassungs- und Mitbenutzungsrecht der Heizungs- und
Warmwasseraufbereitungsanlage», sondern «Heizanlage» oder
nicht «Durchleitungsrecht fir Wasser, Elektrizitdit und Gasy,
sondern «Werkleitungen»). Nebenrechtliche Bestimmungen
einer Dienstbarkeit sind im Stichwort nicht aufzunehmen.
Gegebenenfalls kann der Grundbuchverwalter das Stichwort
zweckmaéssig kiirzen, wobei dies in den Parteiausfertigungen
entsprechend zu bescheinigen ist.

Es geniigt, wenn eine Dienstbarkeit als Last auf einem bestimm-
ten Grundstiick (zugunsten einer Person oder des jeweiligen
Eigentimers eines andern Grundstiickes) begriindet wird; bei
einer Grunddienstbarkeit wird der Gegeneintrag von Amtes
wegen auf dem berechtigten Grundstiick vorgenommen.

Der Inhait einer Dienstbarkeit, der auf wechselnde und in
Zukunft steigende Bediirfnisse des Berechtigten Riicksicht
nimmt, ist zuldssig (BGE 87 1311=ZBGR 45S. 119). Das Bun-
desgericht hat in diesem Entscheid ein unbestimmtes und nicht
abgegrenztes «Recht zur Erstellung der erforderlichen Parkplat-
ze fur einen Hotelbetrieb» auf dem belasteten Grundstiick aner-
kannt, weil die Parteien mit einer wirtschaftlichen und damit
verbundenen rdumlichen Entwicklung gerechnet haben.

bb. Ortlich begrenzte Ausiibung
Ist die Auslibung einer Dienstbarkeit 6rtlich begrenzt, ist dem
Grundbuchamt ein entsprechender Geometerplan einzureichen.
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Ausnahmsweise gentigt auch ein anderer Plan, sofern der
Grundbuchgeometer darauf mit seiner Unterschrift den giltigen
Grenzverlauf bestatigt. Sollte im unvermessenen Gebiet die
Ausstellung eines Geometerplanes nicht méglich sein, ist eine
Planskizze beizubringen. Erfolgt die Einzeichnung der Dienstbar-
keit durch die Parteien oder den Notar, ist diese Tatsache auf
dem Plan oder im Vertrag festzuhalten {(Kommentar Liver Note
70 zu Art. 731 ZGB und Note 22 zu Art. 732 ZGB, BN 1963
S.193, Entscheid JD Nr.2983/79 vom 8.5.1980).

Der Plan, der einen Bestandteil der Willenserkldrung bildet, ist
von den Parteien zu unterzeichnen. Bei 6ffentlich beurkundeten
Dienstbarkeitsvertrdgen empfiehlt es sich, den Plan auch durch
den Notar unterzeichnen zu lassen (BGE 106 11 146 =ZBGR 62
S.45 sowie ZBGR 62 S.42).

cc. Befristung, Bedingungen
Die Befristung einer Dienstbarkeit mit einem bestimmten End-
termin ist zuldssig. Die Eintragung muss jedoch unbedingt und
vorbehaltlos erfolgen (Art. 12 Abs. 1 GBV). Eine aufschiebend
oder aufldsend bedingte Dienstbarkeit darf grundséatzlich nicht
im Grundbuch eingetragen werden {BGE 87 1 311 =ZBGR 45
S.119); eine Ausnahme bhesteht flir das mitder Wiederverheira-
tung dahinfallende Wohnrecht des geschiedenen Ehegatten
(BGE 10611329 = Pra 70 Nr. 182), wobei es sich empfiehit, den
Berechtigten im Begriindungsvertrag zu verpflichten, bei Eintritt
der Resolutivbedingung die Léschungsbewilligung zu erteilen.

b. Formvorschriften

Der Vertrag fiir die Errichtung einer Dienstbarkeit bedarf zu seiner
Gultigkeit grundsétzlich der schriftlichen Form. Eine offentliche
Beurkundung ist vorgeschrieben fir die Begrindung

— einer Nutzniessung {Art. 746 Abs.2 in Verbindung mit Art.657
Abs. 1 ZGB).

— eines Wohnrechtes (Art. 776 Abs.3 in Verbindung mit Art. 746
Abs.2 und 657 Abs. 1 ZGB).

— eines selbstédndigen und dauernden Baurechtes (Art. 779a ZGRB),
und zwar ungeachtet, ob dieses als Grundstlick im Grundbuch
aufgenommen wird oder nicht.

Fiir die Begriindung von selbstandigen und dauernden Dienstbar-
keiten andern Inhalts bedarf es allerdings lediglich der schriftli-
chen Form.

— einer Aufhebung oder Ab&nderung einer gesetzlichen Eigentums-
beschréankung (Art. 680 Abs. 2 ZGB), wozu nach bernischer Praxis
das Néher- und Grenzanbaurecht sowie der privatrechtliche Nut-
zungstransport (BN 1977 S.205 = ZBGR 57 S.354) gehdren,
ausgenommen ist allerdings die Begriindung von Eigentimer-
dienstbarkeiten (ZBGR 57 S.21).
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Ein Dienstbarkeitsvertrag ist ein zweiseitiges Rechtsgeschaft: Aus
Beweisgriinden und da der Berechtigte (zumindest gesetzliche) Ver-
pflichtungen (Art. 741 ZGB) Gbernimmt, ist der Vertrag von samtli-
chen Parteien zu unterzeichnen. Bei einem Vertrag zugunsten eines
Dritten {Art. 112 OR) kann von einer Unterzeichnung durch den
Berechtigten abgesehen werden.

. Baurecht

ada.

bb.

Einrdumung, Selbsténdigkeit, Dauer

Das Baurecht kann als Personal-, Grunddienstbarkeit oder als
selbstdndiges und dauerndes Recht begriindet werden. Beziig-
lich der Formvorschriften vgl. lit. b hievor.

Das Baurecht ist selbsténdig, wenn es zugunsten einer Person
(ibertragbar und vererblich) lautet, und dauernd, sofern es min-
destens 30 Jahre und h&chstens 100 Jahre dauert (Art. 7791
ZGB, Art. 7 GBV). Auf schriftliches Begehren des Berechtigten
werden die selbstandigen und dauernden Rechte als Grundstiik-
ke in das Grundbuch aufgenommen (Art. 7 Abs. 1 GBV, Art, 655
und 943 ZGB).

Ein selbstindiges und dauerndes Baurecht kann jederzeit auf
eine neue Dauer von hdchstens 100 Jahren verldngert werden
(Art. 779! Abs.2 ZGB). Bei einer Baurechtsverlangerung wird
das bisherige Rechtsverhiltnis fortgesetzt, und alle nicht abge-
anderten oder aufgehobenen Vertragsbestimmungen gelten
weiter. Das verldngerte Recht behalt auch den Rang bei, wel-
cher ihm durch die urspriingliche Bestellung zugewiesen wor-
den ist. Drittpersonen, die nach der Baurechtsbegrindung
Rechte am Grundstiick erworben haben, kdnnen gegen eine
Verlingerung des Baurechts keinen Einspruch erheben, selbst
wenn sie dadurch in ihren Rechten beeintrichtigt werden (lIsler,
Der Baurechtsvertrag und seine Ausgestaltung, Bern, 1973,
S.118).

Zur Errichtung einer Dienstbarkeit bedarf es der Eintragung in
das Grundbuch. Der Fristenlauf fur die Dauer des selbsténdigen
und dauernden Baurechtes beginnt somit ab diesem Zeitpunkt;
eine allféllige Vereinbarung Gber einen vor- oder nachverscho-
benen Beginn hat nur obligationenrechtliche Wirkung und ist far
die Dauer unbeachtlich.

Baurecht an Gebdudeteilen

Ein Baurecht an Gebiudeteilen ist geméss Art. 675 Abs. 2 ZGB
nicht zuldssig: fir Sonderrechte an Teilen von Gebauden ist
Stockwerkeigentum zu begriinden {(Art. 7 12a bis 712t ZGB).
Ausnahmsweise ist indessen die Begriindung eines Baurechtes
an Teilen von Gebduden moglich, sofern diese in sich abge-
schlossen sind und einen selbsténdigen (direkten) Zugang
haben, wie z. B. bei Transformatorenstationen oder Zivilschutz-
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anlagen (vgl. auch BGE991!b 140 = Pra 62 Nr.210=ZBGR 55
S5.92 sowie Gutachten Liver beziiglich der Perronplatte des
Bahnhofes Bern in ZBGR 54 $.204). Sind die den verschiede-
nen Eigentimern gehérenden Bauteile jedoch nicht klar
abgrenzbar und ineinander verschachtelt, so bleibt die Begriin-
dung von Stockwerkeigentum die einzig mégliche Losung.

cc. Belastung mit Dienstbarkeiten

Die Belastung eines im Grundbuch als Grundstiick aufgenom-
menen selbstandigen und dauernden Baurechtes mit Dienstbar-
keiten ist moglich, sofern sich diese auf die Benutzung des
Gebdudes oder die Ausnutzung des Bodens beziehen. Da
gemass Art. 734 ZGB jede Dienstbarkeit mit der Léschung des
Eintrages oder mit dem vollstdndigen Untergang des belasteten
oder berechtigten Grundstiickes untergeht (z.B. Heimfall des
Baurechtes), empfiehlt es sich, Dienstbarkeiten, die die Bau-
rechtsdauer {berleben sollen, sowoh! auf dem Bodenbiatt wie
auf dem Baurechtsgrundstiick zu begriinden.

d. Wohnrecht und Nutzniessung

Die Begriindung von Wohnrechten und Nutzniessungen bedarf der
¢ffentlichen Beurkundung; sie kénnen jedoch im Rahmen einer Erb-
teilung in der Form der einfachen Schriftlichkeit errichtet werden.
Das Wohnrecht unterscheidet sich von der Miete grundsatzlich
dadurch, dass jenes ein dingliches und diese ein obligationenrecht-
liches Rechtsverhéltnis begrindet. Wird fiir die Einrdumung eines
Wohnrechtes die Leistung eines Entgelts vereinbart, so handelt es
sich bei diesem Entgelt um eine rein obligationenrechtliche Ver-
pflichtung, die nicht als dingliche Belastung begriindet werden
kann; das Wohnrecht als solches ist jedoch im Grundbuch eintrag-
bar (Kommentar Leemann Note 10 zu Art. 776 ZGB sowie ZBGR 5
S.76 und ZBGR 13 S.192 und 220).

e. Dienstbarkeitsbereinigung

Sowoh! bei Parzellierungen {und Abtrennungen) als auch bei Ver-
einigungen {und Zuschreibungen) sind die Dienstbarkeiten aller
beteiligten Grundstiicke einzeln zu bereinigen. Dies gilt ebenso im
sogenannten vereinfachten Verurkundungsverfahren geméss
Dekret vom 16.11.1925 (vgl. BN 1980 S.91 und 105).

aa. Lasten

aaa. bef Parzellierungen
in der Regel besteht eine Last bei der Teilung eines Grund-
stlickes auf allen Teilen weiter. Wenn eine Last auf einzel-
nen durch die Parzellierung entstehenden Grundstiicken
oder Grundstiickteilen nicht ruht oder nach den Umstén-
den nicht ruhen kann, ist der Eigentiimer eines nicht
belasteten Teiles berechtigt, zu verlangen, dass sie auf
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diesem geldscht wird (Art. 744 Abs.2 ZGB). Die diesbe-
zugliche Mitteilung des Grundbuchverwalters kann in kla-
ren Fallen unterbleiben; eine Avisierung ist auf jeden Fall
in unsicheren Situationen vorzunehmen.

bbb. bei Vereinigungen
Die Ausdehnung einer Last bietet regelméssig keine
Schwierigkeiten, weil der belastete Eigentlimer mitwirkt.
Allenfalls ist das Rangverhéltnis gegentiber bereits beste-
henden dinglichen Rechten {inshesondere Pfandrechten)
und Vormerkungen zu regeln.

bb. Rechte

aaa. bei Parzellierungen
Wird das berechtigte Grundstlick geteilt, so besteht die
Dienstbarkeit, sofern die Auslibung nicht auf einen Teil
beschrankt ist, zugunsten aller Teile weiter.

bbb. bei Vereinigungen
Eine Grundstiickvereinigung oder eine Zuschreibung eines
Teils zu einem andern Grundstiick kann nur erfolgen,
wenn die Eigentimer der belasteten Grundstiicke dazu
einwilligen oder wenn durch die Vereinigung keine Ver-
grosserung der Belastung eintritt {Art. 91 GBV).

Parzellierungen oder Grundstickvereinigungen, die keine oder eine
mangelhafte Dienstbarkeitsbereinigung aufweisen, sind vom
Grundbuchverwalter zurlickzuweisen und notfalls abzuweisen.

vgl. auch Kommentar Gonvers-Sallaz, Le registre foncier suisse,
Lausanne, 1938, Noten 9 bis 12 zu Art. 91 GBYV (bildliche Darstel-
lungen)

. Léschung von Dienstbarkeiten

Fir die Loschung einer Dienstbarkeit genligt die Einwilligung des
Berechtigten. Bei der Loschung einer Dienstbarkeit, mit der eine
Unterhaltspflicht des Berechtigten verbunden ist (Art. 741 ZGB), hat
das Grundbuchamt grundsatzlich den belasteten Eigentimer
gemass Art.969 ZGB zu avisieren {(ZBGR 22 S.202 sowie Kom-
mentar Liver Noten 19, 20 und 51 zu Art. 734 ZGB). Die Avisierung
kann allenfalls auch durch eine Publikation im Amtsanzeiger und
Amtsblatt erfolgen.

