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Fachbeitrage
—

Grunddienstbarkeiten in der amtlichen Vermessung

@ Die Grunddienstbarkeiten stehen in engem Zusammenhang mit dem Grundeigentum, das

Ingenieur-Geometerinnen und -Geometer in der Informationsebene Liegenschaften der amtlichen

Vermessung (AV) verwalten. Sofern sich diese Dienstbarkeiten raumlich zuordnen lassen, wére

es folgerichtig, dass die Bestimmung der 6rtlichen Lage durch diese Fachleute erfolgt. Mit dem

neuen Artikel 732 des Zivilgesetzbuchs (ZGB), der 2012 in Kraft treten wird, er6ffnet sich nun die

Maoglichkeit der Darstellung von Dienstbarkeiten auf einem Plan. Deshalb méchten wir bestimmte

rechtliche Aspekte in Erinnerung rufen und einige neue Aspekte beleuchten.

Grundlegende Definitionen

Eine Dienstbarkeit ist ein beschranktes dingliches Recht,
das seinem Inhaber bzw. seiner Inhaberin die Nutzung
und/oder die Nutzniessung einer Sache' ermdglicht.
Dabei handelt es sich um die Belastung eines Grund-
stuicks, die darin besteht, dass sein Besitzer verpflichtet
ist, entweder bestimmte Handlungen bei Nutzung zu
tolerieren oder sich selbst dieser Handlungen zu ent-
halten?.

Es empfiehlt sich, die Artikel 730 und 744 des Zivilge-
setzbuchs genauer zu lesen, in denen die Grunddienst-
barkeiten detailliert und sehr anschaulich definiert wer-
den. Es sei jedoch daran erinnert, dass im Rahmen der
im September 2009 vom Parlament verabschiedeten
Revision des Zivilgesetzbuchs® Anderungen im Bereich
der Dienstbarkeiten vorgenommen wurden. Gemass
dem neuen Artikel 732 ist das Rechtsgeschéaft tber
Errichtung einer Grunddienstbarkeit nur dann gultig,
wenn es 6ffentlich beurkundet wurde, wahrend hier-
fur bislang die Schriftform gentgte. In diesem Artikel
wird auch die zeichnerische Darstellung der Dienstbar-
keit auf einem Auszug des Plans fur das Grundbuch
eingefuhrt — ein Punkt, auf den wir spater noch zuriick-
kommen werden. Die Artikel 743 und 744 sind nun zu
einem einzigen Artikel 743 zusammengefasst, der vor-
sieht, dass Dienstbarkeiten, die nur bestimmte geteilte
Grundsttcke betreffen, von Amts wegen und nicht
mehr auf Ersuchen der Eigentimerinnen und EigentU-
mer geléscht werden kénnen. Diese Anderungen wer-
den voraussichtlich im Jahr 2012 in Kraft treten.

Auf einen Teil des Grundstiicks beschrdnkte
Auslibung

Professor P.-H. Steinauer zufolge ist das mit einer Dienst-
barkeit belastete Grundstick als Ganzes davon betrof-
fen, selbst wenn sich die Austbung der Dienstbarkeit
nur auf einen bestimmten Ort bezieht (etwa im Falle
einer Durchleitungsdienstbarkeit). Gleichwohl verweist
er im Hinblick auf die Art und Weise der Prazisierung
des Inhalts von Dienstbarkeiten, die sich nur auf einen
Teil des Grundstuicks auswirken, auf zwei Beitrdge von

4

Michel Mooser, Notar, zur Beschreibung der Stelle
einer Dienstbarkeit.

Notar Mooser weist darauf hin, dass die Beschreibung
einer ortlichen Beschrankung des Geltungsbereichs
des Rechts auf einem Plan insbesondere folgende Vor-
zlige aufweist:

e Sie sorgt fur eine raumbezogene Festschreibung der
Rechte und Pflichten der Parteien, zundchst fur die
Eigentlmer, aber auch fur die Berechtigten, wodurch
die Auslegung des Rechts erleichtert wird.

Im Falle von Grundsttcksteilungen (Art. 743 und
744 7GB) ermoglicht dies eine klare Festlegung, auf
welche neu entstandenen Parzellen die Dienstbar-
keiten (Rechte oder Pflichten) Gbertragen werden
mussen.

Bei einer Verlegung der Stelle der Dienstbarkeit
(Art. 742 ZGB) haben der Eigenttimer und die Eigen-
timerin die Moglichkeit klar zu definieren, an wel-
chen, fur ihre Austibung nicht weniger geeigneten
Ort die Dienstbarkeit verlegt werden kann.

