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Tribune

Aktueller Entscheid des Bundesgerichts:
Architektenplan gentlgt nicht fir den Grundbucheintrag

1. Einleitung

Am 1. Januar 1912 ist das Schweizerische Zi-
vilgesetzbuch (ZGB}) in Kraft getreten. Es regelt
die privatrechtlichen Beziehungen in unserer
Gesellschaft. Das ZGB im engeren Sinne bein-
haltet vier Teile: Personenrecht, Familienrecht,
Erbrecht und Sachenrecht. Der flnfte Teil des
ZGB ist das Obligationenrecht (OR), welches
die schuldrechtlichen Verhaltnisse regelt.

Der vierte Teil des ZGB, das Sachenrecht, be-
fasst sich neben den beweglichen Sachen vor-
wiegend mit den Grundstlcken und dem
Grundbuch. In der Schweiz gibt es zirka vier
Millionen Grundstiicke. Die Aufnahme der
Grundstlicke im Grundbuch erfolgt auf der
Grundlage der amtlichen Vermessung.

Sinn und Zweck des Grundbuchs ist die Si-
cherung der darin registrierten Eintragungen
zum Schutz der Berechtigten. Zudem kann sich
jeder Gutgldubige auf einen Eintrag im Grund-
buch verlassen.

Die Schweiz hat {(wie auch Deutschland, Oster-
reich und das Flrstentum Liechtenstein) eine
der besten Grundbuchfthrungen der Welt. Je-
des registrierte Grundstlck existiertin der Rea-
litat. Aus diesem Grund haben die Glaubiger
von Krediten und Hypotheken (Banken, Versi-
cherungen usw.) ein uneingeschranktes Ver-
trauen in die Grundbuchflhrung: Sie wissen,
dass ein Grundstlck im Rahmen eines Betrei-
bungsverfahrens tatsachlich verwertbar ist,
sollte dies notig werden.

2. Dienstbarkeiten

DerInhalt einer Dienstbarkeit (Servitut) besteht
darin, dass ein Grundeigentimer die Aus-
Ubung bestimmter Eigentumsbefugnisse un-
terldsst (z.B. weniger hoch baut als nach of-
fentlichem Recht zulassig) oder dass er gewis-
se Eingriffe in seine Eigentumsrechte duldet
{z.B. dem Nachbarn ein Wegrecht gewahrt).
Salche Rechte bzw. Lasten sind nur dann ge-
genlber dem jeweiligen belasteten bzw. be-
rechtigten Eigentimer durchsetzbar, wenn sie
im Grundbuch eingetragensind. Ob das Recht
auch tatsdchlich ausgelbt wird oder nicht, ist
irrelevant. Das Bundesgericht hat vor einigen
Jahren entschieden, dass eine Dienstbarkeit
{(Wohnrecht), auch wenn sie wahrend 45 Jah-
ren nicht ausgelibt worden ist, nach wie vor
besteht und somit ausgelibt werden kann. In
Frankreich ware dies beispielsweise nicht még-
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lich. Dort bestimmt das Gesetz, dass eine
Dienstbarkeit erlischt, sofern diese wihrend 30
Jahren nicht ausgelbt wird.

In den letzten Jahren mussten sich die Gerich-
te mit vielen Fragen hinsichtlich der Auslegung
von Dienstbarkeiten auseinandersetzen. Mit
der Teilrevisicn des Immobiliarsachenrechts
{Inkraftsetzung am 1.1.2012) wurde deshalb
auch das Dienstbarkeitsrecht den veranderten
Verhdltnissen angepasst.

Aus Grinden der Rechtssicherheit ist flr die
Errichtung einer Dienstbarkeit neu in allen Fal-
len die affentliche Beurkundung vorgeschrie-
ben. Im Weiteren muss dem Grundbuchamt
nun ein Auszug aus dem «Plan fur das Grund-
buch» eingereicht werden, sofern sich die Aus-
Ubung einer Dienstharkeit auf einen Teil des
Grundstlcks beschrankt und die ortliche Lage
im Dienstbarkeitsvertrag nicht gentigend be-
stimmbar umschrieben wird (Art. 732 Abs. 2
ZGB).

3. Aktueller Fall

a. Sachverhalt

Bereits einen Monat nach der Inkraftsetzung
der neuen Bestimmung war streitig, was un-
ter dem Begriff «Plan fur das Grundbuch» zu
verstehen ist, und zwar bei folgendem Sach-
verhalt:

Die X AG ist Eigentlimerin eines Grundstticks
im Kanton Luzern. In einem 6ffentlich beur-
kundeten Dienstbarkeitsvertrag vom 19. Ja-
nuar 2012 raumten ihr die EigentUmer des
Nachbargrundstiicks ein Naherbaurecht ein.
Inhalt dieser Dienstbarkeit ist das Recht zur Er-
stellung einer Baute auf einer Ldnge von 37,64
Metern im Abstand von 3,745 bis 3,985 Me-
tern zur Grundstiicksgrenze.

Am 23 Januar 2012 ersuchte die X AG das zu-
standige Grundbuchamt, das Naherbaurecht
im Grundbuch einzutragen, und zwar zu Guns-
ten ihres und zu Lasten des Nachbargrund-
stiicks. Dabei reichte sie dem Grundbuchamt
einen Architektenplan ein, worin die im Un-
terabstand zu erstellende Baute eingezeichnet
war.

