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Verhandlungen

des schweilzerisehen Juristenvereins
auf Rigi-Kulm den 14. und 15. September 1896.

e S

Referat

yon

Dr. H. Liennarp, Bundesrichter.

Die Grundlagen einer schweizerischen Gesetz-
gebung iiber das Grundbuchrecht.

Einleitung.

Das Grundbuch beruht auf dem Gedanken, dass die
dinglichen Rechte an Grundstiicken durch eine kiinstliche
Einrichtung erkennbar gemacht werden miissen. Es belehrt
Jeden, welcher ein Rechtsgeschiaft mit Bezug auf ein Grund-
stiick eingehen will, iiber die thatsichlichen und rechtlichen
Verhiltnisse des letzteren; es giebt tiber Lage, Grisse, Be-
schaffenheit, den Eigenttimer und die dinglichen Belastungen
sichere Auskunft. Eine solche Veriffentlichung der dinglichen
Rechte an Grundstiicken ist notwendig, weil diese Rechte
an sich nicht erkennbar und weil sie dinglicher und absoluter
Natur sind. Man sieht es dem Grundstiick nicht an, wer sein
Eigentiimer ist, welche Pfandschulden und Dienstbarkeiten
darauf haften. Daraus erwichst fiir jeden Dritten, welcher
an der Sache Rechte erwerben will, die Gefahr, mit ilteren,
auch gegen ihn wirkenden Rechten in Kollision zu kommen.
Aber es erwichst auch fiir den Eigentiimer die Gefahr, dass
er die Sache nicht verkaufen oder verpfinden kann, weil er
Niemand sicher und einfach von seinem Eigentum zu iiber-

zeugen vermag. Damit kann sein wirtschaftliches Dasein,
Zeitschr, fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XV, 32
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insbesondere sein Realkredit, vernichtet werden. Umgekehrt
wird der Immobiliarverkehr und Realkredit gesichert und ge-
hoben, wenn eine Einrichtung besteht, welche iiber den Be-
stand der Grundstiicke und der daran bestehenden Rechte
zweifellose Auskunft giebt.

Einrichtungen, welche #hnliche Zwecke verfolgten, finden
sich schon im attischen Recht (Saulen und Tafeln mit
Inschriften auf dem Grundstiick), im dlteren rémischen Recht
(mancipatio, in jure cessio) und im deutschen Recht (Auflassung
vor dem Volksgericht). Aber diese Einrichtungen, welche fiir
die einfachen Verhiltnisse jener alten Zeiten geniigen mochten,
sind untergegangen und wiirden fiir unsern entwickelten Ver-
kehr nicht mehr passen. Die gemeinrechtliche Tradition dient
nur in untergeordneter Weise der Publizitit der Rechtsverhalt-
nisse. Die Besitziibertragung und der Besitz an Grundstiicken
geben ihrem Wesen nach nicht sichere Auskunft iiber die an den
letzteren bestehenden Rechte. Allen den angefithrten Ein-
richtungen und auch der in einer Reihe von Kantonen verblie-
benen Fertigung ist gemeinsam, dass sie in der Oeffentlich-
keit der einzelnen Rechtsakte ihren Schwerpunkt
haben ; das Bediirfnis unserer Zeit geht weiter, es fordert, dass
der Bestand der Rechte, der Rechtszustand der
Grundstiicke zu jeder Zeit und fiir Jedermann, der daran ein
Interesse hat, leicht und sicher erkennbar sei. Die Losung
dieser Aufgabe ist durch die verbreitete Schriftkunde ermig-
licht; sie ist in Deutschland, Oesterreich und der Schweiz
schon seit lingerer Zeit teils angebahnt, teils durchgefiihrt
worden und besteht in der Ausbildung eines klaren und
konsequenten Grundbuchsystems.

