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Ruedi Schoch

Schriftliche Anfragen an:
SVW

Rechtsdienst
Bucheggstrasse 109
Bo42 Ziirich

Anderungen im Sachen-
und Revisionsrecht

Per1. Januar 2012 treten sowohl im Sachen-
als auch im Revisionsrecht Anderungen

in Kraft, die fiir Immobilienbesitzer einige
wichtige Neuerungen enthalten. So muss
von bestimmten bis anhin bekannten Fristen
oder Kennzahlen Abschied genommen
werden.

Der neue Registerschuldbrief

Bis Ende Jahr miissen, wie bis anhin, sdmt-
liche Schuldbriefe, die zur Sicherstellung
von Hypothekarforderungen verwendet
werden, als sogenanntes Wertpapier aus-
gestellt werden. Einerseits entstehen dabei
Kosten fiir die Aufbewahrung und anderer-
seits fiir den Transfer der Schuldbriefe zwi-
schen Banken, Notariaten, Grundbuch-
amtern und Grundeigentiimern. Neu ist
nun ein sogenannter Registerschuldbrief
vorgesehen, der nicht mehr als Wertpapier
verbrieft wird, sondern nur noch im Grund-
buch eingetragen ist. Das Pfandrecht ent-
steht dabei gleichzeitig mit dem Eintrag des
Glaubigersins Grundbuch. Durch Léschung
des bisherigen und Eintragung eines neuen
Gliubigers ist auch die Ubertragung des
Registerschuldbriefes relativ einfach, erfor-
derlich ist einzig und allein eine schriftliche
Ubertragungserklirung des bisherigen
Glaubigers (also meistens des Bankinsti-
tuts).

Selbstverstiindlich hat die Einfithrung
des Registerschuldbriefes keinen Einfluss
auf die Giiltigkeit der bisher bestehenden
Papierschuldbriefe. Damit kénnen auch
nach dem 1. Januar 2012 weiterhin giiltig
Hypotheken abgesichert werden. Der
Papierschuldbrief kann zudem auch nach
dem 1. Januar 2012 noch neu errichtet wer-
den. Bisher bestehende Papierschuldbriefe

kénnen jederzeit in die neuen Register-
schuldbriefe umgewandelt werden. Fiir die
Umwandlung ist jedoch eine &ffentliche
Beurkundung notwendig. Fiir bisher be-
stehende Papierschuldbriefe kann diese
Umwandlung jederzeit in einem verein-
fachten Verfahren beansprucht werden. Es
braucht dafiir die schriftliche Erklarung des
Grundeigentiimers und des berechtigten
Glaubigers sowie die Vorlage des bestehen-
den Papierschuldbriefes. Nach der Eintra-
gung des Registerpfandrechtes durch das
Grundbuchamt wird der alte Papierschuld-
brief vernichtet. Aus Sicht der Grundeigen-
tiimer besteht jedoch heute kein Grund, all
die Schuldbriefe in die neue Form umzu-
wandeln. Dies kann dann erfolgen, wenn
aufgrund anderer Umstinde eine Anpas-
sung notwendig wird.

Nachbarrecht

Bereits das bisherige Recht verbietet grund-
sitzlich iiberméssige Binwirkungen auf das
Eigentum des Nachbarn. Der Gesetzgeber
hat nun ausfiihrlich festgehalten, dass dar-
unter Luftverunreinigungen, iiblicher Ge-
ruch, Larm, Schall, Erschiitterung, Strah-
lung oder auch der Entzug von Besonnung
und Tageslicht verstanden werden kénnen.*
Zu diskutieren gaben bis anhin immer wie-
der Fille von Lichtentzug oder Schatten-
wurf von neuen Gebauden. Diese negativen
Einwirkungen infolge von Bauten fiihren
aber nicht zu einem Beseitigungsanspruch
des Nachbarn, solange die bei der Erstel-
lung des Baus geltenden Vorschriften ein-
gehalten werden. Entstehen bei rechtmis-
siger Bewirtschaftung eines Grundstiickes,
namentlich beim Bauen, fiir einen Nach-
barn voriibergehende iibermissige und un-
vermeidliche Nachteile, so kann er vom be-
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nachbarten Grundeigentiimer fiir diese Zeit
Schadenersatz verlangen.? Mit diesen Be-
stimmungen hat die geltende Gerichtspra-
xis ihren Niederschlag nun im Gesetz ge-
funden, mit der Hoffnung, dass dadurch
weniger Streitfille entstehen werden.