Mit Verfligung vom 7. Februar 2012 wies das
Grundbuchamt die Anmeldung ab mit der Be-
grindung, der eingereichte Architektenplan
stelle keinen Plan fur das Grundbuch im Sin-
ne von Art. 732 Abs. 2 ZGB dar.
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Die dagegen erhchene Beschwerde wies das
Obergericht des Kantons Luzern mit Urteil
vom 10. Juli 2012 ab. Daraufhin gelangte die
X AG am 20. August 2812 an das Bundesge-
richt.

b. Entscheid des Bundesgerichts

Dem Entscheid Nr. 5A_593/2012 des Bundes-
gerichts vom 1. November 2812 ist Folgendes
zu entnehmen:

Was efn «Plan fur das Grundbuch» ist, wird
verbindlich in Art. 7 Abs. T der Verordnung
Uber die amtliche Vermessung (VAV) definiert.
Es handelt sich um einen aus den Daten der
amtlichen Vermessung ersteliten analogen
oder digitalen graphischen Auszug, der als Be-
standteil des Grundbuchs die Liegenschaften
sowie die flichenmdéssig ausgeschiedenan
selbststidndigen und dauernden Rechte und
Bergwerke abgrenzt; ihm kommen die Rechts-
wirkungen von Eintragungen im Grundbuch
zu.

Der Plan f(r das Grundbuch ist mithin ein gra-
phischer Auszug aus dem Grunddatensatz, der
die Grundstiicke voneinander abgrenzt und
am &ffentlichen Glauben des Grundbuchs teil-
hat. In der Botschaft des Bundesrates zur Sa-
chenrechtsrevision wird darauf hingewiesen,
dass kein eigentlicher, vom Geometer ausge-
stefiter und unterzeichneter Plan erforderlich
ist. Es soll vielmehr ein Auszug aus dem Plan
fr das Grundbuch, der beispielsweise aus dem
Internet heruntergeladen wurde und auf wel-
chem die Grundstiicksgrenzen und die Lage
der Gebdude sichtbar sind, genligen. Wichtig
ist, dass os sich um einen aktuellen Plan han-
deln muss, wobei die Einzeichnung der Dienst-
barkeit nicht zwingend vom Nachfihrungs-
geometer vorgenommen werden muss. Diese
privaten Einzeichnungen finden keinen Ein-
gang ins Vermessungswerk und sie bilden auch
nicht Gegenstand des &ffentlichen Glaubens.
Bei einem privaten Plan, worunter auch ein Ar-
chitektenplan failt, missten die Urkundsper-
son (Notar) und der Grundbuchverwalter die
Ubereinstimmung der im Plan eingezeichne-
ten Grenzverlédufe auf ihre tatséchliche Uber-
einstimmung mit dem Vermessungswerk ab-
gleichen.

Selbst wenn der Architekt die Rohdaten onii-
ne direkt in sein eigenes System (ibernommen
hat, ist nicht sichergestellt, dass diese in der
Folge nicht verdndert worden sind. Das ist nicht
der Fall. wenn der Plan direkt aus den Regis-
terdaten der amtlichen Vermessung generiert
und tiber das Publikumsportal ausgedruckt
wird. Theoretisch wdre auch hfer eine an-
schiiessende  Manipulation mdéglich; indes
wiirde es sich um eine bewusste Anderung
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handeln, wahrend es bef den ins eigene Sys-
tem gelesenen Daten ohne Weiteres zu unbe-
absichtigten Verdnderungen komimen kann.

Das Bundesgericht kam demnach zum Schluss,
dass der Architektenplan nicht als «Plan fOr das
Grundbuchs» im Sinn von Art. 732 Abs. 2 ZGB
taugt. Es wies die Beschwerde der X AG ab.
Die Abweisungsverfligung des Grundbuch-
verwalters war folglich rechtens.

¢. Bemerkungen

Der aktuelle Geometerplan (im Qriginal oder
als Ausdruck aus dem Internet) dient der
Rechtssicherheit. Einerseits wird bei der Aus-
legung einer Dienstbarkeit— nebst dem Grund-
bucheintrag (Stichwort) — stets der Erwerbs-
grund (Dienstbarkeitsvertrag samt Planbeila-
ge) herangezogen (Art. 738 ZGB). Andererseits
ist bei einer spateren Parzellierung des Grund-
stlicks die Bereinigung der Dienstbarkeiten an-

hand des Mutationsplans und des Dienstbar-
keitsplans vorzunehmen (Art. 974a ZGB).

Im Kanton Luzern ist hinsichtlich des Plans fur
das Grundbuch das Informationsschreiben der
«Leitung Gruppe Grundbuch» vom 19. De-
zember 2011 massgebend. Gemass diesem
Schreiben gelten — nebst dem traditionellen
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Dr. iur. Roland Pfaffli, Notar, Grundbuch-
verwalter von Thun.

Geometerplan (Format A4 oder A3) — auch ein
Ausdruck aus dem kantonalen Internet-
Grundstiickinfarmationssystem «GRAVIS» so-
wie ein Auszug aus dem — jedermann zu-
génglichen — «Geoportal» im Internet (beide
gestltzt auf die Daten des Geometers) als
«Plan fur das Grundbuchs».

MLaw Mascha Santschi Kallay, Rechtsan-
waltin, Meggen LU.
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