In der Schweiz stehen der Durchfithrung einer solchen
Einrichtung weniger die Einsichtslosigkeit oder grundsitzliche
Abneigung der Bevolkerung, als Schwierigkeiten praktischer
Art entgegen. Diesen ist et zuzuschreiben, dass viele Kan-
tone bis jetzt bei ihren unvollkommenen Einrichtungen ver-
blieben sind, obschon sie deren Mingel erkannt haben (vgl.
v. Wyss, Referat iiber die schweiz. Hypothekarrechte, S. 45).
Auch der schweizerische Gesetzgeber wird, wenn er an dieses
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Gebiet herantritt, mit den ndmlichen Hindernissen zu kimpfen
haben. Nicht zu schwer diirfte es zwar werden, das Fest-
halten am Hergebrachten zu iiberwinden. Denn es wird nicht
etwas ganz neues, der Rechtsanschauung des Volkes fremdes
vorgeschlagen. KEs herrscht schon jetzt in allen Teilen der
Schweiz ein kriftiger Zug zu der Grundbucheinrichtung,
deren Wichtigkeit und Bedeutung man zu wiirdigen weiss.
Schon mehr fallen die aus der natiirlichen Verschiedenheit
des Grund und Bodens (Wert, Beschaffenheit, Lage ete.) her-
vorgehenden Bedenken in Betracht. Es wird sorgfiltig zu
prifen sein, ob z. B. mit Bezug auf die Alpenverhiltnisse
nicht Modifikationen, insbesondere Vereinfachungen der fir
die iibrigen Gebiete zu treffenden Einrichtungen moglich sind.
Das schwerste Hindernis aber war bis jetzt und wird es auch
in Zukunft sein, der Finanzpunkt. Neue Grundbucheinrich-
tungen sind nur mit schweren Opfern an Zeit, Miihe und
Greld fiir Staat, Gemeinden und einzelne Biirger zu erreichen.
Deshalb schiebt man sie hinaus, so lange die vorhandenen
Einrichtungen einigermassen zu geniigen vermogen oder einer
Verbesserung fihig sind. Soll hier der Widerstand beseitigt
werden, so kann es nur in der Weise geschehen, dass der
Uebergang mit Vorsicht und Schonung geordnet wird. Wir
konnen in dieser Beziehung von Deutschland lernen, das
zwar kein Referendum zu fiirchten, aber dennoch sein Ge-
setzbuch nur nach grossen Zugestdndnissen, gerade auch im
Grundbuchrecht, unter Dach gebracht hat. Sodann wird der
Bund auch hier in gewissem Masse durch o6konomische
Leistungen zur Erreichung der Verbesserungen mithelfen
miissen, worauf wir am geeigneten Orte noch zuriickkommen
werden. Dass vollkommene Grundbucheinrichtungen infolge
der beinahe absoluten Rechtssicherheit, welche sie gewihren,
geeignet sind, den Immobilienverkehr und den Realkredit zu
heben, dirfte fiir die Entscheidung nicht ohne Bedeutung
bleiben. Gerade bei den heutigen Stromungen des Geld-
marktes und der Gestaltung der Kreditbediirfnisse darf nichts
unterlassen werden, was dazu fithren kann, den Immobiliar-
kredit zu fordern.
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Man hat zwar eingewendet, das Liegenschaftsrecht be-
diirfe einer Vereinheitlichung nicht. Oder mindestens konne
es geniigen, wenn das materielle Immobiliarsachenrecht vom
Bunde einheitlich geordnet werde, die Ordnung der offent-
lichen Biicher und des Verfahrens konne den Kantonen be-
lassen werden. Dabei wird iibersehen, dass erst die Ver-
einheitlichung des Rechts den Hypothekarkredit von den
darauf lastenden kantonalen Schranken frei machen und den
Grundbesitzern den ganzen schweizerischen und sogar aus-
lindischen Kapitalmarkt offnen wird. Auch wird der enge
Zusammenhang ausser Acht gelassen, welcher zwischen ein-
zelnen schon vereinheitlichten Gebieten, z. B. dem Obliga-
tionenrecht, Schuldbetreibungs- und Konkursrecht und dem
Sachenrecht besteht. Zudem sollte nun jedem Einsichtigen
die stiickweise Vereinheitlichung unseres Privatrechtes als
etwas Ueberlebtes erscheinen. Die Erfahrungen, welche wir
gemacht haben, haben klar erzeigt, dass damit grosse Nach-
teile fiir unser Rechtsleben und unsere Rechtsentwicklung
verbunden sind und dass nur eine vollstindige Civilgesetz-
gebung alle Interessen idealer und praktischer Art zu be-
friedigen vermag, welche von der Rechtseinheit Befriedigung:
erwarten. Was die Trennung des Stoffes und die Ueber-
lassung der Bucheinrichtung, Beamtenorganisation und des:
Verfahrens an die Kantone betrifft, so ist darauf zu be-
merken: Es ist selbstverstindlich, dass in letzterer Beziehung
manches den Kantonen iiberlassen werden muss, nicht nur,
was die Ueberleitung des bestehenden in den neuen Rechts-
zustand, sondern auch was die Neuordnung betrifft. Allein
die Gleichartigkeit der Bucheinrichtung und des Verfahrens
in den wesentlichsten Punkten ist eine notwendige Vorbe-
dingung der Gleichheit des materiellen Rechts und seiner
Anwendung. So wenig es angeht, bloss eine einheitliche
eidgendssische Grundbuchordnung schaffen und auf dem Boden
der verschiedenen kantonalen Civilrechte aufpflanzen zu
wollen, so wenig darf das umgekehrte Verfahren eingeschlagen
werden. Der Vorschlag der getrennten gesetzgeberischen
Ordnung beider so eng zusammenhingenden (Gebiete geht
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von einer veralteten Anschauung aus. Welche Auffassung
heute in Grundbuchsachen waltet, dariiber giebt ein Blick auf
die Litteratur des deutschen Privatrechts Aufschluss. Die
Grundbucheinrichtungen wurden bis vor kurzer Zeit in den
Darstellungen des Civilrechts nur ganz nebenbei beriihrt;
etwa in einer Note wurde derselben als einer rechtspolizei-
lichen Anstalt oder auch nur als einer verwaltungsrechtlichen
Massregel gedacht und es wurden bei einzelnen Rechtsinsti-
tuten einige Wirkungen des DBucheintrages erwihnt (vgl.
z. B. Geerber, 12. Aufl., § 89). Seitdem Dernburg im I. Bande
seines Liehrbuchs des preussischen Privatrechts auch das gesamte
Grundbuchrecht der Darstellung des Privatrechts systematisch
eingefiigt hat (vgl. 2. Aufl, §§ 190—206; 5. Aufl. 1894,
§§ 193—202) und die Bearbeiter der verschiedenen Ab-
teilungen des Handbuchs des deutschen Hypothekenrechtes
von v. Meibom, darin vorab wieder Dernburg in Verbindung
mit Hinrichs, sodann v. Meibom, Exner, Regelsberger u. A.
die Wissenschaft des Grundbuchrechtes erweitert und vertieft
haben, ist aus demselben ein juristisches Gebilde geworden,
welches in den Kompendien des deutschen Privatrechts als
ndie Basis des gesamten Immobiliarsachenrechtes“ erscheint
(man vgl. Gerber, 17. Aufl.,, besorgt von Cosack, 1893, § 66;
Stobbe, I11.Bd., 3. Aufl., besorgt von Lehmann, 1896, §§ 80—83;
Roth, Systemn des deutschen Privatrechts, 3.Teil, §§ 219—223;
Franken, Deutsches Privatrecht, 1895, §§ 22—25).