Fiir die L&dschung von Wohnrechten und Nutzniessungen nach dem
Ableben des Berechtigten ist der Nachweis des Todes (Todesschein)
dem Grundbuchamt einzureichen.

Eine Loschung von Dienstbarkeiten infolge Zeitablaufes erfolgt nicht
von Amtes wegen durch das Grundbuchamt. Eine solche Loschung

ist nur bei vorgemerkten persénlichen Rechten vorgesehen (Art. 72
Abs. 1 GBV).
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2. Grundlasten

a. Errichtung

Die Errichtung einer Grundlast bedarf der 6ffentlichen Beurkundung
(Art. 783 Abs. 3 in Verbindung mit Art. 657 Abs. 1 ZGB). Die Eintra-
gungim Grundbuch erfolgt unter Angabe eines Gesamtwertesin der
Kolumne «Dienstbarkeiten» auf dem belasteten Grundstiick, wah-
rend auf dem berechtigten Grundstiick bloss eine Anmerkung ein-
geschrieben wird (Art, 39 GBV).

Ist die Grundlast geméss Art. 788 Abs. 3 ZGB mit einer unablosba-
ren Grunddienstbarkeit verbunden, so ist die Ablésung ausgeschlos-
sen {vgl. die besonderen Voraussetzungen des Bundesgerichtes fir
die Nichtabldsbarkeitin ZBGR 48 S.354; BGE 9311 71 =ZBGR 50
S.261).

b. Bereinigung

Fir die Grundlastforderung ist der Glaubiger ausschliesslich auf die
Pfandverwertung angewiesen (Art.37 Abs.1 SchKG), vgl. Kom-
mentar Leemann, Note 9 zu Art. 791 ZGB. Die Bereinigung von
Grundlasten bei einer Parzellierung erfolgt deshalb analog den
Grundpfandrechten im Sinne von «Pfandentlassungeny; das Verfah-
ren gemass Art. 743/744 ZGB ist fiir Grundlasten nicht anwendbar.
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V. Grundpfandrechte

Im Grundbuch werden der Schuldbrief, die Grundpfandverschreibung und
die Giilt als Grundpfandrechte eingetragen (Art. 793 Abs. 1 ZGB).

Von den altrechtlichen Pfandbestellungen haben der Schadlosbrief und die
Kaufbeile die Wirkung der heutigen Grundpfandverschreibung. Dagegen
sind die Pfandobligationen sowie die Pfandbriefe der Hypothekarkasse den
Schuldbriefen gleichgestellt; es kdnnen hiefiir durch das Grundbuchamtim
Sinne von Art.64 Abs.3 GBV {abgabefrei} neue Titel ausgestellt werden.
Diese Gleichstellung alter Pfandrechte mit solchen des neuen Rechts gilt

allerdings nur dort, wo das eidgenodssische Grundbuch eingefiihrt ist
(Art. 165 EG ZGB).

1. Vereinheitlichung der Zins- und Abzahlungsbestimmungen in
Schuldbriefen

Die nachfolgenden Zins- und Abzahlungsbestimmungen entsprechen
den vom Revisionsverband bernischer Banken und Sparkassen emp-
fohlenen einheitlichen Bestimmungen, die bereits in den Schuldbrief-
formularen eingedruckt sind:

«Die Schuld ist nach den vom Glaubiger jeweilen festgesetzten Bedin-
gungen und Terminen zu verzinsen und abzubezahlen sowie auf eine
gegenseitig jederzeit freistehende Kiindigung von drei Monaten
zuriickzubezahien.»

Fir Sonderfille kdnnen allenfalls spezielle Zins- und Abzahlungsbe-
stimmungen im Schuldbrief aufgenommen werden.

2. Verzicht auf Nachriickungsrechte

Die Loschungsformulare fiir Grundpfandrechte enthalten ausdriicklich
den Verzicht auf Eintragung einer leeren Pfandstelle. Bei einer
Loschung eines Grundpfandrechtes riicken somit {auch ohne besonde-
ren Antrag) alle im Rang nachgehenden Grundpfandrechte nach; daher
eribrigt sich im aligemeinen die Begrindung von Nachriickungs-
rechten.

3. Hochstzinsfuss

a. Entgegen dem Wortlaut von Art. 48 GBV erachten wir den Eintrag
eines Hochstzinsfusses fiir eine leere Pfandstelle oder einen vorbe-
haltenen Vorgang als zuldssig (vgl. gleiche Meinung im Kommentar
Gonvers-Sallaz, Le registre foncier suisse, 1938, Note 7 zu Art. 48
GBV).

b. Wird fir ein Grundpfandrecht kein Hochstzinsfuss anbegehrt, so
erstreckt sich die Pfandhaft geméss Art. 818 ZGB in Verbindung mit
Art. 73 OR auch auf die Forderung im Rahmen des Zinses von 5 %.
Ein Hochstzinsfuss unter 5% ist demnach {berfliissig und wird im
Grundbuch nicht eingetragen.
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c. Bet der Eintragung einer Maximalhypothek ist die Eintragung eines
Hochstzinsfusses nicht moglich, da das Grundstiick im Rahmen des
Betrages der Maximalhypothek fiir «alle Anspriiche des Gldubigers»
haftet (Art. 794 Abs.2 ZGB).

4. Formvorschriften fiir Schuldbrieferrichtungen und -dnderungen

a. Der Vertrag auf Errichtung eines Namenschuldbriefes oder einer
Grundpfandverschreibung bedarf der dffentlichen Beurkundung
(Art. 799 Abs.2 ZGB).

b. Fir die Anmeldung eines Eigentiimer- oder Inhaberschuldbriefes
gentigt die Form der einfachen Schriftlichkeit (Art.20 Abs. 1 GBV).
Die Grundbuchanmeldung hat jedoch durch einen bernischen Notar
zu geschehen, sofern sie nicht vom Eigentiimer dem Grundbuchver-
walter personlich eingereicht wird (Art. 111 EG ZGB). Bei juristi-
schen Personen hat ein (nach Handelsregister} vertretungsberech-
tigtes Organ zu erscheinen. Eine Stellvertretung mittels Vollmach-
ten ist in jedem Fall unzuléssig.

c. Die Verpflichtung des Grundeigentiimers zur Verpfandung eines erst

noch zu errichtenden Eigentlimer- oder Inhaberschuldbriefes bedarf
der 6ffentlichen Beurkundung (BGE 71 H 262 = Pra 35 Nr.62, BN
1946 S.52).
Die Errichtung von Eigentimer- und Inhaberschuldbriefen mit
gleichzeitiger Verpfdndung oder die Erhéhung bereits verpfandeter
Eigentimer- oder Inhabertitel muss deshalb 6ffentlich beurkundet
werden, wobei die 6rtliche Zusténdigkeit des Notars gemaéss Art. 18
NG zu beachten ist (nur ein Notar mit Bliro im Amtsbezirk der gele-
genen Sache darf beurkunden).

d. Die Umwandlung eines Namenschuldbriefes in einen Inhaber-
schuldbrief (MBVR 39 S.251) oder umgekehrt (MBVR 20 S.429)
bedarf der offentlichen Beurkundung (BN 1941 S.59); nicht mdg-
lich ist ein Indossament auf den Inhaber. Dagegen ist die Umwand-
lung von Inhaber- in Eigentimerschuldbriefe und umgekehrt ein-
fach-schriftlich méglich, sofern die Titel nicht verpféndet sind.

5. Schuldbrieflibertragungen

a. Indossament

Die Ubertragung eines Eigentimer- oder Namenschuldbriefes
erfolgt durch ein Indossament, d. h. mit einem schriftlichen Ubertra-
gungsvermerk auf dem Schuldbrief. Der Name des neuen Glaubi-
gers muss aufgeflihrt werden; ein Blankoindossament ist unzulédssig
(Kommentar Leemann Note 14 zu Art. 869 ZGB).



34

b. Vorzeitige Ubertragung

Oft werden dem Grundbuchamt Pfandentlassungen, Nachgangser-
klarungen, usw. fiir Eigentimerschuldbriefe eingereicht, die bereits
Ubertragen sind. Nachdem die Glaubigerrechte mit dem Indossa-
ment auf den neuen Glaubiger Ubergehen, gilt ein Ubertragener
Schuldbrief als Namentitel und die Zustimmung des neuen Glaubi-
gers ist deshalb beizubringen.

Im gleichen Sinne kénnen auch keine schriftlichen Schuldbriefan-
meldungen eingereicht werden, wenn das Formular des neu auszu-
stellenden Schuldbriefes bereits ibertragen ist {vgl. Huber in ZBGR
39 S.193 und S.342).

c. Schuldbriefteilungen

Bei Schuldbriefteilungen mit Ausstellung von Schuldbriefen auf ver-
schiedene Gldubiger ist vorgéngig der zu teilende Titel mittels Teil-
indossamenten auf die neuen Gléubiger zu tbertragen (z.B. «Uber-
tragen mit Fr.20000.— an X und mit Fr.30000.- an Y»).

d. Léschung von Faustpfandrechten (Spezialfali)

Sofern ein Schuldbrief auf den Namen des bisher im Glaubigerregi-
ster eingetragenen Faustpfandgldubigers Gbertragen wird, ist die
(formelle) Zustimmung fiir die Loschung des Faustpfandrechtes
nicht notwendig.

. Anderungen innerhalb des eigenen Pfandrechtsbestandes

Bei Pfandrechtsdnderungen wird nur dann eine Zustimmungserkl-
rung {Nachgang) des Gl4ubigers oder Faustpfandgliubigers verlangt,
sofern — gesamthaft gesehen — die Rechte des Glaubigers oder Faust-
pfandgléubigers geschmaélert werden. Wenn beispielsweise ein Pfand-
recht im |.Rang erhht wird, eriibrigt sich eine ausdriickliiche Nach-
gangserkldrung des gleichen Glaubigers im Il. Rang, da dessen Rechte
gesamthaft verbessert werden. Allerdings ist das Rangverhiltnis
gegeniber den seit der Errichtung (bzw. der letzten Erhdhung) des
Pfandrechtes und den seither im Grundbuch eingeschriebenen Dienst-
barkeiten, Grundlasten und Vormerkungen zu regeln {vgl. Ziffer 11 hie-
nach). In jedem Fall sind dem Grundbuchamt neben dem zu erhéhen-
den Schuldbrief auch die Nachgangstitel zur Nachfiihrung des Vorgan-
ges einzureichen.

. Aushédndigung von Schuldbriefen

Das Grundbuchamt héndigt nach der grundbuchiichen Behandlung die
Schuldbriefe nur dem Anmelder aus (in der Regel dem verurkundenden
Notar). Es ist aber méglich, dass das Grundbuchamt vom Schuldner
und Eigentimer des belasteten Grundstiickes bevollmachtigt wird, die
Titel einer Bank auszuh#ndigen (Art. 857 Abs.3 ZGB),
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10.

Die Bescheinigung geméss Art. 14 Abs. 2 GBV, wonach ein bestimm-
tes Geschaft beim Grundbuchamt angemeldet worden ist, hat nicht die
Bedeutung einer notariellen Einlieferungsverpflichtung und darf nur
dem Anmeldenden ausgestellt werden.

. Kraftloserkldrung von Schuldbriefen

Durch den Richter kann gemiéss Art. 870 ZGB ein Schuldbrief als Wert-
papier kraftios erkidrt werden. Das Recht selbst wird jedoch dadurch
nicht beriihrt; nur das Papier {als Legitimationsmittel), nicht das ver-
briefte Recht, wird kraftlos erklart (Kommentar Leemann Note 19 zu
Art. 870 ZGB).

Anstelle des kraftlos erklarten Titels kann (abgabefrei) ein neuer gleich-
lautender Schuldbrief ausgestellt werden. Soli jedoch das Grund-
pfandrecht im Grundbuch geldscht werden, ist die Zustimmung des
Eigentlimers und des geméss Gldubigerregister letzt bekannten Glau-
bigers notwendig.

Die Schuldanerkennung auf der ersten Seite des neuen Schuldbriefes
kann vom Schuldner (Eigenttimer) oder fiir diesen vom Grundbuchver-
walter oder vom beauftragten Notar unterzeichnet werden.

. Neuausstellung von Schuldbriefen

Sofern ein Schuldbrief schadhaft, unleserlich oder uniibersichtlich ge-
worden ist, hat der Grundbuchverwalter unter Entkréftung des alten
einen neuen Pfandtitel auszustellen {Art. 64 Abs.3 GBV).

Die Neuausstellung kann vom Eigentiimer oder Glaubiger beantragt
oder vom Grundbuchverwalter selbst verfligt werden; er wird dies ins-
besondere dann tun, wenn der Text des Schuldbriefes (und nicht nur
der weisse Rand) perforiert ist.

Die Schuldanerkennung auf der ersten Seite des neuen Schuldbriefes
kann vom Schuldner (Eigentimer} oder fiir diesen vom Grundbuchver-
walter oder vom beauftragten Notar unterzeichnet werden.

