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Band 50 No. 22

Vom Baurecht.

In_unserem Zivilrecht gilt allgemein die Regel,
dak Gebaude, die auf einem Grundstiick errichtet
worden sind, dem Grundeigentimer gehéren und
nur zusammen mit dem Grundstiick verkauft oder
verpfandet werden konnen. Die Art. 675 und. 779
ZGB lassen jedoch von diesem Grundsafy eine wich-
tige Ausnahme zu. Danach k&énnen Bauwerke, die
auf fremdem Boden errichtet worden sind, einen
besonderen Eigentiimer haben, insofern ihr Bestand
als Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen ist.
Als mit der Dienstbarkeit belastet erscheint das tiber-
baute Grundstiick; berechtigt sein kann entweder der
jeweilige Eigentimer eines anderen, in der Regel
wohl eines Nachbargrundstiickes oder aber eine be-
stimmte natirliche oder juristische Person. Die lefstere
hat, wenn das Baurecht auf die Dauer begriindet ist,
die Mdglichkeit, fir das Baurecht im Grundbuch ein
besonderes Blatt eréffnen zu lassen. Das erstere wird
alsdann wie ein Grundstiick behandelt und kann vom
Berechtigten verduhert oder verpfandet werden.

Wird das Baurecht zugunsten eines bestimmten
Grundstiickes errichtet, so geniigt fiir den Dienst-
barkeiisvertrag die Beobachtung der Schriftform (Art.
732 ZGB). Wird dagegen ein selbstandiges und
dauerndes Recht begriindet, so ist, wie bei der Uber-
tragung von Grundeigentum, die o&ffentliche Beur-
kundung notwendig.

Das Baurecht war den Gesefsbiichern der Deutsch-
schweizerkantone fremd. Als man es in den Entwurf
zum ZGB aufnahm, dachte man, wie aus den Er-
lauterungen hervorgeht, in erster Linie an Felsen-
keller, an Bauten auf Allmendboden, an Aussichts-
tirme und Klubhitten auf herrenlosem Land oder
Korporationsgut. Speziell im lefsteren Falle kann die
Errichtung eines Bauwerkes gestattet werden, ohne
dak Korporationsgut veraukert werden muk, was oft
statutarisch verboten ist. Auf jeden Fall glaubte man,
daf es sich dabei nur um vereinzelte und fiir die
Aligemeinheit nicht besonders wichtige Falle handeln
wiirde, und so unterblieb die eingehende Regelung
des Baurechts. Die Entwicklung vollzog sich jedoch
anders. Schon vor der Einfilhrung des ZGB hatten
sich deutsche Stadte des durch das BGB vorgesehenen
Erbbaurechtes bedient, um den gemeinniitigen Woh-
nungsbau zu férdern. Dieses Rechtsinstitut gestattete
namlich dem Gemeinwesen, Bauland an Private zur
Uberbauung abzutreten, ohne das Land verkaufen
zu missen. Bei einem Kauf hatte entweder der Er-
werber die zu erwartende Preissteigerung bezahlen
missen oder dann die Stadt den Wertzuwachs ein-

gebiit. So aber bestand die Moglichkeit, als Entgelt
fir die Einrdumung des Baurechts eine Grundrente
auszubedingen, die mit den Jahren eventuell ge-
steigert werden konnte. .

Nach dem Krieg ist die Stadt Bern diesem Beispiel
gefolgt und hat gleichfalls in grokerem Mafsstab
Bauland an Private abgetreten. In den Veritragen
wurde daher ein selbstandiges, auf unbeschrankte
Zeit dauerndes, iberiragbares und vererbliches Bau-
recht eingeraumi und bedungen, dafs die Renten-
verpflichtung inhaltlich mit dem Baurecht zu einem
einzigen dinglichen Verhalinis verbunden sein solle.
Die Stadt Bern beanspruchte demnach das Recht,
bei Nichibezahlung der Rente sich aus dem Wert
des Baurechts und des auf dem Grundsiﬂck’s’rehen—
den Hauses zu befriedigen. Als jedoch einer der
Bauberechtigten mit der Zahlung in Riickstand geriet
und die Stadt Bern gegen ihn Grundpfandbetreibung
anhob, erklarte die Schuldbetreibungskammer des
Bundesgerichts mit Entscheid vom 16. Oktober 1923
(BGE 49 lll S. 180), dak das Baurecht als solches
kein Grundpfandrecht in sich schlieke und dahe_r
eine Befriedigung auf dem Wege der Pfandbetrei-
bung nicht méglich sei. In einem andern &hnlichen
Falle kam es zum Prozeh, in welchem die Stadt Bern
verlangte, es sei gerichtlich festzustellen, dals die
Grundrente dinglichen Charakter besise und durch
das Baurecht grundpfandlich gesichert sei. Aber auch
hier stellle sich das Bundesgericht mit Urteil vom
17. Februar 1926 (BGE 52 II' S. 27) auf den nam-
lichen Standpunkt. Der Grundeigentiimer, der sngh
fir die Einraumung des Baurechts nicht durch ein
sofort zu bezahlendes Kapital, sondern durch eine
Grundrente entschadigen lafkt, mufs also notwendig
fir deren Wert ein Pfandrecht auf dem Baurecht
eintragen lassen, wenn er sich auf dem Weg der
Grundpfandbetreibung befriedigen will. Es scheint,
dafy man in Bern von diesem Sicherheifsml'ﬂel Um-
gang genommen hatte, um den Bauberechtigten die
Belehnung im ersten Rang nicht zu verunmoghchen;
diese Riicksicht hat dann aber zum Nachteil der Stadt
ausgeschlagen.