Da beide Parteien Gelegenheit haben, im Beisein einer
Fachperson (Notarin/Notar oder Ingenieur-Geometerin/
Ingenieur-Geometer) Einsicht in einen Plan zu nehmen
und sich dabei beraten zu lassen, kénnen sie das be-
treffende Recht auf Anhieb auch inhaltlich prazise defi-
nieren. So vermeidet man zweifellos bedauerliche Miss-
verstandnisse bei der Austibung des jeweiligen Rechts.
Die so definierte Stelle wird unabénderlich bleiben oder
eine Verschiebung erfordern und auf diese Weise eine
erneute Verhandlung anhand des Plans nach sich ziehen.
Mooser schatzt, dass sich eine klare raumliche Eingren-
zung des Inhalts der Dienstbarkeit als nutzlich oder gar
unerlasslich erweisen wird, und zwar auf folgenden
Gebieten:

¢ \Wegrecht,

¢ Durchleitungsdienstbarkeiten,

» Baurechte, wenn die bauberechtigte Person nur
auf einem Teil des Grundstticks bauen darf,

e Recht auf Uberbau (Art. 674 ZGB),

* Benltzungsrecht (Art. 781 ZGB),

» Beschrankungen des Baurechts, die sich auf einen
Teil einer Liegenschaft beziehen.

! P-H. Steinauer, Les droits
réels, Band II, S.294

2. Cl.Convers, Les servitudes
et les charges foncieres

3 Artikel in «cadastre» 2
vom April 2010, S. 28 ff.

4 M. Mooser, La description
de |'assiette d'une servi-
tude, notamment en rap-
port avec la mensuration
cadastrale, Vermessung,
Photogrammetrie, Kultur-
technik VPK 1989,

S.673 ff.

La description de I'assiette
d’une servitude,
Schweizerische Zeitschrift
ftr Beurkundungs- und
Grundbuchrecht, ZBGR
1991, S.257 ff.
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Die Beschreibung der Ortlichkeit

Die Ortlichkeit l&sst sich auf zweierlei unterschiedliche

Weise beschreiben:

e durch Worte, beispielsweise indem man sagt: «auf
eine Breite von 5m entlang der nérdlichen Grenze».
Man erkennt sofort die Mehrdeutigkeiten, zu denen
dies fihren kann: Ist der Begriff «nérdliche Grenze» —
je nach Ausrichtung der Parzelle — hinreichend genau?
Was wird bei einer spateren Mutation geschehen, bei
der sich diese nordliche Grenze verschiebt? Ist die Breite
von 5m tatsachlich Uber die gesamte Lange dieselbe,
und verlauft sie parallel zur Grenze der Liegenschaft?

e durch einen Plan, und Mooser fugt hinzu, dass dies
haufig wiinschenswert oder sogar notwendig ist, um
zu einer klaren Abgrenzung zu gelangen.

In der Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivil-
gesetzbuchs (Register-Schuldbrief und weitere Anderun-
gen im Sachenrecht) vom 27. Juni 2007 steht zum Thema
des im neuen Artikel 732 ZGB genannten Plans der Stelle
der Dienstbarkeit geschrieben:

Ein eigentlicher, vom Geometer ausgestellter und unter-
zeichneter Plan, wie dies heute in der Praxis in einigen
Kantonen verlangt wird, ist jedoch nicht erforderlich.

Es gentgt ein Auszug aus dem Plan fiir das Grundbuch,
der beispielsweise aus dem Internet heruntergeladen
wurde und auf welchem die Grundsticksgrenzen und
die Lage der Gebéude sichtbar sind. Im unvermessenen
Gebiet genligt eine Planskizze. Mit der neuen Regelung
soll bei spateren Meinungsverschiedenheiten zwischen
Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern Klarheit
Uber die értliche Lage der Dienstbarkeit geschaffen und
bei einer Parzellierung des Grundstiicks eine korrekte
Bereinigung erméglicht werden.

Selbst wenn die amtliche Vermessung die Grundlage der
Eintragung und Beschreibung jedes Grundstlcks im
Grundbuch verkorpert (Art. 950 ZGB), kann man hier eine
gewisse Zurlickhaltung erkennen, die Dienste einer Inge-
nieur-Geometerin oder eines Ingenieur-Geometers in An-
spruch zu nehmen.