Miteigentum

Es kemmt auch im genossenschaftlichen
Bereich immer wieder vor, dass Miteigen-
tumsverhéltnisse vorliegen, so zum Beispiel
wennzwei Bautriger eine gemeinsame Ein-
stellgarage vermieten. Gemaiss der bisheri-
gen bundesgerichtlichen Rechtsprechung
konnte die Nutzungs- und Verwaltungsord-
nung dazu nur mit der Zustimmung sdmt-
licher Miteigentiimer gedindert werden. Neu
konnen Miteigentiimer im genannten Reg-
lement vorsehen, dass mit Zustimmung der
Mehrheit aller Miteigentiimer das Regle-
ment gedndert werden kann.? Die Bestim-
mungen iiber die Zuteilung ausschliessli-
cher Nutzungsrechte (beispielsweise an
einer bestimmten Fliche) bedarf aber wei-
terhin der Zustimmung der direkt betroffe-
nen Miteigentiimer, was explizit im Gesetz
festgehalten worden ist. Diese soeben ge-
nannten Regelungen sind neu auch an-
wendbar fiir Miteigentiimer, wenn zum Bei-
spiel mehrere Berechtigte gestiitzt auf eine
Dienstbarkeit an einer gemeinschaftlichen
Vorrichtung wie einer Strasse beteiligt sind.

Stockwerkeigentum

Bis anhin muss die Wertquote jedes Stock-
werkanteilsin Einhundertsten oder Eintau-
sendsten ausgedriickt werden, neu ist dies
auch in Bruchteilen (Y4 usw.) méglich.* Wie
beim Miteigentum ist auch beim Stock-
werkeigentum neu festgehalten, dass vom
Reglement zugeteilte ausschliessliche Nut-
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zungsrechte wie der Gartensitzplatz usw.
dem betroffenen Stockwerkeigentiimer
nicht ohne seine Zustimmung entzogen
werden kénnen.?

Das Stockwerkeigentum hat in manchen
Fillen, wie dies vor allem im Ausland be-
obachtet werden kann, den Nachteil, dass
die Stockwerkeigentiimer sich nicht mehr
iiber die Renovation der Liegenschaft eini-
gen konnen. Kiinftig kann ein Stockwerk-
eigentiimer auf Aufhebung der Gemein-
schaft kdagen, wenn das Gebaude seit mehr
als fiinfzig Jahren im Stockwerkeigentum
aufgeteilt ist und wegen des schlechten
baulichen Zustandes nicht mehr bestim-
mungsgemiss genutzt werden kann. Die
Praxis wird zeigen miissen, ob diese Mog-
lichkeit tatsachlich genutzt wird oder ob sie
vielmehr zu Gerichtsverfahren fithren wird.

Bauhandwerkerpfandrecht

Bekanntlich kénnen Handwerker und
Unternehmen zur Sicherung ihrer Rech-
nungen ein Grundpfandrecht auf dem
Grundstiick errichten lassen, fiir das sie
Arbeit und Material verwendet haben. Die-
se Haftung gilt selbst dann fiir offene Forde-
rungen, wenn die Schuld nicht gegeniiber
dem Grundeigentiimer, sondern gegeniiber
einer Drittperson besteht, wie beispielswei-
se einem Generalunternehmer. Unerheb-
lich ist dabei, ob der Generalunternehmer
vom Grundeigentiimer bereits bezahlt wor-
den ist. Dieses sogenannte Doppelzah-
lungsrisiko wurde durch die Neuformulie-
rung zusatzlich vergrossert. Neu gilt der
Pfandrechtsschutz auch fiir Abbrucharbei-
ten, den Geriistbau und die Baugrubensi-
cherung und dergleichen.®

