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« Stadte im Aufwind

Eine weitere Stiitze der Tourismusbranche bilden
die stidtischen Regionen. Diese gewinnen zuneh-
mend an Bedeutung und zeigen damit eine gegen-
liufige Tendenz zur eingangs erwihnten «kom-
plementirens Schweiz. Die Grossstidte konnten
seit 2005 bei den Logierniichten um mehr als
20 Prozent zulegen. Allen voran Basel und Luzern,
aber auch Lausanne und Ziirich weisen zweistel-
lige Wachstumsraten bei den Ubernachtungen
auf. Die Schweizer Stidte konnten sich damit aus
touristischer Sicht von allen Regionen am besten
von der Konjunkturkrise erholen. Griinde dafiir

sind die gute Infrastruktur und Verkehrsanbin-

arwa-twin® inox

dung, welche den internationalen Geschiftstou-
rismus bedienen. Schliesslich ist auch das touris-
tische Angebot der Stidte im internationalen
Vergleich konkurrenzfihig: Auch das Mittelland
weist landschaftliche Qualititen auf, urbane Ent-
wicklungsgebiete bilden neue Attraktoren und die
Berge im Hintergrund runden das neue Bild der
urban-alpinen Schweiz ab.

David Belart, Marcel Scherrer, Wilest & Partner
www.wuestundpartner.com

Quellen: Betriebszahlung BFS; Beherbergungsstatistik BFS;
Schweizer Tourismusstatistik BFS; Credit Suisse Branchenhandbuch
2011; Immo-Monitering Wilest & Partner AG
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Ersitzung

Die Ersitzung als rechtliches Instrument scheint,
oft auch fiber den Begriff des Gewohnheitsrechts,
tief im allgemeinen Bewusstsein verankert zu sein.
Allerdings trifft man nicht selten auf vereinfach-
te Vorstellungen: Man brauche nur lange genug
ohne Widerspruch {iber des Nachbarn Grund-
stiick zu gehen oder zu fahren, dann habe man
ein Wegrecht ersessen, das einem niemand mehr

entziehen kénne. Dem ist nicht einfach so.




Forum | bauen + rechten

Bewegliche Sachen

Die Ersitzung ist ein Institut im Sachentecht, be-
trifft den Besitz und das Eigentum an beweglichen
Sachen oder Immobilien. So kann ein Antiquar,
der cine gestohlene Sache erwirbt, das Eigentum
daran ersitzen, wenn er sie gutgliubig, also trotz
Sorgfalt und — teilweise gesetzlich vorgeschriebe-
ner — Skepsis ohne Wissen um den rechtswidrigen
Vorbesitz erworben und wenn er sie unangefoch-
ten fiinf Jahre lang in seinem Besitz gehabt hat.
Fiir Kulturgfiter gilt ein besonderer Schutz, indem
eine Ersitzung erst nach 30 Jahren eintritt oder
(fiir staatliche oder staatlich registrierte Kulturgii-

ter) allenfalls sogar ausgeschlossen bleibt.

Grundeigentum

Wihrend bei beweglichen Sachen der Besitz als
(widerlegbarer) Beleg des Eigentums gilt, leistet
dies fiir Immobilien das Grundbuch. Dieses ist
ausschlaggebend dafiir, dass die Ersitzung von
Grundeigentum Ausnahme bleibt: Eine so ge-
nannte ordentliche Etsitzung erfolgt (nach 10-jih-
rigem Besitz in gutem Glauben) nur fiir diejeni-
gen, die bereits als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen sind, das Eigentum im Rechtssinn
aber wegen eines Mangels im Erwerbsprozess (z. B.
eines ungiiltigen Kaufvertrages) nicht erworben
hatten; eine ausserordentliche Ersitzung fithrt
nach 30-jihrigem Besitz und weiteren Vorausset-
zungen dann zu Grundeigentum, wenn ein
Grundstiick gar nicht ins Grundbuch aufgenom-
men worden war oder kein Eigentlimer im
Grundbuch eingetragen war. Ausgeschlossen ist es
aber, dass jemand, der nicht als Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen ist, durch Ersitzung das
Eigentum an einem Grundstiick erwirbt, fiir das
das Grundbuch jemand anderen als Eigentiimer

ausweist.