%as Ba%rechi kann sowohl an einem noch nicht
iiberbauten Grundstiick, wie auch an einem bereits
bestehenden Gebsude eingeraumt werden, nicht
dagegen an einzelnen Teilen, wie z. B. Stockwerken
eines Gebaudes. Das frither in vielen Kantonen vor-
kommende Stockwerkseigentum vertragt sich mit dem
System des Grundbuchs nicht und kann daher heute
nicht mehr begrindet werden. Die ersten Falle
bleiben gemak Art. 45 Schl. Tit. ZGB allerdings be-
stehen; das Verhalinis kann jedoch nicht eingetragen,
sondern blofy angemerkt werden. Es ist ratsam, wenn
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die Berechtigten es durch gemeinsame Ubereinkunft
in Miteigentum umwandeln, wobei vorgesehen wird,
welche Teile des Geb&udes jeder einzelne Miteigen-
timer zu benufen berechtigt ist. '
«Schw. Gewerbe-Ztg."

Der Hausschwamm.

Die Kenntnis vom Hausschwamm ist leider in den
Holzverarbeitenden Industrien und auch in den bau-
gewerblichen Kreisen viel zu wenig verbreitet oder
wird zu wenig Beachtung geschenkt, auch in Kreisen,
denen man dies nicht zutraut. Selbst bei Begutach-
tungen kann man merkwiirdige Dinge erleben. Bei
der Bekampfung und Beseitigungsmahnahmen des
echten Hausschwammes (Merulius domesticus Falk)
spielen die biologischen Tatsachan die grundlegensten
und wichtigsten Beweismittel und sollen bei Vornah-
men von Expertisen nicht auker Acht gelassen wer-
den, denn oft wird bei Reparaturen in Hausschwamm-
befall des guten zu viel getan und anderseits wer-
den oft nur sogenannte ,Flickarbeiten” ausgefiihrt,
so dak das Ubel immer und immer wieder auftritt,
wie das Haupt der berihmten vielkdpfigen Schlange.
Den Schaden tragt die Volkswirtschaft und alljahrlich
gehen tausende von Franken an Volksvermégen zu-
grunde. Unter den Notleidenden befinden sich oft
zu Unrecht die Handwerker, welche bei derartigen
Schéden zur Verantwortung gezogen werden.

Wer das Wesen und die Bekampfung des Haus-
schwammes richtig verstehen will, mufy mit den Le-
bensbedingungen und -Erscheinungen der Pilze ei-
nigermahen vertraut sein. Die Pilze sind blattgrin-
lose Pflanzen, die auf organische Nahrung angewiesen
sind. Sie kénnen sich nicht wie die hoheren Pflan-
zen mit anorganischen Salzlésungen aus dem Boden
erndhren. Die organische Nahrung wird von den
Pilzen entweder von den Resten toter Lebewesen
bezogen, oder aber die Pilze hausen auf lebenden
Organismen. Hierdurch ergeben sich die beiden bio-
logischen Gruppen der Pilze, Faulnisbewohner und
Schmarotser. Beide Gruppen sind an faulendem Holz
und auf lebenden Baumen (z. B. die Zunderschwamme)
werden dem Forstmann, dem Landwirt sehr gefahrlich.