Die Fragen, zu deren Behandlung ein einheitliches schwei-
zerisches Grundbuchrecht Veranlassung giebt, sind ausser-
ordentlich zahlreich und mannigfaltig. Es wiirde nicht mog-
lich sein, dieselben auch nur einigermassen vollstindig und
eingehend in dem Referat oder in der Versammlung des
schweizerischen Juristenvereins zu erortern. Bei der Formu-
lierung des Themas hat der Vorstand hierauf Riicksicht ge-
nommen und ein Referat nur iiber die grundlegenden Ge-
sichtspunkte verlangt, Wir sind ihm hiefiir dankbar und
werden uns an diese Begrenzung halten; dagegen bitten wir,
den Mangel an System und Abrundung, welcher sich hier-
aus fur diese Arbeit ergiebt, entschuldigen zu wollen.
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Von einer Darstellung des in den Kantonen in unserer
Materie geltenden Rechts (und seiner geschichtlichen Ent-
wicklung) konnte ohne weiteres abgesehen werden, da eine
solche in Hubers System und Geschichte des schweiz, Privat-
rechts, Bd. ITI, S. 45—106 (vgl. Bd. IV, S. 700 ff) in grosser
Vollstindigkeit bereits enthalten ist. Seit dieser vorziiglichen
Darstellung der kantonalen Gesetzgebungen sind nur wenige
Aenderungen eingetreten, welche wir, soweit sie uns be-
rithren, am geeigneten Orte anfihren werden. Der heutige
Stand der kantonalen Gesetzgebungen ist auch, durch Juristen
aus den einzelnen Kantonen dargestellt, ersichtlich aus
Schlatter: Neuer Rechtskalender der schweiz. Eidgenossen-
schaft, 3. Aufl., Ziirich '1895. Zu der von Huber angefiihrten
mag aus der dlteren Litteratur noch citiert werden: L. Berdez,
lic. en droit: De la publicité du droit réel, Dissertation, Lau-
sanne 1866, welche Arbeit offenbar den Ausgangspunkt der
1882 er Grundbuchgesetzgebung des Kantons Waadt bildet.
Der Staatsrat von Waadt hat soeben demn Grossen Rate ein
projet de loi sur linscription des droits réels immobiliers in
218 Artikeln vorgelegt, welches ausser einigen Ab#inderungen
der Gesetzgebung, woven jedoch nur eine von grundlegender
Bedeutung ist und woriiber wir uns noch aussprechen werden,
hauptséchlich eine Zusammenfassung der gegenwirtig in sehr
vielen Erlassen zerstreuten Bestimmungen iiber den Kataster
und das Grundbuch bezweckt.