Abschied nehmen muss man von der
bisherigen Dreimonatsfrist zur Anmeldung
des Bauhandwerkerpfandrechtes, da der
Handwerker neu sogar vier Monate seit der
Vollendung der Arbeiten dafiir Zeit hat. Der
Anspruch auf Eintragung eines Bauhand-
werkerpfandrechtes besteht sodann nach
der gesetzlichen Regelung auch fiir Arbei-
ten, die von einem Dritten, zum Beispiel
einem Mieter, veranlasst wurden, sofern der
Grundeigentiimer zuvor seine Zustimmung
zur Ausfithrung dieser Arbeiten erteilt hat.”
Bei Mietereinbauten und entsprechenden
Anfragen ist diesem Punkt bei der Bewilli-
gung durch die Vermieterin sicherlich Be-
achtung zu schenken.

Revisionsbestimmungen

Beinahe klammheimlich und wenig beach-
tet hat das Parlament im Zusammenhang
mit der Revision des Aktien-, des Rech-
nungslegungs- und des Revisionsrechtes
die letzteren Bestimmungen insofern ab-
gedndert, als dass die Schwellenwerte von
Art. 727 Abs. 1 Ziff. 2 OR, die die einge-
schrinkte von der ordentlichen Revision
abgrenzen, erhoht wurden. Die bisher be-
stehenden Schwellenwerte von zehn Millio-
nen Franken Bilanzsumme, zwanzig Millio-
nen Franken Umsatzerlos und fiinfzig
Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt wur-
den auf zwanzig Millionen Franken Bilanz-
summe, vierzig Millionen Franken Umsatz-
erlés und 250 Vollzeitstellen erhdht. Eine
ordentliche Priifung der Jahresrechnung ist
wie bis anhin durchzufithren, wenn zwei
der drei Schwellenwerte in zwei aufeinan-
derfolgenden Geschiftsjahren iiberschrit-
ten werden.

In Kiirze

Der Lebenspartner als Untermieter

In einem Entscheid vom Frithjahr 2010 hat das
Bundesgericht festgehalten, dass das Uber-
lassen der Wohnung an Angehérige keinen
Verstoss gegen das Gebot des sorgféltigen
Gebrauchs der Mietsache darstellt. Das Bun-
desgericht ist dabei der Auffassung, dass
ein Mieter die Wohnung unentgeltlich nahen
Verwandten oder Freunden iberlassen darf,
sofern im Vertrag nicht ausdriicklich etwas
anderes vereinbart wurde, weil es zum nor-
malen Gebrauch einer Wohnung gehore, dass
darin auch Familienmitglieder des Mieters
oder ihm nahestehende Personen wohnen
diirfen. Entsprechend gehdrt auch der Zuzug
eines Lebenspartners beziehungsweise einer
Lebenspartnerin dazu.

Der Fall betraf eine Wohnung im Kanton
Genf. Der Mieter wohnte wihrend der Woche
im Kanton Waadt und hatte die Wohnung sei-
nem Bruder und einem Freund unentgeltlich
zur Verfligung gestellt. Im Mietvertrag wurden
die Gebrauchsmodalitdten wie der Benutzer-
kreis nicht weiter geregelt. Entsprechend
war der Mieter gemdss bundesgerichtlicher
Auffassung und mangels gegenteiliger Ver-
einbarung befugt, auch Familienmitglieder
und nahestehende Personen zu beherbergen
(vergleiche BGE 136 Ill 186 beziehungsweise
BGE 4A_47/2010 vom 6. April 2010).

Vergleiche neu Art. 684 Abs. 2 ZGB
Vergleiche neu Art. 679a ZGB

Vergleiche neu Art. 647 Abs. 1 und 1bis ZGB
Vergleiche neu Art. 712e Abs. 1 ZGB
Vergleiche neu Art. 712g Abs. 4 ZGB
Vergleiche neu Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB
Yergleiche Art. 837 Abs. 2 ZGB
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