Die Rolle der Ingenieur-Geometerin und
des Ingenieur-Geometers

In der «Instruktion fur die Vermarkung und Parzellarver-
messung» vom 10.Juni 1919, die bis zum Inkrafttreten
der Verordnung tber die amtliche Vermessung (VAV) am
1. Januar 1993 glltig war, fanden sich mehrere Erwéh-
nungen der Dienstbarkeiten in den Aufgaben der Ingeni-
eur-Geometerinnen und -Geometer. Insbesondere in der
Aufzéhlung der aufzunehmenden Gegenstande (Art. 28
der Instruktion von 1919) wurde gesagt, dass als Gegen-
stande der Vermessung unter anderem «dje Eigentums-

und Dienstbarkeitsgrenzen mit ihren Grenzzeichen» auf-

genommen werden. Oder auch (Art. 39 der Instruktion):

«Sofern Dienstbarkeiten gemdss den festgestellten Nor-

men nicht deutlich genug dargestellt werden kénnen,

sollen Spezialpéne erstellt und dem Grundbuch beige-
geben werden.»

Im Detailkonzept zur Reform der amtlichen Vermessung

(RAV) vom Mai 1987 schlug man vor, eine fir die Stellen

von Dienstbarkeiten reservierte Informationsebene anzu-

legen, merkte dazu jedoch folgendes an:

«Dienstbarkeiten werden grundsétzlich nur bei einer

Neuerrichtung im Rahmen der Nachfihrung erhoben.

Die nachtradgliche Erhebung bereits bestehender Dienst-

barkeiten ist nur bei Bedarf vorgesehen». Bei der Anho-

rung zum Konzept wurde diese Informationsebene eben-
so verworfen wie diejenige der 6ffentlich-rechtlichen

Beschrdnkungen. Deshalb finden die Dienstbarkeiten in

der neuen VAV Uberhaupt keine Erwdhnung mehr. Hier

hat man leider das Kind mit dem Bade ausgeschuttet!

Unbestritten bleibt jedoch, dass die Dienstbarkeiten eine

nicht zu vernachlassigende Bedeutung bei der Definition

der Rechte und Pflichten eines Grundeigentiimers bzw.
einer Grundeigentimerin haben, und dass sich die Be-
schreibung der Stelle des jeweiligen Rechts in vielen Fal-
len als unverzichtbar erweisen kann. Folglich sind die

Ingenieur-Geometerinnen und -Geometer naturgemass

Partnerinnen bzw. Partner des Notars und der Notarin,

wenn es darum geht, den Eigentimerinnen und Eigen-

tlimern bei einer moglichst klaren und eindeutigen Fest-
schreibung ihrer Absichten zu helfen. thre Aufgabe wird
also beratenden Charakter haben und zwar eher in Aus-

Ubung ihrer beruflichen Verpflichtung als unter dem

Druck des Gesetzes.

Es ist ebenso logisch wie notwendig, dass die Ingenieur-

Geometerin und der Ingenieur-Geometer bei jeder Mu-

tation auch im Hinblick auf die Dienstbarkeiten aktiv

werden. Dabei mUssen sie insbesondere:

e die Auftraggebenden Uber die Mutation an bestehen-
den Dienstbarkeiten informieren;

e sie zu ihrer Absicht befragen, bestehende Dienstbar-
keiten zu bereinigen oder zu andern;

« sie auf eventuelle neue Dienstbarkeiten aufmerksam
machen, deren Notwendigkeit sich aus der Parzellie-
rung oder aus der vorgesehenen Zuordnung der mu-
tierten Parzellen ergibt;

e sie hinsichtlich des Verlaufs oder der geometrischen
Festlegung neuer raumbezogener Dienstbarkeiten
beraten.

In einigen Kantonen gehoren diese Punkte zu den selbst-
verstandlichen Aufgaben eines Ingenieur-Geometers und
einer Ingenieur-Geometerin. Dies ist aber leider nicht in
allen Kantonen der Fall.



Hier sei daran erinnert, dass viele Schwierigkeiten bei
der Erlangung einer Baubewilligung, die auf einen
unzureichenden Zugang zu einer Liegenschaft zurlick-
zufuhren sind, durch rechtzeitige Festlegung von
Dienstbarkeiten vermieden werden kénnten (siehe hier-
zu den Artikel «Das Dilemma mit der Parzelle 419» in
«cadastre» 2 vom April 2010, S.10 ff.).

Da ab 2012 samtliche Dienstbarkeiten durch eine Nota-
rin oder einen Notar beurkundet werden mussen, ware
es auch gut, wenn die Ingenieur-Geometerin oder der
Ingenieur-Geometer ihnen in Erinnerung ruft, welche
Dienstleistungen die AV hierzu beitragen kann, um die
Stellen der Dienstbarkeiten klar und eindeutig zu defi-
nieren.