Das bedeutendste einschligige kantonale Gesetz, welches
seit Hubers Darstellang erschienen ist, das tessinische Hy-
pothekargesetz vom 21, Oktober 1891, hat einen Bearbeiter
gefunden in A. Bonzanigo: Della publicita delle ipoteche nel
diritto ticinese, tesi di dottorato, Bellinzona 1893.

I. Das System der Publizitiit.

Die Frage, welche im Vordergrunde steht und welche
in erster Linie beantwortet werden muss, ist diejenige des
zu wihlenden Buchsystems. Eine einheitliche schweizerische
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Gesetzgebung iiber diese, schon durch die Mannigfaltigkeit
der in Betracht kommenden Fille und Arten der Rechtsver-
héltnisse, sowie den nicht absolut iiberwindbaren Gegensatz
des materiellen und formalen Rechtes komplizierte Materie,
kann wohl nicht durch Erfindung und Aufstellung eines ganz
neuen Systems, also durch Vornahme eines Experimentes
gewonnen werden; aber ebensowenig geht es an, verschie-
dene Systeme, welche in diesem Gebiete stets in grundiegen-
den Beziehungen Gregensdtze enthalten, miteinander verbinden
oder verschmelzen zu wollen. Der beste auch von anderer
Seite eingeschlagene Weg besteht darin, unter den bis jetzt
in den Gesetzgebungen und in der anschliessenden Theorie
und Praxis entwickelten und erprobten Systemen abzuwigen
und dasjenige, welches sich als das zweckmissigste und
rationellste darstellt, unter Beniitzung der besten Gesetze, in
welchen es ausgebildet erscheint, zur Grundlage zu nehmen
und im Einzelnen sorgfiltig auszubauen.

Prof. Huber (a. a. O., Bd. ITI, 8. 47) rubriziert die in
den Kantonen geltenden Formvorschriften des Immobiliar-
sachenrechtes unter die drei Systeme der Fertigung, der In-
skription und Transkription und des Grundbuches. Durch-
gehen wir diese Systeme, so wird uns sofort klar, dass zwei
davon, die Fertigung und das franzisische Registersystem,
fiir eine einheitliche schweizerische Gesetzgebung ausser Be-
tracht fallen miissen.