Die ,Samen” der Pilze, die winzig kleinen Spo-
ren, werden vom Wind (berall verbreitet. Finden
sie an einem lebenden Stamm eine offene Wunde,
die z. B. durch den Frost, den Bli oder durch son-
stige Beschadigung entstanden ist, so keimt die Pilz-
spore aus; das so entstehende Pilzgeflecht durchzieht
den Stamm immer weiter, bis er nach langerer oder
kiirzerer Zeit zermiirbt und zum Absterben gebracht
wird. Nur wenn es dem Baum gelingt, durch Uber-
wallung seine Wunden zu verschlieken, kann er sich
vor einer Pilzansteckung schiiken. Wo das Pilzgeflecht,
die eigentliche Pilzpflanze, auf einem guten Nahr-
boden reichlich zur Entwicklung gekommen ist, bildet
es zu gewisser Zeit, dhnlich wie jede andere Pflanze,
Fruchtkérper. So wie ein Apfel im Innern die schwar-
zen Samenkerne enthélt, bildet ein Pilz-Fruchtkérper
ebenfalls wieder ,Samen”, die schon oben genann-
ten Sporen, die dann Uberallhin verbreitet werden
kdnnen. Die Sporen werden in riesigen Mengen, zu
Milliarden und Millionen gebildet, so dak es ver-
standlich wird, wenn man Pilze, insbesondere auch
den Hausschwamm, (berall antrifft.

Genau wie in der Natur alles lebende Holz zer-
mirbt, wenn der Baum sich nicht rechtzeitig vor An-

steckung schiikt, ist Holzzermiirbung erst recht an
allem toten Holz zu beobachten, das den Witte-
rungseinflissen ausgesefst ist. Das zeigt jeder Ast
auf dem Waldesboden, jeder Gartenzaun aus rohem,
ungeschiiftem Holz. Nach langerer oder kiirzerer
Zeit titt eine Vermorschung ein. Die Volksmeinung
glaubt allerdings, diese Zermiirbung sei allein auf
das Wasser zurtickzufiihren. Es gibt aber keine na-
turliche Holzzerstérung (abgesehen vom Holzwurm),
die nicht durch Pilze verursacht wird. Ebenso die
Pilzfaden der Waldpilze das faulende Laub durch-
ziehen, um dort organische Nahrung zu holen,
durchzieht und tberspinnt das Pilzgewebe, das Mycel
des Hausschwammes in Gebauden alle zuganglichen
Holzteile, um das Holz sozusagen ,aufzufressen”, es
zu zerselten und zur vélligen Zermirbung zu brin-
gen. Zur Lebensmdglichkeit des Hausschwammes ist
also Holz zur Nahrung notwendig und geniigende
Feuchtigkeit.

Abb. 1.

In der Ecke rechts unten die Dielenbretter entfernt und dar-
unter junge, schimmelpilzartige Micelwatten zu beiden Seiten
des zermiirbten Lagerholzes, das von Hausschwammstrdngen
Uberzogen ist. In der hinteren Zimmerecke und im Vorder-
grund links aus den Dielenfugen junge Fruchtkérper hervor-
brechend. Friichte in verschiedenen Entwicklungsformen unter
dem Fenster, hinten in der Ecke (der obere mit Tropfen, da-
her ,trénender” Hausschwamm) und links an der Wandver-
kleidung. Ein reifer Riesenfruchtkérper mit goldbrauner Frucht-
schicht und weiflichem Rand vorn in der Mitte des Bildes.
Die Holzzermiirbung ist an dem wiirfelig-zerklifteten Lager-
holz, an den Spriingen der Fufbodendielen, an dem zerstér-
ten Fensterbrett und an der geworfenen und gesprungenen
Wandverkleidung zu sehen. An dieser ist ein Stick heraus-
gebrochen, wodurch man eine strahlig-faserige Mycelplatte
hinter dem Holz erblickt.

Der echte Hausschwamm greift vor allem solches
Holz an, das nicht geniigend ausgetrocknet und so
eingebaut ist, daf Lult und Licht nicht ankommen
kénnen. Die Schwammbildung erfolgt durch die
Sporen des Hausschwammes, die bei giinstigen Le-
bensbedingungen keimen und wie Keimschlduche
in die Holzzellen eindringen, ein spinnwebartiges
Gewebe bilden. Aus diesem entwickelt sich ein rasen-
férmiges, wattenartiges, zuerst weikes, spater kanarien-
gelbes Mycel, der eigentliche Lebenstrager des Haus-
schwamms, wachsen bei genligendem Nahrstoff wei-
ter. Die neben- und Ubereinander gewachsenen
Fruchtkorper, die an der Unterseite von Balken, Die-
len und Holzverkleidungen wuchern und sich rasch
vermehren. Das Gewebe (Mycel) sendet zarte, ver-
zweigte Faden aus, welche sich zu gelblichen, haut-
artigen und verastelten Strangen verdichten. Diese
Mycelfaden kénnen als Strénge bis fingerdicke Ge-
webe bilden, welche keinen Nahrboden bieten, wie



	Vom Baurecht