Fiir die Einfiihrung einer Informations-
ebene «Dienstbarkeiten» in der amtlichen
Vermessung

Die provisorischen Plane werden als Nachweise zusam-
men mit den anderen Schriftstlicken des Antrags auf
Eintragung der Dienstbarkeit eingereicht. Diese Plane
werden der Entwicklung der Parzellierung nicht folgen.
Dadurch wird es oft schwierig sein, die alten Pldne mit
der nétigen Prazision in das neuen Katasterumfeld ein-
zufligen.

Nachstehend ein Beispiel, das noch relativ einfach nach-
vollziehbar ist.

Fir jede eingerichtete Dienstbarkeit muss in den Unter-
lagen nach den Originalplédnen der verschiedenen
Dienstbarkeiten gesucht werden, um diese Plane dann
untereinander und mit der aktuellen Situation abzu-
gleichen.

Selbstverstandlich ware es sehr nutzlich, eine Daten-
bank zur Verfiigung zu haben, die uns tber den Stand
samtlicher Dienstbarkeiten eines bestimmten Gebiets
informiert, und die mit einem einzigen Mausklick auch
den konstituierenden Text der jeweiligen Dienstbarkeit
anzeigen konnte.

Dies ist es, was seinerzeit im Detailkonzept der RAV vor-
geschlagen wurde und was beispielsweise die Kantone
Genf und Neuenburg inzwischen umgesetzt haben
(s.INFO V+D 3/2005, S.9-11).

Diese beiden Kantone haben alle im Grundbuch regis-
trierten raumbezogenen Dienstbarkeiten erfasst. Dabei
handelt es sich um eine besonders aufwandige Ange-
legenheit, die zwar eine ganze Reihe von Interpretati-
onsfragen aufwirft, aber ebenso erlaubt, aufgetretene
Ungereimtheiten zu eliminieren. Die seinerzeit auch im
Detailkonzept fir die RAV empfohlene Losung erlaubt
eine sehr einfache und rasche Umsetzung: alle neu
errichteten Dienstbarkeiten aber auch die Ergebnisse
der im Rahmen von Mutationen oder auf Ersuchen der
Eigentimerinnen und Eigentiimer vorgenommenen Be-
reinigungen werden systematisch erfasst. So lasst sich
Schritt fur Schritt eine zuverldssige Datenbasis schaffen,
deren Nutzen die Eigen-timerinnen und Eigentumer
sowie die Notarinnen und Notare sicherlich Uberzeugen
und zudem anregen wdrde, ihr Tempo bei der Ermitt-
lung und Bereinigung alter Dienstbarkeiten zu be-
schleunigen.

Wir kénnen die Kantone nur dazu ermuntern, diesen
dargestellten Weg weiter zu verfolgen. Die Eidgendssi-
sche Vermessungsdirektion (V+D) stellt sich im Ubrigen
gerne fur die Mitwirkung in einer Arbeitsgruppe zur
Verfligung, wenn es darum geht, kantonale Entwick-

Abb.1: Plan zur Einrich-
tung einer Dienstbarkeit
aus dem Jahr 1958, der
auch 2010 noch gultig ist

Abb.2: Auszug aus der
Informationsebene Liegen-
schaften des AV-Geopor-
tals im Jahr 2010
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lungen zu koordinieren oder eine Empfehlung und/
oder ein Datenmodell zu erarbeiten. Selbstverstandlich
sind wir auch gerne bereit, Uber eine klinftige Aufnah-
me der Dienstbarkeiten ins Bundesdatenmodell der AV
zu diskutieren.

Abschliessend méchten wir nicht versaumen darauf
hinzuweisen, dass es in einer Zeit, in der man mit gros-
sem Aufwand die eindeutige und amtliche Information
Uber die offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankun-
gen vorantreibt, bedauerlich ist festzustellen, dass der
planlichen Darstellung der privatrechtlichen Beschran-
kungen in Gestalt raumbezogener Dienstbarkeiten so
wenig Bedeutung beigemessen wurde. Aber naturlich
ist es niemals zu spat, Dinge zu verbessern und einen
wichtigen Beitrag daflr zu leisten, dass die Grundei-
gentlmerinnen und Grundeigentlimer einen besseren
Einblick in die Details ihres Grundvermogens haben.

Jean-Paul Miserez
Eidgendssische Vermessungsdirektion
swisstopo, Wabern
jean-paul.miserez@swisstopo.ch
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Abb. 3: Auszug aus dem
Landinformationssystem
des Kantons Neuenburg
(Systeéme d’Information
du Territoire Neuchatelois,
SITN, www.sitn.ne.ch),
das auf der Datenbasis
der amtlichen Vermessung
beruht
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