Vorbehaltener Vorgang gegeniiber einem Baurecht

Bei Begriindung eines Baurechtes will sich der Grundeigentiimer hiu-
fig die freie Verpfdndbarkeit des Bodengrundstiickes bis zu einem be-
stimmten Betrag im Vorgang zum Baurecht vorbehaiten und diese
Méglichkeit durch Eintragung eines vorbehaltenen Vorganges sicher-
stelten. Ein solcher Rangvorbehalt im Sinne von Art. 813 Abs.2 ZGB
kann nur durch den Eintrag eines ihn begrenzenden Pfandrechtes im
Nachgang erfolgen (Kommentar Leemann Note 16 zu Art.813/814
ZGB). Es ist somit beispielsweise im Vorgang zum Baurecht ein Titel im
zweiten Rang auf der Bodenparzelle zu errichten, in welchem der
gewdlinschte Vorgang im ersten Rang vorbehalten wird. Beziiglich der
Eintragung eines Hochstzinsfusses vgl. Ziffer 3 hievor.
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11. Rangverhéltnis innerhalb der beschrinkten dinglichen Rechte und
Vormerkungen

Wegen des Doppelausrufes im Zwangsverwertungsverfahren (Art. 56
VZG) sind die nachstehenden Regeln zu beachten. Der Grundbuchver-
walter hat eine Anmeldung abzuweisen, wenn das Rangverhaltnis
nicht ohne Benachteiligung von Nachgangsberechtigten geregelt wer-
den kann und diese nicht ausdriicklich zugestimmt haben (ZBGR 58
S.328).

vgl. im Ubrigen auch Friedrich in ZBGR 58 S.321

a. Bef Erhdhung von Pfandrechten

Wenn ein Pfandrecht erhoht wird, ist das Rangverhiltnis gegentber
den Dienstbarkeitslasten, Grundlasten und Vormerkungen zu
regeln, welche in der Zeit zwischen der Errichtung (bzw. der letzten
Erhdhung) und der jetzigen Erhdhung des Pfandrechtes im Grund-
buch eingeschrieben worden sind. Bei den Vormerkungen erachten
wir die Regelung als notwendig gegeniiber dem Kaufsrecht, Riick-
kaufsrecht, limitierten Vorkaufsrecht, Riickfalisrecht bei Schenkun-
gen, den Verfigungsbeschrankungen (Art. 960 ZGB) und den vor-
ldufigen Eintragungen (Art, 961 ZGB), nicht aber gegeniiber dem
Miet- und Pachtvertrag, unlimitierten Vorkaufsrecht und Gewinnan-
teilsrecht. ‘

Handelt es sich beim Pfandobjekt um einen Miteigentumsanteil
{Stockwerkeinheit), so gilt die gleiche Regelung beziiglich der
Dienstbarkeiten, Grundlasten und Vormerkungen auf der Stamm-
parzelle, da diese Belastungen den Pfandrechten auf den Anteilen
nicht automatisch vorgehen.

Es ist nicht moglich, dass der eine Teil eines Pfandrechtes einer
Dienstbarkeit vorgeht, wihrend der andere Teil im Nachgang zu die-
ser Dienstbarkeit steht.

Bei komplexen Rangverhiltnissen empfiehlt es sich, statt Grund-
pfanderhbhungen die Begriindung von neuen Pfandrechten vorzu-
nehmen {zweckmaéssige Umgehung der Problematik).

b. Bei Rangédnderung von Pfandrechten

Bei Rangdnderungen von Grundpfandrechten ist darauf zu achten,
dass jedem Grundpfandrecht mindestens die gleichen Lasten (rang-
maéssig) vorgehen, wie dem unmittelbar vorangehenden Pfandrecht.
Ein Pfandrecht im ersten Rang kann beispielsweise nicht im Nach-
gang zu Dienstbarkeitslasten stehen, wenn der Titel im zweiten
Rang diesen vorgeht.

c. Bei Pfandrechten an einem Miteigentumsanteil

Bestehen an einem Miteigentumsanteil (Stockwerkeigentum)
Pfandrechte, so kann die Sache selbst chne weiteres nachtréglich
mit Dienstbarkeiten belastet werden, da das Belastungsverbot nur
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12.

far Grundpfandrechte und Grundiasten gilt (Art.648 Abs.3 ZGB).
Eine Rangordnung kann nicht gefordert werden; sie wére jedoch
wiinschbar, besonders wenn die Dienstbarkeiten an der Sache den
Pfandrechten an den Anteilen nach dem Prinzip der Altersprioritét
nachgehen (vgl. Ottiker, Pfandrecht und Zwangsvolistreckung bei
Miteigentum und Stockwerkeigentum, Bern, 1972, S.198).

d. Bel Schuldbriefzusammenlegungen

Eine Schuldbriefzusammenlegung kann nur vorgenommen werden,
wenn samtliche Titel auf den Namen des gleichen Glaubigers lauten
und vorgéngig in den gleichen Rang versetzt worden sind. Sofern die
Titel nicht das gleiche Errichtungsdatum aufweisen, erhélt der neue
Schuldbrief den Rang (Datum) der Zusammenlegung, wobei das
Rangverhéltnis geméss den obgenannten Regein zu ordnen ist.

Verbot der Verpféndung von nicht verwertbaren Grundstiicken

Die Verpfandung von nicht verwertbaren Grundstiicken ist nicht mog-
lich. Es kann beispielsweise kein Pfandrecht am Verwaltungsvermo-
gen der offentlichen Hand {== 6ffentliche Sachen, die unmittelbar, d. h.
durch ihren Gebrauch als solchen, der Erflillung einer 6ffentlichen Auf-
gabe dienen) begriindet werden (BGE 103 1 227 = Pra 67 Nr.27 =
ZBGR 60 S. 185), ebenso auch nicht an Botschaftsgrundstiicken.
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VI. Vor- und Anmerkungen

Es konnen nicht beliebige Rechte vor- oder angemerkt werden: fir jede
Vor- oder Anmerkung bedarf es einer gesetzlichen Grundlage. Von Geset-
zes wegen bestehende Rechte kénnen nur im Grundbuch eingeschrieben
werden, sofern dies ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgesehen ist (wie bei-
spielsweise beim Gewinnanteilsrecht der Miterben).

1. Vormerkungen

a. Vorkaufsrecht
aa. Mitteilungspfiicht im Vorkaufsfall

aaa.

bbb.

Bei rechtsgeschéftlichen Vorkaufsrechten sowie bei den
gesetzlichen Vorkaufsrechten beim Miteigentum und Bau-
recht ist durch den Verkdufer bzw. den Notar vor der
Anmeldung des Vertrages abzukldaren, ob das Vorkaufs-
recht ausgebt wird. Der Notar hat mit der Grundbuchan-
meldung die Verzichtserkldrungen der Vorkaufsberech-
tigten oder aber eine Feststellungsurkunde, dass avisiert
wurde und innerhalb eines Monats keine Ausibung
erfolgte, einzureichen. Wird trotz Bestehen eines Vor-
kaufsrechtes auf der Anmeldung eines Vertrages beharrt,
so ist dieser vom Grundbuchamt zu behandeln; der Eigen-
tumsiibergang ist den aus dem Grundbuch erkennbaren
Vorkaufsberechtigten gemass Art. 969 ZGB mitzuteilen
(Kommentar Meier-Hayoz Note 71 zu Art. 682 ZGB).

Beim Vorkaufsrecht bei landwirtschaftlichen Liegenschaf-
ten (Art. 6 EGG) sind durch den Notar das 6ffentlich beur-
kundete Verzeichnis der vorkaufsherechtigten Verwand-
ten sowie allfdllige Verzichtserkldrungen einzureichen
(Art. 4 EG EGQG). Die Mitteilungspflicht des Grundbuchver-
walters richtet sich nach den Vorschriften in Art. 7 EG
EGG.

bb. Konkurrenz von gesetzlichen Vorkaufsrechten

aaad.

im Verhéltnis Grundeigentimer/Baurechtsberechtigter/
Unterbaurechtsberechtigter

Zwischen dem Grundeigentiimer, dem Baurechtsherech-
tigten und dem Unterbaurechtsberechtigten besteht
immer nur im direkten Verhéltnis ein Vorkaufsrecht: Bei
einer Verausserung des Unterbaurechtes hat lediglich der
Inhaber des Baurechtes ein gesetzliches Vorkaufsrecht,
nicht aber der Grundeigentiimer; umgekehrt hat beim Ver-
kauf des Bodengrundstiickes der Unterbaurechtsberech-
tigte ebenfalls kein Vorkaufsrecht.
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Verdussert der Baurechtsberechtigte sein Baurecht, so
haben sowoh! der Grundeigentimer als auch der Unter-
baurechtsberechtigte ein Vorkaufsrecht, wobei dasjenige
des Grundeigentiimers im Range vorgeht (Binz, Das
gesetzliche Vorkaufsrecht im schweizerischen Recht,
Bern/Frankfurt, 1975, S.94).

bbb. /m Verhéltnis der Vorkaufsrechte geméss Art. 682 Abs. 1
und 2 ZGB beim Verkauf eines Miteigentumsanteifs am
Boden oder am Baurecht
Sofern das Baurecht im Miteigentum steht und ein Mitei-
gentumsanteil daran verdussert wird, sind sowohl sdmtli-
che Miteigentiimer des Baurechtes als auch der Bodenei-
gentimer vorkaufsberechtigt. Bei einer Ausibung sind die
Miteigentiimer gegeniiber dem Bodeneigentimer im Vor-
rang (Kommentar Meier-Hayoz Note 29 zu Art. 682 ZGB).
Analog verhalt es sich, wenn das Bodengrundstiick oder
gar das Bodengrundstiick und das Baurecht im Miteigen-
tum stehen.

cce. /m Verhéltnis des Vorkaufsrechtes geméss Art. 682 Abs. T
ZGB und des bauerlichen Vorkaufsrechtes geméss EGG
Beim Verkauf von landwirtschaftlichen Grundstiicken geht
das gesetzliche Vorkaufsrecht des Miteigentimers dem
b&uerlichen Vorkaufsrecht im Range vor (Art. 6 Abs. 3 lit. a
EGG).

b. Kaufsrecht und Riickkaufsrecht

Der Vertrag tber die Begriindung eines Kaufsrechtes bzw. Riick-
kaufsrechtes bedarf der 6ffentlichen Beurkundung (Art.216 Abs. 2
OR). Dieser muss alle wesentlichen Vertragspunkte umfassen, ins-
besondere die Bestimmtheit bzw. die Bestimmbarkeit des Kaufprei-
ses (Kommentar Meier-Hayoz Note 45 zu Art. 683 ZGB).

Bei der Auslibung des Kaufsrechtes bzw. Riickkaufsrechtes ist dem
Grundbuchamt die einfach-schriftliche Ausibungserkldrung des
Berechtigten einzureichen, versehen mit der Eintragungsbewilli-
gung des verfliigungsberechtigten Eigentimers, die bereits im
Begrindungsvertrag erteilt werden kann.

Die Begrindung eines Kaufsrechtes {oder Vorkaufsrechtes) zugun-
sten des jeweiligen Eigentlimers eines Grundstiickes ist moglich
und kann im Grundbuch vorgemerkt werden. Auf dem «berechtigten
Grundstiick» ist eine entsprechende Anmerkung im Sinne von
Art. 39 GBV vorzunehmen (BN 1944 S.41).

vgl. auch Liver in BN 1961 S.41 und 71
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c. Mietvertrége

aa. Formvorschriften
Die Vormerkung eines Mietvertrages stelit rechtlich eine Verfl-
gung Uber ein Grundstiick dar (Art. 965 ZGB); der nach Grund-
buch Verfligungsberechtigte hat deshalb seine ausdriickliche
Einwilligung zur Vormerkung zu erteilen. Diese Zustimmung
kann bereits im Mietvertrag enthalten sein. Dies bedingt aller-
dings, dass der Eigentimer (als Vermieter) den Mietvertrag
unterzeichnet hat.
Wenn der Mietvertrag von einem Liegenschaftsverwalter unter-
zeichnet wurde, muss der Eigentimer zur Vormerkung eine
separate schriftliche Erklarung abgeben, es sei denn, der Ver-
walter lege eine schriftliche Originalvollmacht des Eigentiimers
bei, wonach er auch zu grundbuchlichen Verfliigungen befugt ist
(z.B. Text der Volimacht des Verbandes bernischer Notare). Eine
blosse Verwaltungsvolimacht geniigt nicht.
Dem Grundbuchamt ist der Mietvertrag mit den Originalunter-
schriften von Vermieter und Mieter einzureichen.

bb. Dauer der Vormerkung

Gemaéss Art.71 Abs.2 GBV hat die Vormerkung von personii-
chen Rechten die Zeitdauer ihres Bestandes anzugeben. Ein
Mietvertrag kann héchstens bis zum ersten vereinbarten End-
termin vorgemerkt werden (= feste, unkiindbare Mietdauer),
auch wenn er eine nachherige stillschweigende Weiterdauer
vorsieht. Soll die Vormerkung Uber diesen Termin hinaus beste-
hen bleiben, so bedarf es dafiir einer neuen Anmeltdung (BGE 81
| 75 =2ZBGR 37 S.305).