Die Fertigung ist kein einheitlicher Begriff. Sie ist,
wo sie vorkommt, beinahe von Kanton zu Kanton verschieden
geordnet. Abfassung der Urkunde iiber das Rechtsgeschift,
welches der Verdusserung oder Verpfindung zu Grunde liegt,
Feststellung des Objektes oder einzelner Eigenschaften des-
selben (Wert, Fliacheninhalt etc.), Kinvernahme der Kontra-
henten, mehr oder weniger weitgehende Priifung, mit mehr oder
weniger Formen (z, B. personlichem Erscheinen, Handgeliibde)
verbundener Fertigungsakt, Errichtung einer Urkunde iiber
den letztern oder zur Konstatierung des Rechtsiiberganges,
Protokollierung des behordlichen Aktes oder Eintragung der
Rechtsverinderung in ein Liegenschaftsbuch, finden sich in
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bunter Reibe nebeneinander. Von diesen Formen, in welchen
die Fertigung erscheint, erkliren sich einzelne aus dem Mangel
besonderer offentlicher Urkundspersonen und aus dem Mangel
einer geometrischen Vermessung mit darauf basiertem Flur-
buch in den betreffenden Kantonen. Ob jenen Formlich-
keiten auch unter dem einheitlichen Civilrecht noch eine Be-
deutung zukommen wird, ist an anderem Orte zu besprechen
und beriihrt unsern Gegenstand nur nebensidchlich, So weit
sich die angefiihrten rechtlichen Vorginge mit dem Ueber-
gange oder der Begriindung dinglicher Rechte an
Grundstiicken befassen, erscheinen dieselben als iiber-
fliissig und als ungeniigend oder sie gehen in das
System des Grund- und Hypothekenbuches hiniiber und kénnen
durch dasselbe leicht ersetzt werden. Letzteres ist der Fall,
wo neben der Fertigung oder der Ausstellung der Fertigungs-
urkunde nicht nur chronologische Verhandlungsprotokolle, son-
dern eigentliche Liegenschaftsbiicher mit Wirkung der Ein-
tragung fir den Rechtsiibergang gefiihrt werden. Ueberfliissig
ist der Fertigungsakt vor der Behirde, weil da, wo offent-
liche Biicher bestehen, aus welchen in Kkiirzester Zeit die
thatsichlichen und rechtlichen Angaben mit Bezug auf das
Vertragsobjekt richtig und vollstindig entnommen werden
konnen, die Einsicht dieser Biicher und die Eintragung der
Rechtsiinderung in dieselben vollstindig hinreicht. Ungentigend
ist der Fertigungsakt der Behorde, weil er nicht mit derjeni-
gen Oeffentlichkeit verbunden werden kann, welche erfor-
derlich wire, um alle Beteiligten vor Rechtsnachteilen zu
schiitzen. Er kann in dieser Beziehung den Vergleich nicht
aushalten mit der Auflassung, welche im echten Ding vor
allem Volke stattfand. Es wiirde aber auch ein vergebliches
Unterfangen sein, fiir unsere verwickelteren Verhiltnisse eine
dhnliche Einrichtung wieder schaffen zu wollen. Ungeniigend
ist der Fertigungsakt auch, weil er dem Gedidchtnis rasch
entschwindet und die Personen wechseln, also wieder die
schriftliche Fixierung eintreten muss, um den Beweis oder
die Kenntnis des Rechtsvorganges zu sichern. Das Ver-
schwinden der Fertigung ist iibrigens nicht zu bedauern.
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Es waren damit oft ungerechtfertigte Bevormundungen,
unniitze Zeitversiumnisse und Kosten verbunden, welche den
Liegenschaftsverkehr erschwerten und beeintrichtigten. Auch
war sie vielfach zur leeren Form herabgesunken.