Dienstharkeiten

Analog verhiilt es sich mit der anfangs angespro-
chenen Ersitzung eines Wegrechts: Auch durch
stindiges Befahren eines Grundstiickes entsteht
keine Wegrechtsdienstbarkeit, sofern dieses Grund-

stitck im Grundbuch nicht mit einem solchen
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Wegrecht belastet ist. Indessen verwirklicht sich
nach 10-jihrigem, ununterbrochenem gutgliu-
bigem Begehen und Befahren eine Ersitzung in
dem Fall, da ein Wegrecht (filschlich) im Grund-
buch eingetragen war, obwohl es tatsichlich nie
als Dienstbarkeit begriindet war, oder (nach 30-
jihriger Ausiibung) in dem Fall, da das Grund-
stiick nicht ins Grundbuch aufgenommen worden
war oder keinen im Grundbuch eingetragenen

Eigentiimer hatte.

Baubewilligung «ersitzen»

Wihrend also mit der Einfithrung des eidgendssi-
schen Grundbuches die Ersitzung im Grundeigen-
tums- und Dienstbarkeitsrecht an Bedeutung
verloren hat, begegnet man ihr seit lingerem wie-
derholt im Baupolizeirecht (also ausserhalb des
Sachenrechts): Hier ist hin und wieder von der
Ersitzung einer nie erteilten Baubewilligung die
Rede. Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine
Ersitzung im vorstechend umschriecbenen Sinn,
weshalb der Begriff in diesem Zusammenhang
vom Bundesgericht auch regelmissig in Anfiih-
rungszeichen gesetzt wird. Wihrend niimlich die
Ersitzung eines Grundstiicks dem Besitzer das un-
eingeschriinkte Eigentum daran verschafft, wird
die durch «Ersitzungy» gerettete Baute nicht voll-
umfinglich rechtmissig: Der Eigentiimer wird
immerhin zwar, aber doch nur davon befreit, die
unbewilligte Baute abbrechen zu miissen.

Aus rechtspragmatischen Griinden haben die
Gerichte fiir solche Fille auf das Institut der Er-
sitzung zuriickgegriffen und entschieden, es kon-
ne — wenn nicht das kantonale Recht sogar eine
kiirzere Frist vorsicht — jedenfalls nach 30-jihri-
gem «Besitz» einer nicht bewilligten Baute die
Behebung des rechtswidrigen Zustandes nicht
mehr verlangt werden, und zwar (im Unterschied
zur ordentlichen Ersitzung von Eigentum) selbst
dann nicht, wenn der Eigentiimer von der Rechts-
widrigkeit wusste. Indessen darf der Eigentiimer
mit der auf diese Weise unbehelligt bleibenden
Baute nicht verfahren wie mit einer baubewillig-
ten: Sie darf — wiirde sie beispielsweise wegen eines

Sturms wie «Lothar» durch einen Baum zerstort

— nicht erneuert und sie darf auch nicht ersetzt
oder erweitert werden. Ein Abbruch ist zudem
immer dann zwingend, wenn aus Griinden der
Sicherheit von einer Beseitigung nicht abgeschen
werden darf.

Im Baupolizeirecht ist im Unterschied zum Sa-
chenrecht auch eine Verkiirzung der 30-jihrigen
Frist moglich; die Frist ist ja nicht gesetzlich be-
stimmt, sondern von der Gerichtspraxis aus dem
Sachenrecht fibernommen worden. Beispielsweise
kann jemand, der seinem Nachbarn kein Niher-
baurecht erteilt hat, sich aber gegen einen Niher-
bau linger als 10 Jahre nicht zur Wehr setzt, keine
Bescitigung mehr verlangen (wobei hier die kan-
tonal allenfalls unterschiedliche Gesetzgebung
und Praxis zu beachten ist). Eine Verkiirzung tritt
auch dann ein, wenn die Baubehorde vom rechts-
widrigen Zustand weiss, dagegen aber iiber meh-
rere Jahre nicht einschreitet, oder wenn sie die
Beseitigung angeordnet, diese Anordnung aber
wihrend 10 Jahren nicht durchgesetzt hat (die
Zchnjahresfrist wird hier analog dem Abgaben-
und dem Obligationenrecht angewendet).

Die «Ersitzungs»-Frist beginnt {ibrigens immer
neu zu laufen, wenn der Eigentiimer am nicht
bewilligten Bau weiter werkelt. So gab es jiingst
einen Fall im Kanton Bern mit einer Baute aus-
serhalb der Bauzone, die sich {iber den Lauf von
mehr als 40 Jahren von einer Holzbaracke zu
einem Wochenendhaus entwickelte, fiir das die
Behérde sogar einmal einen Kanalisationsanschluss
verfiigte, das aber auch danach weiter ausgebaut
worden war: Fiir dieses Haus wurde nach 40 Jah-
ren zu Recht der vollstindige Abbruch verfiigt.

Dominik Bachmann
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