Eine Vormerkung auf eine feste Mietdauer von tiber zehn Jahren
ist ohne weiteres moglich (die zeitliche Limitierung gilt nur far
Vorkaufs-, Kaufs- und Rickkaufsrechte).

cc. Untermiete
Die Vormerkung eines Untermietvertrages ist zuléssig, sofern
der Mietvertrag selbst ebenfalls vorgemerkt ist, der Untermiet-
vertrag den Rahmen des Grundmietvertrages nicht tberschrei-
tet und der Grundeigentliimer seine Zustimmung zur Vormer-
kung erteilt hat.

d. Gewinnanteilsrecht der Miterben

aa. Bei landwirtschaftlichen Grundstiicken
Hat ein Erbe ein landwirtschaftliches Grundstick zugeteilt
erhalten, fiir das nicht der Verkehrswert, sondern ein niedriger
Ubernahmepreis festgelegt worden ist, so steht den Miterben
wahrend der folgenden 25 Jahre ein Gewinnanteilsrecht zu
(Art. 619 ff. ZGB), vorbehalten bleibt eine allfadllige Abdnderung
gemass Art. 619 sexies Abs.2 ZGB.
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bb.

CC.

dd.

ee.

In gleicher Weise steht dem Verkiufer eines landwirtschaftli-
chen Grundstlickes, das er einem Erben (ibertragen hat, ein
Gewinnanspruch zu (Art. 218 quinquies OR).

Der Gewinnanspruch der Miterben und des Abtreters kann im
Grundbuch vorgemerkt werden (Art. 619 quinquies ZGB). In
diesemn Fall haftet der Erwerber solidarisch mit dem Verdusserer
fur die Ausrichtung des Gewinnanteils.

Bei nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken

Vereinbarungen Uber die Gewinnbeteiligung der Miterben bei
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiicken kdnnen in schriftlicher
Form begriindet und im Grundbuch vorgemerkt werden
(Art. 619 sexies ZGB).

Dauer
Das Gewinnanteilsrecht kann auf eine beliebig bestimmte Dau-
er vereinbart und vorgemerkt werden.

Voraussetzung der Vormerkung

Die Erbenqualitét (oder wenigstens die Maglichkeit, Erbe des
Abtreters zu werden) ist Voraussetzung zur Vormerkung. Ein
gesetzlicher oder vertraglicher Gewinnanspruch kann also nur
zugunsten eines Miterben oder eines moglichen Miterben vor-
gemerkt werden. Sofern bei einem Berechtigten die Erbenquali-
tdt zum vornherein ausgeschlossen ist, darf die Vormerkung
nicht eingeschrieben werden {vgl. auch Kommentar Escher
Note 5 zu Art. 619 sexies ZGB).

Die bereits bei der Grundbuchanmeldung bekannten Erben sind
mit ihren Personalien aufzulisten.

Vererblichkeit . .

Ein Gewinnanteilsrecht ist auf der Seite des Berechtigten ver-
erblich (Eggen in ZBGR 46 S.293). Eine Loschung der Vormer-
kung kann somit infolge Todes des Berechtigten nicht vorge-
nommen werden.

Verfahren beim Verkauf des Grundstiickes

Die Vormerkung ist bei einem Verkauf zu 1éschen bzw. nicht auf
eine Teilparzelle zu Gbertragen, da sie mit dem Verkauf hinfallig
wird.

Der Notar hat dem Grundbuchamt ein Verzeichnis der gewinn-
anteiisberechtigten  Personen und die entsprechenden
Loschungsbewilligungen einzureichen. Falis seitens der Berech-
tigten keine Zustimmungserkldrungen vorliegen, hat der Grund-
buchverwalter den Vertrag trotzdem einzutragen {unter
Loschung der Vormerkung) und die Berechtigten geméss
Art. 969 ZGB zu avisieren.

vgl. auch Eggen in BN 1976 S.1056
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e. Dauer und Laschung von persénfichen Rechten

aa. Die Dauer der Vormerkung von personlichen Rechten (Art. 71
Abs.2 GBV) ist genau anzugeben {z.B. 10 Jahre ab Grund-
buchanmeldung oder ab Vertragsabschluss). Im Zweifel wird
die Vormerkung ab Grundbuchanmeldung eingeschrieben.

bb. Die Vormerkung von personlichen Rechten wird {ohne Antrag)
von Amtes wegen gelbscht, wenn die in der Vormerkung ange-
gebene Zeit abgelaufen ist. In gleicher Weise werden vorge-
merkte Vorkaufs-, Rickkaufs- oder Kaufsrechte geloscht, wenn

der Berechtigte Eigentiimer des Grundstiickes geworden ist
(Art. 72 GBV).

2. Anmerkungen

a. Anmerkungsgrundstiicke

Steht das Eigentum an einem Grundstiick den jeweiligen Eigenti-
mern anderer Grundstlicke zu (Art. 32 GBV}, sc spricht man von
einem Anmerkungsgrundstiick.

Soll das Anmerkungsgrundstiick mehreren Miteigentiimern geho-
ren, so sind die Miteigentumsanteile subjektiv-dinglich mit den
Hauptgrundstlicken zu verknlpfen (= unselbstindiges Miteigen-
tum). Eine Mischung von selbstdndigem und unselbstindigem
Miteigentum ist ausgeschlossen.

aa. Verfligungsrecht

aaa,.

bbb.

Die «Widmung» eines Grundstiickes als Anmerkungs-
grundstiick bewirkt als Folge der subjektiv-dinglichen
Verkniipfung mit der Hauptsache die Aufhebung seiner
Selbstandigkeit. Die Verfigung Gber das Hauptgrundstiick
beinhaltet ebenfalls die Verfiigung Gber das Anmerkungs-
grundstiick; eine selbsténdige Verfligung tiber das Anmer-
kungsgrundstiick ist ausgeschlossen. Eine Anderung der
Miteigentumsbeteiligung an einem Anmerkungsgrund-
stiick bedarf grundsétzlich der Zustimmung aller Eigenti-
mer, die allerdings im voraus im «Widmungsakty erteilt
werden kann,

Ist das Anmerkungsgrundstiick in Miteigentum aufgeteilt,
so gilt der Anspruch auf Aufhebung des Miteigentums
(Art. 650 ZGB) als ausgeschlossen. Da die Voraussetzung
der Selbsténdigkeit fehlt, ist das gesetziiche Vorkaufsrecht
(Miteigentum oder Baurecht, und zwar auch fir alifillige
Bezugsgrundstiicke) in diesem Fall ausgeschlossen.
Lediglich die Vorkaufsberechtigten des Hauptgrundstiik-
kes miissen bei einem Vorkaufsfall berlicksichtigt werden.
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bb. Verpfindung
Fiir die Verpfandung von Anmerkungsgrundstiicken gelten fol-
gende Regeln:

aaa. Das Anmerkungsgrundstiick ist nicht mehr selbstindig
verpfandbar.

bbb. Das Hauptgrundstiick kann allein nicht mehr verpfandet
werden.

ccc. Das Pfandrecht auf dem Hauptgrundstiick umfasst auch
den Wert des Anmerkungsgrundstiickes.

ddd. Ist das Anmerkungsgrundstiick vor der subjektiv-dingli-
chen Verkniipfung mit einem Hauptgrundstiick bereits als
selbstdndiges Grundstiick verpfindet, so ist das Pfand-
recht zu |6schen oder auf die {verschiedenen) Haupt-
grundstlicke aufzuteilen, da diese Verpfandung keine selb-
standige rechtliche Existenzgrundlage mehr hat.

vgl. dazu Liver in ZBGR 50 S. 14
Lischer in ZBGR 50 5.92
Schneider in ZBGR 57 S.1
Kellenberger in ZBGR 58 S. 1
BGE 10011 310

. Loschung der Anmerkung «Landwirtschaftliche Liegenschafty

Gemaéss Art.4 LEG und Art. 1 lit. a EG LEG ist fir die Aufhebung
eines Unterstellungsentscheides bzw. die Loéschung der Anmerkung
«Landwirtschaftliche Liegenschafty der Regierungsstatthalter
zusténdig. Von diesem Grundsatz kann in folgenden Fillen Abstand
genommen werden, d. h. der Grundbuchverwalter kann (auf Antrag)
die Loschung direkt vornehmen:

— Bei kieinen Marchbereinigungen {z.B. Strassenkorrektionen,
Grenzbereinigungen);

- in Gemeinden ohne rechtskréftigen Zonenplan gemiass BauG,
sofern vom Notar festgestellt wird, dass eine rechtskraftige Bau-
bewilligung fir das freizustellende Grundstiick vorliegt;

— in Gemeinden mit rechtskréftigem Zonenplan gemass BauG,
sofern vom Notar festgestellt wird, dass es sich um eingezontes
Bauland handelt, ausser bei Hausparzellen von landwirtschaftli-
chen Heimwesen und bei Grundstiicken, die mit einem Bauverbot
(Art.27 Abs.2 des Dekretes vom 13.2.1973 betreffend die
Hauptrevision der amtlichen Werte der Grundstiicke und Wasser-

~ kréfte) belastet sind.

. Offentlich-rechtliche Anmerkungen

Die Anmerkung von 6ffentlich-rechtlichen Beschriankungen kann
durch die kantonale Gesetzgebung vorgeschrieben werden
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(Art.962 ZGB). Dazu gehdéren namentlich die Beseitigungs- und
Mehrwertreverse gemass Art. 50 BauG.

vgl. auch Zaugg in BVR 1976 5.44

Rey in ZBGR 61 S. 1

d. Nutzungs- und Verwaltungsordnung

daa.

bb.

Miteigentum

Die Miteigentiimer von Grundsticken kénnen eine von den
gesetzlichen Bestimmungen abweichende Nutzungs- und Ver-
waltungsordnung vereinbaren und im Grundbuch anmerken
lassen (Art. 647 Abs. 1 ZGB). Die Vereinbarung und Anmerkung
eines solchen Reglementes bedarf (zwingend) der Zustimmung
séamtlicher Miteigentiimer (Art.82a Abs. 1 GBV), selbst wenn
das bisherige Reglement die Abanderbarkeit durch Mehrheits-
beschluss vorsieht (BGE 103 b 76 = ZBGR 61 S.379). Zur
Grundbuchanmeldung ist jeder Miteigentiimer befugt.

Stockwerkeigentum

Bei der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft geniigt fur die
Annahme eines Reglementes ein Mehrheitsbeschiuss der
Stockwerkeigentimer (Art. 712g Abs.3 ZGB, Art.82a Abs.2
GBV). Mit der Grundbuchanmeldung ist das Reglement einzu-
reichen, und zwar entweder versehen mit den Unterschriften
aller Stockwerkeigentiimer oder begleitet von einem beglaubig-
ten Auszug aus dem Protokoll (ber die Annahme durch
Beschluss der Stockwerkeigentimer. Zur Anmeldung ist der
Verwalter sowie jeder Stockwerkeigentiimer befugt.
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Vil. Abgaberecht

Die Veranlagung der Handanderungs- und Pfandrechtsabgabe richtet sich
nach dem Gesetz vom 15.11. 1970 betreffend die Handdnderungs- und
Pfandrechtsabgaben (HPAG). Die Abgabe ist geschuldet, sofern keine
gesetzliche Grundlage fiir eine Ausnahme besteht.

Im weitern bezieht das Grundbuchamt Geblihren und Auslagen gemass der
Verordnung vom 10.9.1980 iber die Geblihren der Grundbuchamter
{Geblhrentarif).

1. Kaufvertrage

a. Grundsatz

Gemiss Art.7 Abs.1 HPAG wird die Handénderungsabgabe auf-
grund der Gegenleistung fiir den Grundstlickerwerb bemessen. Sie
besteht aus allen vermogenswerten Leistungen, die der Erwerber
dem Veréusserer oder Dritten flr das Grundstlick, einschliesslich
Zugehdr, zu erbringen hat. Sdmtliche Abreden {iber die Hohe des
Kaufpreises (inkl. Nebenieistungen) sind 6ffentlich zu beurkunden.

b. Baulandkauf

Bei Baulandk&ufen wird die Handadnderungsabgabe von denjenigen
Werten berechnet, die nach dem Akzessionsprinzip im Zeitpunkt des
Grundbucheintrages zivilrechtlich den Eigentimer wechseln.
Sédmtliche massgebenden Werte und Leistungen (Baulandpreis,
Erschliessungskosten, Werte bereits bestehender Roh- oder Neu-
bauten, usw.) sind im Kaufvertrag aufzufithren, bzw. es ist im Ver-
trag zu bestétigen, dass der verurkundete Kaufpreis alle erwdhnten
Leistungen umfasst. Allenfalls ist eine separate Bestdtigung liber die
Zusammensetzung des Kaufpreises bzw. der handdndernden Werte
dem Grundbuchamt einzureichen {sog. Baulandformular).

c. Verbindung mit Werkvertrag

Diese Grundséatze sind auch bei der Verbindung von Kaufvertrag mit
Werkvertrag sowie beim Kaufvertrag um eine schliisselfertige Baute
anwendbar: Die Handdnderungsabgabe wird auch hier stets nur von
denjenigen Werten berechnet, die beim Eigentumsiibergang effek-
tiv vorhanden sind.

d. Bauten auf fremdem Boden

Bauten auf fremdem Boden: Die Abgabe ist stets vom Baulandpreis
sowie zuséatzlich von allen Werten zu beziehen, die im Zeitpunkt des
Eigentumsiliberganges als Bestandteil oder Zugeh6r mit dem
handdndernden Grundstlick verbunden sind und deshalb sachen-
rechtlich auf den Erwerber (bergehen. Die zum Baulandpreis hinzu-
kommenden Werte (angefangene oder noch nicht bewertete Bauten
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und Anlagen} sind deshalb im Kaufvertrag oder mit dem Bauland-
formular auszuweisen. Eine abweichende Veranlagung ist nur dann
am Platz, wenn der angeblich aus eigenen Mitteln erstellte Bau auch
rechtlich (d.h. aufgrund einer Baurechtsdienstbarkeit) ein eigenes
Schicksal hat.