Das franzoésische Transkriptions- und Inskrip-
tionssystem leidet teils an Mingeln, welche dem materiel-
len Recht, teils an solchen, welche der Form der Register zur
Last fallen. So weit es die erstern Mingel betrifft, ist wohl
nicht zu befiirchten, dass sich dieselben auch in einem schwei-
zerischen Civilgesetzbuch wieder finden werden. In den ro-
manischen Kantonen sind sie beinahe ganz beseitigt. Im
bernischen Jura z. B., welcher noch im Riickstande war,
haben verschiedene neue Erlasse (Gesetz vom 26. Februar 1888,
Ausfihrungsdekret, vom 24. April 1890 und Gesetz vom 18. Ok-
tober 1891) die erforderlichen Verbesserungen -eingefiihrt.
Hinsichtlich der Transkriptions- und Inskriptionsregister
nun wiirde es mdoglich sein, einigen der wesentlichsten der
vorhandenen Uebelstinde in einfacher Weise abzuhelfen. Das
Fehlen jeder causa cognitio konnte durch eine gewisse Prii-
fungspflicht der Hypothekenbewahrer ersetzt werden, wie es
in Baden geschehen ist und die Bedeutung und Wirkung des
Eintrags in die Register kionnte verstirkt werden. Aber
damit wiren die in der Form und Einrichtung liegenden
Miangel doch nicht alle gehoben. Hebt man auch diese, so
bleibt vom ganzen System nichts mehr iibrig. Die franzo-
sischen Register haben bekanntlich nicht die Bestimmung,
die Grundstiicke und die an denselben bestehenden Rechte
nachzuweisen; sie dienen vielmehr nur zur Versffentlichung
der Akten, aus welchen derjenige sein Recht herleitet, der
die Einschreibung hat vornehmen lassen. Die Erwerbstitel
werden wortlich in das Transkriptionenbuch, die Hypotheken-
und Privilegientitel auszugsweise in das Inskriptionsregister
eingetragen. Die Eintragungen finden in chronologischer
Reihenfolge statt. Dabei kann natiirlich von einer Ueber-
sichtlichkeit des Inhalts der Register keine Rede sein. Die
Transkriptions- und Inskriptionsregister erginzen sich nicht
in der Weise, dass aus dem einen die Eigenthiimer, aus dem
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andern die Belastungen entnommen werden konnen. Die
Realordnung liegt ihnen nicht su Grunde. Um die Auffin-
dung der eingetragenen Akte zu ermdglichen wird neben den
beiden bezeichneten noch ein drittes Register gehalten, das
sog. Repertorium, in welchem die Transkriptionen und In-
skriptionen nach den Besitzern geordnet sind. Aber das
Repertorium ist ungeniigend, weil es nur die gegen eine
bestimmte Person, nicht auch die gegen deren Besitzvor-
ginger eingeschriebenen Hypotheken nachweist. Letztere
lassen sich nur mit Hilfe eines vierten Registers, des Namens-
registers ermitteln. Diese und andere Mingel, worunter sich
die ungeniigende Verbindung mit dem Kataster sehr fiihlbar
macht, lassen das franzosische System als unannehmbar er-
scheinen.

Sind wir so dazu gelangt, die Fertigung und die fran-
zosischen Register zu eliminieren, so verbleibt uns noch das
Grundbuchsystem. Der Vollstindigkeit wegen miissen wir
ung vor dem Eintreten auf dasselbe noch etwas weiter um-
sehen, und da treten uns als weitere selbstindige Einrich-
tungen entgegen: Die Erbe- und Handfestenordnung
von Bremen und das in der Schweiz und in Deutschland
vorkommende Pfand- oder Hypothekenbuchsystem.
Die erstere Institution ist eingehend geschildert in den Mo-
tiven zum deutschen biirgerlichen Gesetzbuch, S. 11 und 16.
Nach derselben wird die Publizitit der Immobiliarrechts-
verhaltnisse und die Sicherheit des Erwerbes von Grundeigen-
tum und Hypotheken bewirkt durch offentliche Ladung aller
Beteiligten vor Gericht und Priklusion derjenigen, welche
sich nicht anmelden. Dieses Verfahren, welches sich eng
an mittelalterliche Einrichtungen (gerichtliche Auflassung,
Verschweigungsprinzip) anschliesst, ist geeignet, eine Klar-
heit und Festigkeit der Rechtsverhiltnisse herbeizufiihren,
wie sie auf anderm Wege kaum erreicht werden kann.
Aehnliches Vorgehen haben Mittermaier (im Archiv f. civil.
Praxis, Bd. 34 S. 2566) und andere empfohlen. Fiir den
Liegenschaftsverkehr in seiner heutigen Ausdehnung sind
jedoch solche Massregeln, wie Aufgebote an gewissen Ge-
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richtstagen, Bekanntmachungen in Zeitungen u. dergl. nicht
mehr brauchbar, sofern es sich nicht um die Anlage neuer
Grundbiicher handelt. Fiir den Grundeigentiimer ist es an-
gesichts der Empfindlichkeit des Kredits unertriglich, seine
Geschifte Jedermann, auch Leuten, welchen jegliches Interesse
zur Sache fehlt, bekannt werden zu lassen. Solche offent-
liche Bekanntmachungen haben aber auch im Leben nicht
die praktische Bedeutung, die ihnen theoretisch zugesprochen
wird. Je nach der Verbreitung des Publikationsorgans und
der Form der Publikation konnen sie den Beteiligten ent-
gehen., Das ganze Verfahren verursacht nicht nur bedeu-
tende Kosten, sondern es zwingt auch jeden, der nur irgend-
wie an dem Rechtsstande eines Grundstiickes interessiert ist,
zu einer fortwahrenden Vigilanz, die iiberaus zeitraubend und
lastig ist und doch nicht unbedingt Schutz gegen Rechts-
verluste gewahrt. Nicht besser verhielte es sich mit An-
schligen am Gerichtsbrett und mit der Auflassung in offent-
licher Gerichtsitzung, welcher niemand ohne besondern An-
lass beizuwohnen pflegt.