. Nebenleistungen

Nebenleistungen werden aufgerechnet, wenn diese sonst {iblicher-
weise im Kaufpreis enthalten sind; dazu gehdren namentlich folgen-
de vom Kéufer zu (ibernehmende Leistungen:

— vom Kéufer Gbernommene Vermdgensgewinnsteuern oder ande-
re féllige Forderungen (Grund- und Forderungspfandschulden,
Gebiihren, Steuern), soweit sie in einem Zusammenhang mit dem
Grundstickerwerb stehen:

— Inkonvenienzentschédigungen;

— Ubernahme der Kosten fur die Rdumung, den Umzug und die
Neueinrichtung eines verlegten Betriebes oder Geschiftes; Miet-
zinsausfall und Kosten der Einrichtung eines Provisoriums:

— Kosten fir die Errichtung von Schuldbriefen und andere failige
Rechtskosten, sofern diese in einem Zusammenhang mit dem
Grundstlick stehen;

— gesondert aufgefiihrte Preise fir Apparate, Cheminées, Biume
und andere Bestandteile;

~ «Goodwill», sofern dieser in einem engen, den Verkehrswert einer
Liegenschaft beeinflussenden Verhaltnis zu dieser Liegenschaft
steht (z. B. Wirtschaftspatent).

. Erschiiessungskosten

Erschliessungskosten sind abgabepflichtig, allerdings nur soweit sie
Bauten und Anlagen betreffen, die im Zeitpunkt des Eigentumsiber-
ganges bereits erstellt sind.

vgl. Kreisschreiben JD vom 15.10.1981

2. Zugehor

a.

b.

Gemdéss Art. 7 Abs. 1 HPAG wird die Handanderungsabgabe auch
auf der Gegenleistung fir die Zugehorgegensténde bezogen.

Fir den Abgabebezug bei Zugehér miissen die objektiven Voraus-
setzungen (= Art.644 Abs.2 ZGB: Bewegliche Sachen, die der
Hauptsache dauernd fiir deren Bewirtschaftung, Benutzung oder
Verwahrung bestimmt und durch Verbindung, Anpassung oder auf
andere Weise in die Beziehung zur Hauptsache gebracht sind, in der
sie ihr zu dienen haben) und eine subjektive Voraussetzung (=
Art. 644 Abs. 2 ZGB: Parteiwille oder Ortsgebrauch) erfiillt sein, vgl.
auch Entscheid JD Nr.3191 vom 20.4.1976 = BN 1979 S.62.
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¢. Wenn diese Voraussetzungen erfillt sind, kann ein Abgabebezug
selbst dann stattfinden, wenn keine Anmerkung im Grundbuch ein-
geschriebenist (BGES81a 163 =2ZBGR54S.38=BN 19725.41).

d. Beim Erbgang ist die Handédnderungsabgabe vom amtlichen Wert
und zusatzlich vom angemerkten Zugehdrbetrag bzw. vom nachge-
wiesenen Verkehrswert der Zugehdrgegenstande zu beziehen.

e. Bei Fusionen, Sachiibernahmen und Sacheinlagen sind dem Grund-
buchamt inshesondere die entsprechenden Ubernahmewerte aus-
zuweisen bzw. die Bilanzen einzureichen.

. Mutationen im Gesellschafterbestand von Personengesell-
schaften

Gemdss Art.5 Abs. 1 lit. a HPAG ist eine Anderung im Personenbe-
stand von Gemeinschaften zu gesamter Hand abgabepflichtig.

Im Gegensatz zu den Erbengemeinschaften und einfachen Gesell-
schaften, wo sidmtliche Eigentiimer im Grundbuch eingetragen sind,
sind die Personengesellschaften {Kollektiv- und Kommanditgeseli-
schaften) unter ihrer Firma eingetragen. Mutationen im Gesellschafter-
bestand bei diesen Gesellschaften treten im Grundbuch daher nach
aussen nicht in Erscheinung. Die Handanderungsabgabe wird gestiitzt
auf eine entsprechende Meldung geméss Art. 16 HPAG veranlagt. Es
gelten dabei folgende Grundsétze:

a. Die Beteiligungsquote eines ein- oder austretenden Geselischafters
wird (vorbehéltlich von Art. 8 Abs.3 HPAG) vom Verhéltnis seines
Kapitalkontos zum gesamten Gesellschaftskapital berechnet, sofern
nicht eine andere Beteiligung aus dem Geselischaftsvertrag oder
aus weiteren Abreden nachgewiesen werden kann.

b. Gleichzeitige Ein- und Austritte werden als einen Steuertatbestand
betrachtet und die Abgabe von der hdheren Beteiligung berechnet.

c. Der Eintritt von Nachkommen oder dem {{iberlebenden) Ehegatten
anstelle des {verstorbenen) Elternteils wird mit dem privilegierten
Steuersatz von 0,8 % veranlagt. Die Abgabe kann gegebenenfalls
mit der Erbschaftssteuer verrechnet werden (vgl. Art. 12 EschG).

d. Steuerbemessungsgrundlage bildet der entsprechende Anteil des
totalen amtlichen Wertes s&dmtlicher Gesellschaftsliegenschaften
im ganzen Kanton Bern (Veranlagung durch das Amt des Geseli-
schaftssitzes) im Zeitpunkt der Mutation. Allenfalls ist ein hdherer
Buchwert oder Anrechnungswert zugrunde zu legen.
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4. Tauschvertrag

a. Grundsétze

Tauschvertrige werden abgabemaéssig grundsétzlich wie zwei Kauf-

vertrdge behandelt. Sofern die Tauschgegenstande ohne Angabe

eines Betrages als gleichwertig bezeichnet werden, erfolgt die Ver-

anlagung auf dem doppelten (hohern) amtlichen Wert {(Art. 7 Abs. b

HPAG).

Bei einem Tauschvertrag mit Aufpreis ist die Abgabe von den

Anrechnungswerten der Tauschobjekte (allenfalls von den amtli-

chen Werten und vom Aufpreis) zu veranlagen.

b. Beispiele

aa. Das Grundstiick A {amtlicher Wert: Fr. 700 000.—) wird mit dem
Grundstlick B (amtlicher Wert: Fr.800000.—) getauscht. Die
beiden Liegenschaften werden als gleichwertig bezeichnet.

Veranlagung: 1,5% von Fr. 1 600000.— (= héherer amtlicher
Wert, doppelt gerechnet)

bb. Das Grundstiick A (amtlicher Wert: Fr. 1 000000.—} wird mit
dem Grundstiick B (amtlicher Wert: Fr.500000.—-) getauscht.
Der Eigentiimer B bezahlt dem Eigentliimer A einen Aufpreis von
Fr. 300000.—,
Veranlagung: 1,5% von Fr.1800000.—~ (= Summe der amtli-
chen Werte + Aufpreis)

cc. Das Grundstiick A (amtlicher Wert: Fr,800000.—; Anrech-
nungswert: Fr.800000.—} wird mit dem Grundstiick B (amtli-
cher Wert: Fr. 500 000.—; Anrechnungswert: Fr. 600000.~) ge-
tauscht. Der Eigentimer B bezahit dem Eigentimer A einen
Aufpreis von Fr.200000.-.
Veranlagung: 1,5 % von Fr. 1400 000.— (= Summe der Anrech-
nungswerte)

5. Baurecht

a. Grundsatze

Gemaéss Art. 5 Abs. 1 lit. b HPAG unterliegt die Errichtung eines selb-
stdndigen und dauernden Baurechtes der Handinderungsabgabe.
Sofern fiir die Einrdumung zeitlich wiederkehrende Betrdge verein-
bart werden (Baurechtszins), wird die Abgabe von der Summe aller
wdhrend der ersten 20 Vertragsjahre zu erbringenden Leistungen
bezogen (Art. 7 Abs. 2 HPAG).

Werden keine wiederkehrenden Betrdge vereinbart, so ist Art. 7
Abs.1 HPAG anzuwenden, wonach die Abgabe aufgrund der
Gegenleistung bemessen wird (im Minimum Fr. 20.—, Art. 6 HPAG).
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Wird ein Baurecht an einem bereits bestehenden Gebidude begriin-
det, ist zusétzlich eine Abgabe vom Preis bzw. amtlichen Wert des
Gebaudes zu entrichten, sofern diese Entschadigung nicht im Bau-
rechtszins ausdriicklich enthalten ist.

b. Baurechtszinserhéhungen, Verlingerung der Baurechtsdauer

Eine Baurechtszinsanpassung ist abgabeméssig grundsitzlich nicht
zu erfassen. Sollte aber der Umfang des Baurechtes erweitert und
aus diesem Grunde die Entschddigung (Baurechtszins) erhdht wer-
den, so ist ein Nachbezug vorzunehmen {vgl. Kreisschreiben JD vom
2.4.1971, Ziffer 1 = BN 1971 S.117).

Wird die Dauer eines selbstédndigen und dauernden Baurechtes ver-
langert, so wird durch die neue Befristung keine weitere Abgabe-
pflicht begriindet.

c. Heimfall

Beim Heimfall eines Bauwerkes ist die Handénderungsabgabe von
der fiir die Bauten bezahlten Heimfallsentschiadigung bzw. vom
amtlichen Wert, der allenfalls auf den Tag des Heimfalls angepasst
werden muss, zu bezahlen.

. Mehrheitsbeteiligung an Immobiliengesellschaften

Geméss Art. 5 Abs. 2 lit. ¢ HPAG unterliegt der Erwerb von Anteilsrech-
ten an einer Immobiliengesellschaft der Handdnderungsabgabe,
sobald der Erwerber die Mehrheitsbeteiligung erreicht. In jedem Fall ist
die Abgabe vom ganzen amtlichen Wert der betroffenen Grundstlicke
bzw. eines allfdlligen hohern Anrechnungswertes zu beziehen. Eine
nachfolgende Verdusserung derselben Grundstiicke an den beherr-
schenden Alleinaktionér ist allerdings abgabefrei (MBVR 72 S. 150).

. Realteilungen

Gemiss Art. 10 lit. d HPAG ist keine Handanderungsabgabe zu
entrichten bei kdrperlicher Teilung von gemeinschaftiichem Grundei-
gentum, sofern die zugeteilten Grundstiicke den bisherigen Anteilsver-
haltnissen entsprechen; allerdings ist eine Promillegebiihr geméss
Art. 11 des GebUthrentarifs zu bezahlen.

Es gelten dabei folgende Grundsitze:

a. Far die Abgabeberechnung sind die im Vertrag angegebenen
Anrechnungswerte oder in Ermangelung solcher Werte die amtli-
chen Werte massgebend. Der bisherige Eigentumsanteil (Realtei-
lungsanspruch) ist nicht abgabepflichtig.

Werden die zugeteilten Grundstiicke von den Parteien als gleich-
wertig bezeichnet {und erfolgen somit keine Ausgleichszahlungen),
so ist die Realteilung abgabefrei (vorbehalten bleiben offensichtli-
che Umgehungsgeschafte). Die Erklarung Giber die Gleichwertigkeit
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ist selbst dann als Preisfestsetzung zu anerkennen, wenn die amtli-
chen Werte unterschiedlich sind (Entscheid JD Nr.3316/78 vom
15.4.1981).

b. Wenn die Privilegierung der Realteilung geltend gemacht wird, so
sind die entsprechenden Geschifte gleichzeitig zur grundbuchlichen
Behandlung anzumelden. Frithere Teilverdusserungen (z.B. eine
Abtretung auf Rechnung kiinftiger Erbschaft} kénnen nicht mehr in
die Verteilung mit Abgabeprivileg einbezogen werden (diese Veran-
lagungen wurden rechtskraftig und kdnnen nicht spéter durch einen
neuen Vertrag revidiert werden).

c. Es ist moglich, einen in gemeinschaftlichem Eigentum stehenden
Vermodgenskomplex durch verschiedene Teil-Teilungen aufzuldsen
und jede einzelne Teil-Teilung als selbstindigen Abgabefall zu
betrachten. In diesem Sinn ist es auch zuldssig, an gewissen Grund-
sticken anldsslich einer Realteilung gemeinschaftliches Eigentumn
neu zu schaffen, wobei natlrlich bei alifilligen Quotenverschiebun-
gen die Abgabe entsprechend zu berechnen ist (es handelt sich bei
diesen Liegenschaften nicht um eine Teilung, sondern um eine
Zusammenlegung oder Neuschaffung von gemeinschaftlichem
Eigentum).

d. In einer Realteilung kann der gesamte Grundbesitz einer Gemein-
schaft im Kanton Bern einbezogen werden. Fiir die Anmeldung beim
zustandigen Grundbuchamt gelten die ordentlichen Regeln fir
Geschifte in mehreren Amtsbezirken (vgl. Ziffer H/9 hievor). Das
Grundbuchamt des Anmeldeortes veranlagt die Handanderungs-
abgabe fir alle Grundstlcke. Dagegen ist es unzulassig, Grund-
sticke in anderen Kantonen oder gar im Ausiand fiir die Berech-
nung der Handénderungsabgabe in die Teilung einzubeziehen.

. Ubertragung von Kaufsrechten

Jede (auch verdeckte) Ubertragung eines Kaufsrechtes l6st die
Abgabepflicht aus {Art. 5 Abs. 2 lit. b HPAG), insbesondere in den Fal-
len, wo der Kaufrechtsberechtigte, ohne formelle Ubertragung des
Kaufsrechtes, wie ein Eigentimer Gber Grundstiicke verfiigt, z. B. wenn
der Kaufvertrag direkt mit einem vom Kaufrechtsberechtigten bezeich-
neten Dritten abgeschlossen wird (vgl. BVR 1977 S.152 =BN 1977
S.174).

Wenn beispielsweise A dem B ein Kaufsrecht (Kaufpreis: Fr.100000.—)
einréumt und B dieses gegen eine Entschadigung von Fr.20000.— an
C ubertragt, so ist B von Fr.100000.~ abgabepflichtig (Art. 2 lit. a
HPAG). Bei der Ausiibung oder einer weitern Ubertragung durch C
wird dieser seinerseits von Fr.120000.— abgabepflichtig.
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9. Enteighung

10.

11.

Bei Eigentumsibertragungen infolge Enteignung (Art. 35 bern. EntG
und Art. 92 eidg. EntG) oder freihdndigem Erwerb unter Enteignungs-
androhung (Art. 35 bern. EntG) werden keine Handédnderungsabgaben
bezogen.

Beim Erwerb eines Grundstiickes durch eine Gemeinde ist zu beach-

ten, dass das Enteignungsrecht nur besteht fir Freiflachen, deren Ver-

wendungszweck im rechtskraftigen Zonenplan festgelegt worden ist

{Art. 96 BauG).

Generell ist folgendes Verfahren zu beachten:

— In kiaren Fallen {Landabtretungen flr die Erstellung oder Korrektion
von Strassen) wird die Handédnderungsabgabe zum vornherein nicht
erhoben.

— In allen andern Fallen ist im Vertrag auf das Abgabeprivileg hinzu-

weisen und das Gesuch um Befreiung von der Vermdgensgewinn-
steuer geméss Art, 80 lit. d StG beizulegen. Auf den Bezug der
Handédnderungsabgabe wird unter Vorbehalt einer allfalligen Nach-
forderung verzichtet.
Liegt kein Befreiungsentscheid vor oder ist kein Gesuch an die Ver-
mogensgewinnsteuer-Abteilung eingereicht worden, so erfolgt der
Abgabebezug unter Vorbehalt einer Rickforderung. Nach Vorliegen
des Entscheides Uber die Steuerbefreiung wird die bezogene
Abgabe zuriickerstattet.

Abtretungen auf Rechnung kiinftiger Erbschaft

Bei unentgeltlichen Abtretungen auf Rechnung kinftiger Erbschaft
wird die Handinderungsabgabe vom amtlichen Wert bezogen, und
zwar auch dann, wenn ein hoherer Anrechnungswert flir die Erbteilung
festgesetzt worden ist,

Es besteht kein Anspruch auf ein {abgabefreies) gesetzliches Pfand-
recht zugunsten des Abtreters; das gesetzliche Pfandrecht zugunsten
des Abtreters kann allerdings verlangt werden, wenn ein Abtretungs-
preis vereinbart worden ist.

Spezialfille beim Erbgang

a. Abgabesétze und Berechnungsgrundlagen

Als Grundlage fir die Berechnung der Handénderungsabgabe heim
Erbgang gilt der amtliche Wert im Zeitpunkt des ausserbuchlichen
Eigentumsiiberganges {Todestag), vgl. BVR 1877 S.18 =BN 1977
S.183.

Die reduzierte Abgabe fir den Ehegatten und die Nachkommen
kommt nicht nur beim ausserbuchlichen Eigentumsi{ibergang vom
Erblasser auf die Erben zur Anwendung, sondern auch bei einer spéa-
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tern krbteilung, z.B. wenn ein Ehegatte oder ein Nachkomme das
Grundstick zu Alleineigentum Gbernimmt {(Entscheid JD
Nr.3201/72 vom 18.5.1972): massgebend ist das Verwandt-
schaftsverhéltnis zum Erblasser.

b. Gdtergemeinschaft

Massgebend fiir den Abgabebezug ist der externe Giterstand. So
wird beispielsweise bei interner Glitergemeinschaft die Handande-
rungsabgabe beim Erbgang nach dem externen Gliterstand {Giiter-
verbindung} berechnet: Trotz {interner) Zuweisung des Gesamtgu-
tes an den Uberlebenden Ehegatten ist fiir den Abgabebezug mass-
gebend, dass nach Erbrecht zuerst % des Nachlasses an den elterli-
chen Stamm (es sind hier keine Nachkommen vorhanden)} des Ver-
storbenen fallen und somit mit 1,5 % belastet werden. Fiir die Uber-
tragung dieser % an den iiberlebenden Ehegatten wird der Uberneh-
mer zum Abgabesatz 0,8 % veranlagt.

vgl. dazu Entscheid JD Nr.3181/74 vom 19.8.1974

c. Vorschiagszuweisung bei Giiterverbindung

Eine ehevertragliche Vorschlagszuweisung an den (berlebenden

Ehegatten hat keine dingliche Wirkung {auch wenn.der ganze Nach-

lass aus Vorschlag besteht). Der Abgabebezug richtet sich vorerst

nach dem Erbrecht; bei einer Zuweisung eines Grundstiickes auf

Rechnung gitterrechtlicher Anspriiche findet eine zusétzliche Veran-
- lagung statt.

d. Verméchtnisse, Teilungsbestimmungen

Der Vermdchtnisnehmer hat einen obligationenrechtlichen An-
spruch gegeniiber den Erben auf Ubertragung des Grundstiickes.
Der Erbgang wie die Auslieferung des Legates sind somit zwei ver-
schiedene Abgabetatbestinde.

Analog verhélt es sich bei einer Teilungsbestimmung auf Zuweisung
eines Grundstlickes; auch diese hat nur obligationenrechtlichen
Charakter, das Eigentum geht von Gesetzes wegen vorerst auf die
Erben Uber.

12. Abgabefreiheit nach Entschuldungsgesetz

Die Bestellung und Abanderung von Grundpfandrechten zur Sicherung
von tnvestitionsdarlehen sowie Betriebshilfedarlehen und -blirgschaf-
ten ist abgabe- und gebihrenfrei (Art.31 der Verordnung vom
156.11.1972 Uber Investitionskredite und Betriebshilfe in der Landwirt-
schaft).

Es handelt sich namentlich um Grundpfandrechte zugunsten der Berni-
schen Stiftung flir Agrarkredite (BAK) geméass Art. 85 lit, d LEG. Wer-
den anstatt Grundpfandverschreibungen Schuldbriefe errichtet, so
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13.

14,

sind diese vor Herausgabe durch die BAK dem Grundbuchamt zum
Nachbezug der Pfandrechtsabgabe einzureichen. Die Befreiung von
der Pfandrechtsabgabe ist nurim Rahmen der Sicherung der offiziellen
Agrarhilfe gegeben, nicht aber fiir die Verwendung des Schuldbriefes
als Verkehrstitel.

Im weitern gilt die Abgabefreiheit auch fiir die Errichtung von Grund-
pfandverschreibungen geméss Art. 86 Abs. 1 lit. b LEG.

vgl. auch Weisungen JD vom 5.1.1973 und 24.4.1973

Gesetzliche Grundpfandrechte

Die gesetzlichen Grundpfandrechte (Art. 836 bis 841 ZGB) werden in
der Form der Grundpfandverschreibung im Grundbuch eingetragen;
sie sind gemdss Art. 12 Abs. 1 HPAG abgabefrei; auch bei einer spi-
tern Ubertragung wird keine Abgabe bezogen. Wird jedoch fiir ein
gesetzliches Pfandrecht eine andere Grundpfandart verlangt (z.B. ein
Schuldbrief), ist die Pfandrechtsabgabe zu beziehen (BN 1970 S. 68).

Erlass von Handénderungs- und Pfandrechtsabgaben

Mit der auf 1.April 1980 in Kraft getretenen Revision des HPAG wur-
den die bisherigen Erlassmoglichkeiten wesentlich erweitert und na-
mentlich auch auf volkswirtschaftliche Tatbestdnde (Sanierungen und
Umstrukturierungen von Firmen mit Unterstiitzung der bernischen
Wirtschaftsférderung) ausgedehnt.

vgl. auch Widmer in BN 1979 §.53

a. Formelles zum Erlassgesuch

Das Gesuch ist vom verurkundenden Notar, dem Abgabepflichtigen
oder allenfalls von einem Beauftragten {Treuhander, usw.) bei der
Justizdirektion des Kantons Bern, Miinstergasse 2, 3011 Bern, ein-
zureichen. Vorhandene Unterfagen (Kaufvertrag, Subventionszusi-
cherung, Bilanzen, usw.} sind beizulegen.

Erlassgesuche sind spatestens im Zeitpunkt der Abgabe der Akten
beim Grundbuchamt an die Justizdirektion zu richten, wobei bei der
Bezahlung der Abgaben ein entsprechender Hinweis anzubringen
ist. :

b. Erfasstatbestdnde

aa. Offenbare Hérte (Art.23 Abs. 1 lit. a HPAG)
Eine solche Harte liegt dann vor, wenn die an sich gesetzeskon-
forme Erhebung der Abgabe in einem ganz speziellen Einzelfall
stossend wiére oder zu einem widersinnigen, vom Gesetzgeber
nicht gewollten Ergebnis fihren wirde. Als Hartefalle gelten
nicht die Zusammenschliisse von Gesellschaften, Pensions-
kassen, usw,
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bb. Gemeinniitzigkeit, Wohitétigkeit (Art.23 Abs. T lit. b HPAG)

ccC.

dd.

Gemeinnutzigkeit oder Wohltatigkeit im Sinne des Gesetzes
tiegt nur dann vor, wenn die Leistungen einer Kdrperschaft der
Allgemeinheit zugute kommen und uneigenniitzig sind. Um als
gemeinniitzige oder wohltitige Institution gelten zu kdnnen,
muss deshalb ein Gesuchsteller zur Férderung der 6ffentlichen
Wohlfahrt uneigenniitzig und ohne Verfolgung eines Erwerbs-
oder Selbsthilfezweckes auf die Dauer fiir einen offenen
Destinatorenkreis Opfer bringen.

Aufgrund dieser recht engen Umschreibung, welche sich auf
den Kommentar Reimann, Zuppinger und Schérrer zum Zircher
Steuergesetz, Band |, Noten 45-56 zu § 16 StG, stitzt, ist die
Verfolgung von 6ffentlichen Zwecken durch ein Gemeinwesen
oder eine private Organisation nicht als gemeinniitzig oder
wohltatig einzustufen; derartige 6ffentliche Aufgaben sindz.B.:
Lieferung von Energie, Erstellung von Sportanlagen und
Schwimmbédern, Zivilschutz, Organisation des &ffentlichen
Verkehrs, usw. Ebenso gelten Personalfiirsorgestiftungen sowie
Vereine, welche ideelle Zwecke verfolgen, nicht als gemeinnit-
zig oder wohltatig, da sie sich alle nur an einen beschrinkten
Personenkreis richten (Angehorige einer bestimmten Firma,
Vereinsmitglieder, usw.).

Beitragsleistungen des Kantons (Art. 23 Abs. 1 lit. c HPAG)
Die Beitragsleistung muss namhaft sein und aus gesetzlicher
Verpflichtung erfolgen. Ein Erlass von Pfandrechtsabgaben ist
auch dann maéglich, wenn es nicht um die Sicherstellung eines
Staatsbeitrages geht: Voraussetzung ist einzig, dass es sich um
die Finanzierung eines gemeinnitzigen oder wohltétigen
Werkes handeit.

Bedeutende Interessen der bernischen Volkswirtschaft (Art. 23a
Abs. 1 Iit. a HPAG)

Bedeutende volkswirtschaftliche Interessen liegen in der Regel
dann nicht vor, wenn der zu erlassende Abgabebetrag unter
Fr.10000.~ liegt. Einzig bei Unternehmen, welche ihren Sitz
entweder im Berner Jura (inkl. Biel und angrenzende Gemein-
den) oder in Bergregionen nach Investitionshilfegesetz haben,
kdénnen derartige bedeutende Interessen bereits bei Abgabebe-
tragen zwischen Fr. 5000.— und Fr. 10 000.~ vorliegen. Esemp-
fiehlt sich, vor Einreichung des Gesuches und namentlich vor
Abschluss der entsprechenden Vertrage mit dem Delegierten
fir Wirtschaftsforderung Kontakt aufzunehmen.
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15. Verrechnung der Handénderungsabgabe mit der Erbschafts- und

16.

Schenkungssteuer

Die Gesuche um Verrechnung der Handénderungsabgabe mit der Erb-
schafts- oder Schenkungssteuer geméss Art. 12 EschG sind bei der
Kantonalen Steuerverwaltung, Abteilung Erbschafts- und Schen-
kungssteuer, einzureichen.

Die Handdnderungsabgabe ist, ungeachtet ob die Erbschafts- oder
Schenkungssteuer schon bezahlt ist oder nicht, in vollem Umfange zu
entrichten.

Meldepflicht

In Fallen, in denen kein Grundbucheintrag erfolgt, hat der Abgabe-
pflichtige innert Monatsfrist seit dem Erwerb dem Grundbuchamt des
Amtsbezirks, in dem der wertvollere Teil der Grundstiicke liegt, den
Abgabetathestand zu melden und die nétigen Ausweise vorzulegen
(Art.16 HPAG). Eine schuldhafte Verletzung dieser Meldepflicht
bewirkt einen Zuschlag von 30% zur Abgabe. Der verurkundende
Notar hat die Parteien auf die Abgabe- und Meldepflicht hinzuweisen.
Es betrifft dies vor allem die Falle von Mutationen im Gesellschafter-
bestand von Personengesellschaften, Erwerb von Aktienpaketen bei
Immobiliengeselischaften, Ubertragung von Kaufsrechten sowie die
Abtretung von Rechten aus Vorvertragen.
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Vill. Allgemeine Rechtsfragen

1. Verfiigungen im Grundbuch

Nur wer im Grundbuch eingetragen ist, kann dingliche Verfligungen
uber die im Grundbuch eingetragenen Rechte vornehmen. Der Grund-
buchverwalter hat zu priifen, ob der Gesuchsteller die nach Massgabe
des Grundbuches verfligungsberechtigte Person ist (Art. 965 ZGB).

Anderungen im Grundbuch werden regelmassig auf Antrag vorgenom-
men (Art. 11 GBV). Die Tatigkeit des Grundbuchamtes von Amtes
wegen beschrankt sich auf wenige Falle (z. B. Art. 72, 98 und 99 GBV),

2. Grundbuchanmeldung

Die Grundbuchanmeldung stitzt sich auf die ausdriickliche Eintra-
gungsbewilligung des verfiigungsberechtigten Eigentimers. Auf eine
solche kann verzichtet werden, sofern es sich um ein direktes Gesuch
an das Grundbuchamt handelt {z. B. bei Schuldbriefanmeldungen).
Bei Rechtsgeschéften stellt die Grundbuchanmeldung das dingliche
Verfligungsgeschéft dar (Art. 963 ZGB): Sdmtliche im Grundbuch und
Glaubigerregister vorzunehmenden Einschreibungen sind stichwortar-
tig auf dem Formular «Grundbuchanmeldung» zu bezeichnen {vgl.
auch Entscheid JD Nr.3112/77 vom 26.9.1977, Erw. 7). Dieses For-
mular dient im weitern zur Vornahme der Selbstverantagung der Hand-
anderungs- und Pfandrechtsabgabe sowie dem Grundbuchamt fiir die
Gebiihrenabrechnung. ‘

Der Notar hat die von ihm beurkundeten Geschéfte von Amtes wegen
zur Eintragung in das Grundbuch anzumelden {Art. 963 Abs. 3 ZGB in
Verbindung mit Art. 128 EG ZGB sowie Art. 16 Abs. 3 NG). Der Notar
muss deshalb in seinen 6ffentlichen Urkunden nicht noch speziell zur
Grundbuchanmeldung bevollméachtigt werden; bei einfach-schriftli-
chen Rechtsgeschiften ist allerdings eine Vollmacht zugunsten des
Anmeldenden erforderlich, sofern der Verfligungsberechtigte das
Geschéft nicht personlich beim Grundbuchamt anmeldet (vgl. auch
den Fall in Ziffer V/4 lit. b hievor, wo die Anmeldung personlich ein-
gereicht werden muss). Die in Art. 128 EG ZGB enthaltene Einrei-
chungsfrist von 30 Tagen zur Grundbuchanmeldung ist bloss eine Ord-
nungsvorschrift.

3. Bedingungen

Die Anmeldung zur Eintragung eines Geschéaftes beim Grundbuchamt
muss unbedingt und vorbehaltlos sein (Art. 12 Abs. 1 GBV). Bei Bedin-
gungen oder Vorbehalten ist deshalb durch den Notar ausdriicklich
festzuhalten, dass diese erflllt sind (z. B. in Briefform oder als Zusatz
auf der Grundbuchanmeldung). Eine solche Erkldrung ist nicht notwen-
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dig, sofern folgender Passus im Anschluss an jede Bedingung (bzw.
jeden Vorbehalt) in der Urschrift enthalten ist: «Mit der Anmeldung die-
ses Vertrages durch den Notar beim Grundbuchamt gilt die Bedingung
(bzw. der Vorbehalt) als erfiillt.»

Von diesem Grundsatz kann beim Sacheiniage- und Sachiibernahme-
vertrag abgewichen werden: Mit der Anmeldung der Gesellschaft beim
Handelsregisteramt kann gleichzeitig der Sacheinlage- oder Sachiiber-
nahmevertrag fiir die zu griindende Gesellschaft beim Grundbuchamt
eingereicht werden. Die Eintragung im Hauptbuch darf jedoch erst
erfolgen, wenn das Handelsregisteramt bescheinigt, dass die Gesell-
schaft im Handelsregister eingetragen ist (Entscheid JD Nr.3173/75
vom 12.3.1975).

. Riickzug eines Geschiftes

Solange ein Geschaft beim Grundbuchamt angemeldet und noch nicht
im Hauptbuch vollzogen worden ist, kann der Notar die Grundbuchan-
meldung widerrufen und das Geschéft zuriickziehen. Ein einseitiger
Rickzug durch einen Beteiligten ist nur mit Zustimmung des Notars
moglich. Jeder Ritckzug ist gemiiss Art. 20 Abs. 4 HPAG kostenpflich-
tig. Ein bereits im Grundbuch eingetragenes Geschaft kann nicht mehr
zuriickgezogen werden,

. Grundbuchsperre

Eine Grundbuchsperre oder Kanzleisperre ist weder im Bundeszivil-
recht noch im kantonal-bernischen Recht vorgesehen. Beziiglich der
Nichtzuléssigkeit einer Grundbuchsperre als vorsorgliche Massnahme
gemass Art. 145 ZGB vgl. Entscheid JD Nr.2855/77 vom 25.1.1978
und Nr.2891/79 vom 16.7.1979 (entgegen Kommentar Bihler,
Noten 370 bis 378 zu Art. 145 ZGRB).

. Grundbucheintragung nach Versterben des
Verfigungsberechtigten

Sofern der Verfigungsberechtigte nach dem Abschluss des Vertrages,
jedoch vor der Grundbuchanmeldung verstirbt, haben seine Erben die
Eintragungsbewilligung neu zu erteilen und es muss vor der Eintragung
des neuen Rechts der ausserbuchlich erfolgte Eigentumsiibergang im
Grundbuch volizogen werden (Art. 656 Abs.2 ZGB).

. Rangverhdltnis gleichzeitig errichteter Rechte

Fir Rechte, die im gleichen Beleg begriindet werden und somit gleich-
zeitig zur Grundbuchanmeldung gelangen, ist die Rangfolge festzule-
gen. Im Zweifel stehen diese Rechte im gleichen Rang (Rangkonkur-
renz, d. h. eine Dienstbarkeitslast ist im gleichzeitig errichteten Schuld-
brief aufzufithren); die 6rtliche Reihenfolge im Grundbuchbeleg oder
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im Hauptbuch ist nicht massgebend (Friedrich in ZBGR 58 S.334),
Nicht méglich ist allerdings die Gleichrangigkeit, wenn sich die Rechte
inhaltlich widersprechen, d. h. wenn sie gleiche und nicht teilbare oder

beschrénkbare Sachherrschaftsbefugnisse zum Inhalt haben (Friedrich
in ZBGR 58 S.332).

. Selbstkontrahieren des Vertreters: Doppelvertretung

Uber die Zuldssigkeit des Selbstkontrahierens des Vertreters (= sofern
die gleiche Person Bevollméchtigter und Dritter ist, d. h. als Stellvertre-
ter mit sich selbst als Eigenperson ein Rechtsgeschéft abschliesst) und
der Doppelvertretung {= wenn ein Rechtsgeschaft von einem Organ
einer juristischen Person mit sich selbst als Eigenperson oder mit sich
selbst als Organ einer andern juristischen Person abgeschlossen wird,
ZBGR 28 S.252) ist im Obligationenrecht keine Norm enthalten.

Die Gerichtspraxis hat in Erganzung des Gesetzes die Regel aufgestellt,
dass das Kontrahieren des Stellvertreters mit sich selbst wegen der
regelmassig vorhandenen Interessenkollision grundsétzlich unzuléssig
ist und das Geschéft unglltig macht, und dass eine Ausnahme nur dort
Platz greift, wo die Natur des Geschéftes (z. B. vertretbare Waren mit
Bérsenpreis) die Gefahr der Benachteiligung des Vertretenen aus-
schliesst oder wo der Vertretene den Vertreter zum Geschéftsab-
schluss besonders erméchtigt oder diesen nachtriglich genehmigt hat
(BGE 89 11 326). Im {ibrigen widerspricht das Selbstkontrahieren und
die Doppelvertretung dem Wesen des Vertrages, der den Uibereinstim-
menden Willensentschluss mehrerer Kontrahenten voraussetzt. Vgl.
dazu Guhl/Merz/Kummer, OR (7.Auflage), S. 136/137 und Zeitschrift
fir Vormundschaftswesen 1977 S. 104. Eine Doppelvertretung liegt
deshalb grundsétziich auch dann vor, wenn die gleiche Person als
Stellvertreter (gestiitzt auf Vollmachten) von zwei oder mehreren Ver-
tragsparteien beim Abschluss eines Rechtsgeschéftes auftritt.

Bei Grundstickkéufen oder Begriindung und Verzicht von dinglichen
Rechten an Grundstiicken ist daher ein Selbstkontrahieren des Vertre-
ters oder eine Doppelvertretung ohne zusitzliche Ermachtigung oder
nachtragliche Genehmigung ausgeschlossen. Bei der Doppelvertre-
tung ist diese Genehmigung nicht erforderlich und praktisch auch nicht
maoglich, sofern es sich beim Vertreter um das einzige vertretungs-
befugte Organ einer Gesellschaft handelt.

. Ertragswert- und Verkehrswertschiatzungen durch die
Gitltschdtzungskommission

Das Gesuch um Durchfiihrung einer Ertragswert- oder Verkehrswert-
schdtzung geméss Art.618 ZGB kann nur dann anbegehrt werden,
wenn ein Erbe die Zuweisung eines Grundstiickes aufgrund eines ihm
den Miterben gegeniiber zustehenden Vorrechtes beanspruchen kann,
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10.

sei es gestlitzt auf eine letztwillige Verfiigung des Erbtassers oder eine
die Erben bindende Vereinbarung, sei es kraft gesetzlicher Vorschrift,
wie z.B. bei landwirtschaftlichen Gewerben (Art. 620 ZGB) oder in F&l-
len der behordlichen Zuweisung bestimmter Erbschaftssachen
(Art.611, 613 ZGB), vgl. dazu BGE 66 11 238 und 951 111.

Das Gesuch ist dem Grundbuchamt einzureichen, wobei auf das Vor-
recht hinzuweisen ist. Es ist Sache des Grundbuchverwalters, Schét-
zungsgesuche auf den Zweck der Schatzung hin zu prifen und die
Weiterleitung von Amtes wegen an die Gultschatzungskommission
nur vorzunehmen, wenn diese in der Eigenschaft als staatliches Organ
von Amtes wegen in funktion zu treten hat (Entscheide RR Nr.3594
vom 13.10.1971 und Nr.930 vom 24.3.1982),

Gegen eine Ertragswertschitzung (bei landwirtschaftlichen Grund-
stiicken) kann innert 30 Tagen schriftlich und begriindet Beschwerde
beim zustdndigen Grundbuchamt zuhanden der Landwirtschaftsdirek-
tion des Kantons Bern eingereicht werden (Art. 10 EG LEG).

Gegen eine Verkehrswertschétzung (bei nichtlandwirtschaftlichen
Grundstucken) kann innert 30 Tagen schriftlich und begriindet
Beschwerde wegen Gesetzesverletzung oder Missachtung der pflicht-
gemassen Sorgfalt und der Instruktion bei der Justizdirektion des Kan-
tons Bern zuhanden des Regierungsrates erhoben werden (Art. 7 der
Verordnung betreffend die amtliche Schitzung von Grundstiicken).
Fehlt die Voraussetzung fiir eine amtliche Schétzung, so kdonnen die
Gesuche allenfalls als private Auftrage direkt der Giiltschatzungskom-
mission eingereicht werden; eine Weiterziehung eines solchen Ent-
scheides ist nicht moglich.

Reihenfolge der Plandnderungen

Die Planénderungen sind chronologisch, d.h. in der Reihenfolge, wie
sie der Grundbuchgeometer ausgestellt hat, dem Grundbuchamt ein-
zureichen. Die Reihenfolge der Plandnderungen muss nur dann nicht
beachtet werden, wenn ausschliesslich Strassenparzellen des Kantons
oder der Gemeinde betroffen sind. Sind jedoch in zwei oder mehreren
Strassenmutationen die gleichen Privatgrundstiicke mehrmals betei-
ligt, so muss die Reihenfolge bei der Abgabe der Mutation unbedingt
gewahrt bleiben, da sonst die Ausgangsflachen dieser Privatgrund-
stlicke nicht mehr mit dem Grundbuch bereinstimmen, was bei der
Grundbuchfithrung (Bereinigung, usw.) und auch bei der Weiterver-
ausserung zu grossen Schwierigkeiten fithren wiirde. Demgegeniiber
spielt die Flachenangabe bei Strassenparzellen keine grosse Rolle, da
diese Parzellen normalerweise weder mit Pfandrechten noch mit
Dienstbarkeiten belastet sind und auch keine amtlichen Werte aufwei-
sen (Entscheide JD Nr.3071/75 vom 30.10.1975 und Nr.2842/79
vom 21.11.1979).
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Merkblatt tiber Grundstiickbeschreibungen

l. Vorbericht

In Art. 11 Abs. 4 Notariatsdekret wird Uber die Grun&stﬂckbe—
schreibung folgendes bestimmt:

«Urschriften, die sich auf Grundsticke beziehen, mussen das
Grundstiick genau bezeichnen und bei Ubertragung eines Grund-
sttickes dessen ganze grundbuchliche Beschreibung enthalten.»

Das vorliegende Merkblatt will dem praktizierenden Notar und
dem Grundbuchverwalter die Auslegung dieser Bestimmung
erleichtern.

li. Beschreibungsarten
1. Ganze grundbuchliche Beschreibung

Die ganze grundbuchliche Beschreibung enthéalt die vollsténdige
Grundstiickbeschreibung, namlich:

Gemeinde und Grundstiicknummer sowie Flache, Gebiude, Orts-
bezeichnung, Amtlicher Wert, Erwerbtitel, Dienstbarkeiten,
Grundlasten, Grundpfandrechte, Vormerkungen, Anmerkungen.
Vgl. Beispiele unter Ziffer V. hienach.

2. Genaue Bezeichnung des Grundstiickes

Diese besteht aus der ldentifikation des Grundstiickes durch
Bezeichnung der Gemeinde und der Grundstiicknummer, zum
Beispiel: Biel-Grundbuchblatt Nr. 174. Sie enthalt keine weiterge-
hende Grundstuickbeschreibung.
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lll. Anwendung

1.

Fiir rechtsgeschaftliche Grundstiickiibertragungen (Kauf,
Abtretung, Schenkung, Tausch, Sacheinlage, usw.) und in
Kaufsrechtsvertragen ist die vollstindige Grundstiickbeschrei-
bung in den Vertrag aufzunehmen.

. Bei Handanderungen im vereinfachten Verfahren geiten die

besonderen Bestimmungen des Dekretes vom 16.11.1925 (BSG
169.422}. Ein Hinweis auf die Messakten des Geometers ge-
nugt.

. Flir alle tibrigen Rechtsgeschifte und flir Erbgangsurkunden

(BGE 83181) gentigt die Identifikation des Grundstiickes.

.Art. 11 Abs. 4 ND bezieht sich nur auf Urschriften. Far alle

einfach schriftlich abgefassten Rechtsgeschéfte gentigt die
genaue Bezeichnung des Grundstiickes.

IV. Empfehlungen

1.

Bei rechtsgeschaftlichen Grundstiickiibertragungen sind das
Hauptgrundstiick und die Bezugsgrundstiicke vollstandig zu
beschreiben. Bezugsgrundstiicke sind: das Bodengrundstuck
bei seibstandigen und dauernden Rechten; das Baurecht beim
Unterbaurecht; das Stammgrundstiick beim Stockwerkeigen-
tum; das gemeinschaftliche Blatt beim Miteigentum.

Hingegen kann bei Anmerkungsgrundstiicken (inkl. deren
Bezugsgrundstiicke) auf eine ausfiihrliche Beschreibung ver-
zichtet werden, mit Ausnahme der Grundlasten und Grund-
pfandrechte.

. Bei rechtsgeschiéftlichen Ubertragungen von Kuhrechten sind

diese vollstdndig zu beschreiben, wogegen beim Alpgrund-
stick die ldentifikation gentligt, welche mit den Grundlasten
und Grundpfandrechten zu erganzen ist.
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3. Bei reinen Parzellierungen oder Rangénderungen von
beschrankten dinglichen Rechten ist die ldentifikation des
Grundstlckes zweckmassig zu erweitern,

4.Bei Grundpfandvertragen und Schuldbriefanmeldungen
genugt die Identifikation des Grundstickes. Grundbuchamter,
die noch nicht das Loseblatt-System eingeftihrt haben, sind
allerdings flr eine vollsténdige Beschreibung dankbar.

V. Beispiele der vollstandigen Grundstiickbeschreibung

Die in den nachfolgenden Beispielen mit normaler Schrift
gedruckte Grundstiickbeschreibung stelit den minimalen Inhalt
der volistandigen Grundstiickbeschreibung dar.

Der kursiv gedruckte Inhalt kann weggelassen werden.

1. Einfaches Beispiel

Hauptgrundsttick: Anmerkungsgrundstiick:
Thun-Grundbuchblatt Anmerkungsgrund-
Nr. 1457 P stiick Nr. 1456

1.1. Beschreibung des Hauptgrundstiickes:

Thun-Grundbuchblatt Nr. 1457
Wohnhaus Nr. 17 an der Pestalozzistrasse
3,88 Aren Hausplatz, Umschwung

Amtlicher Wert: Fr. 235000.—
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1.2.

Erwerbtitel
Kauf, eingetragen am 11.10.1969, Beleg 3819

Dienstbarkeiten
Recht: Wegrecht zL. 1458, 1459
Last: Wasserleitungsrecht zG 1459

Grundpfandrechte

I. RangFr. 80000.— (7 %) Schuldbrief zugunsten der
Bankin Thun

Il. Rang Fr. 80000.— (8 %) Schuldbrief zugunsten der
Bank in Thun

Vormerkungen: Keine

Anmerkung
Dazu gehért das Grundstiick Nr. 1456

Beschreibung des Anmerkungsgrundstiickes:

Thun-Grundbuchblatt Nr. 1456
14 m? Land (Parkplatz) an der Pestalozzistrasse
Amtlicher Wert: Fr. 0.1

Erwerbtitel: ~
Widmung, eingetragen am 28.3.1965, Beleg 1880

Dienstbarkeit:
Last: Baubeschrinkung zG 1458, 1459

Grundpfandrechte: Siehe Hauptparzelle
Vor- und Anmerkungen: Keine
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2. Kompliziertes Beispiel

Hauptgrundsttick: Anmerkungsgrundstticke:
Bern-Grundbuchblatt Anmerkungsgrund-
Nr. 481-2 Kreis M —}  stick Nr. 415 Kreis Il
(Stockwerkeinheit) {Baurecht)

Bodenparzelle

Nr. 410 Kreis 1l
Bezugsgrundstiicke:
Stammgrundstiick Anmerkungsgrund-
Nr. 481 Kreis [l - stlick Nr. 417 Kreis {lI
(Baurecht)

Bodenparzelle
Nr. 211 Kreis I

2.1. Beschreibung des Hauptgrundstiickes:

Bern-Grundbuchblatt Nr. 481-2 Kreis HlI

125/1000 Miteigentum am Grundstiick Nr. 481 mit Sonder-
recht an der Wohnung im 2. Stock und Nebenrdumen im
Gebéaude Nr. 1 am Weissenbihlweg

Amtlicher Wert: Fr. 187500.—-

Erwerbtitel
Kauf, eingetragen am 17.5.1976, Beleg 3418
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2.2,

Dienstbarkeit
Last: Nutzniessung zG Johanna Weber

Grundpfandrechte
I. Rang Fr. 7 000.— Maximalhypothek zG Burgergemeinde

Bern

il Rang Fr. 170 000.— (8 %) Schuldbrief zugunsten der
Gewerbekasse in Bern

1. Rang Fr. 70 000.— (8 %) Schuldbrief zugunsten der
Schweizerischen Volksbank, Bern

Vormerkungen: Keine

Anmerkungen
Dazu gehort 1/6 an Grundstiick Nr. 415 Kreis |l
Reglement der Stockwerkeigentiimer

Beschreibung der Bezugsgrundstiicke:

Stammgrundstiick Nr. 481 Kreis |l

Baurecht auf Grundstlck Nr. 211 Kreis Il bis 31. Dezember
2010
Wohnhaus Nr. 1 am Weissenblihlweg

Eigentimer ‘

1. Urs Steiner zu 200/1000
2. Ehegatten Brigitte und Heinz Huber zu 100/1000
3. A. Hauser AG zu 150/1000
4. Peter Vogt zu 175/1000
5. Jeannette Delaroche ztt 250/1060
6. Der Kéufer (481-2) zu 126/1000

Amtlicher Wert: Fr.0.—2

Dienstbarkeiten und Grundlasten
Lasten: 1. Gewerbebeschrankung zG Burgergemeinde Bern
2. Beitragspfiicht an Heizzentrale zG 417
{(Gesamtwert Fr. 25000.—)

Grundpfandrecht
[. Rang Fr. 90000.—~ Maximalhypothek zG Burgergemeinde
Bern

Vormerkungen
Vereinbarung tber Heimfallsentschadigung
Abdnderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes
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2.3.

Anmerkungen
Dazu gehort 1/3 an Grundstiick Nr. 417 Kreis |l
Warmelieferungspflicht zL 417 {Gesamtwert Fr. 25000.—)

Bodenparzelle Nr. 211 Kreis ili

19,25 Aren Hausplatz, Umschwung am Weissenbihlweg
Eigentiimerin: Burgergemeinde Bern
Amtlicher Wert: Fr. 160 000.-
Erwerbtitel
Kauf, eingetragen am 21.5.1923, Beleg 11/1789
Dienstbarkeiten
Rechte: 1. Wegrecht zL. 189
2. Wasserleitungsrecht zL 210
Lasten: 3. Durchfahrtsrecht zG 367
4. Baurecht Nr. 481 bis 21.12.2010

Grundpfandrechte: Keine

Vormerkungen
Vereinbarung Gber Heimfallsentschadigung
Abénderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes

Anmerkungen: Keine

Beschreibung der Anmerkungsgrundstiicke:

Anmerkungsgrundstiick Nr. 415 Kreis ili

Baurecht auf Teil des Grundstucks Nr. 410 Kreis lii bis
31.12.2010

Unterirdische Autoeinstellhalle Nr. 1a am Weissenbihlweg
Eigentiimer: Die jeweiligen Eigentliimer der Grundstiicke

481-1 (Urs Steiner) zu 1/6
481-2 (Der Kédufer) zu 16
481-3 (Fhegatten Brigitte und Heinz Huber) zu 1/6
481-4 (A. Hauser AGJ zu 1/6
481-5 (Peter Vogt) zu 1/6
481-6 {Jeannette Delaroche) zu 1/6

Amtlicher Wert: Fr, 0.1

Erwerbtite!
Widmung, eingetragen am 1.4.1970, Beleg 1819
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Dienstbarkeiten

Lasten. 1. Baubeschrdnkung zG Einwohnergemeinde der Stadt Bern
2. Kanalisationsdurchleitungsrecht zG 817

Grundpfandrechte, Anmerkungen: Keine

Vormerkungen

Vereinbarung lber Heimfallsentschadigung

Abédnderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes

Bodenparzellie Nr. 410 Kreis |il

13,00 Aren Hausplatz, Umschwung
Gebaude Nr. 2 am Weissenbiihlweg
Eigentimerin: Burgergemeinde Bern
Amtlicher Wert: Fr, 346 000.~

Erwerbtitel
Kauf, eingetragen am 12.12,.1960, Beleg IV/781

Dienstbarkeiten
Recht: WegrechtzL 133
Last: Baurecht Nr. 415 bis 31.12.2010

Grundpfandrechte
I. Rang Fr. 1560000.— Vorbehaltener Vorgang
Il. Rang Fr. 5000.—(8%) Schuldbrief zG Eigentiimerin

Vormerkungen
Vereinbarung iiber Heimfallsentschidigung
Abénderung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes

Anmerkungen: Keine

Anmerkungsgrundstiick Nr. 417 Kreis Ill

2,00 Aren Gebéaudeplatz, Umschwung
Heizzentrale Nr. 19 b am Weissenbihlweg
Eigentiimer: Die jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke

481 {vgl. hievor) zu 1/3
482 (Ursula Mischler) zu 1/3
483 {Immobau AG) zu 1/3
Amtlicher Wert: Fr. 0.-Y

Erwerbtitel

Widmung, eingetragen am 1.4.1970, Beleg 1819
Dienstbarkeiten und Grundlasten
Lasten: 1. Kanalisationsleitungsrecht zG 568
2. Warmelieferungspflicht zG 481, 482, 483
(Gesamtwert Fr. 66 000.—)
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Grundpfandrechte, Vormerkungen: Keine

Anmerkungen

Nutzungs- und Verwaltungsordnung

Beitragspflicht an Heizzentrale zL 481 (Gesamtwert Fr. 25000.—)
Beitragspflicht an Heizzentrale zL 482 (Gesamtwert Fr. 20000.-)
Beitragspflicht an Heizzentrale zL 483 (Gesamtwert Fr. 20000,

Bemerkungen:

1)

Der amtliche Wert des Anmerkungsgrundstickes wird entsprechend den im
Grundbuch eingetragenen Wertanteilen auf die berechtigten Grundstlicke
aufgeteilt. Der amtliche Wert fiir das Anmerkungsgrundstiick bieibt null.

Die amtlichen Werte von Anmerkungsgrundstiicken, die noch selbsténdig
bewertet sind, werden anlésslich der Uberfithrung in die Grundstiickdatenbank
richtiggestelit und den berechtigten Grundsticken aufgerechnet.

Der amtliche Wert des Stammgrundstiickes wird entsprechend den im Grund-
buch eingetragenen Wertquoten auf die Stockwerkeinheiten aufgeteilt. Der
amtliche Wert fiir das Stammgrundstiick bieibt null.
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