Das Pfand-oder Hypothekenbuchsystem beruht
auf #dhnlichen Gesichtspunkten wie das Grundbuchsystem,
ist aber die beschrianktere Einrichtung. Das Pfandbuch ist
in einer Zeit ausgebildet worden, in welcher die Hebung
des Realkredits als die dringendste und wichtigste Aufgabe
des Gesetzgebers erschien. KEs geht von dem Grundsatze
aus, dass das Buch eine vollstindige Uebersicht iber die
Hypotheken und die ihnen gleichgestellten Belastungen des
Grundstiicks: gewdhren soll, wogegen die Eintragung des
Eigentums und anderer dinglicher Rechte nur wegen ihrer
Beziehung zu den Hypotheken vorgeschrieben oder zuge-
lagsen ist. Wihrend frither dieses beschrinktere System
viele Anhénger hatte und noch am dritten deutschen
Juristentage vom Referenten iiber die Frage, ob Grundbuch-
oder Pfandbuchsvstem, verteidigt wurde, hat sich gegen die
Annahme des Grundbuchsystemes im Entwurf zu einem
Deutschen biirgerlichen Gesetzbuch keine einzige Stimme
mehr erhoben. Die Motive zum letztern (III, S. 19) ent-
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halten hieriiber folgende Ausfiihrung: ,Dem Pfandbuch-
systeme gegeniiber ist das Grundbuchsystem das konsequen-
tere und vollkommenere System. Die Voraussetzung der
Rechte an einer fremden Sache ist das Eigentum, welches
durch dieselben eingeschrinkt oder beschwert wird, die Vor-
aussetzung des Eigentumes der Gegenstand, welchen das-
selbe ergreift. Daher besteht die erste Aufgabe der Buch-
einrichtung in der Ermittelung und Feststellung der ein-
zelnen Grundstiicke, die zweite in der Sicherung und Be-
festigung des Eigentums und erst die dritte in der Dar-
stellung der Belastungen desselben, insonderheit der Hypo-
theken. Indem das Grundbuchsystem die Erfiillung dieser
Aufgaben ermiglicht, unterscheidet es sich von dem Pfand-
buchsystem vornehmlich dadurch, dass nach ihm das Eigen-
tum um seiner selbst willen, nicht bloss der Hypotheken
wegen, durch das Buch verdffentlicht wird. Hiemit ist der
grosse Vorteil verbunden, dass das Grundbuchsystem den
Gegensatz zwischen Bucheigentum und wirklichem Kigen-
tum, der nach dem Pfandbuchsystem in allen Veriiusserungs-
fillen eintritt, auf die wenigen Fille beschrinkt, in welchen
der amtlichen Priiffung ungeachtet ein ungiiltices Ueber-
tragungsgeschift zur Eintragung gelangt ist. Ein weiterer
Vorteil ist der, dass nicht bloss die mit Hypotheken be-
lasteten Liegenschaften, sondern die gesamten Grundstiicke,
soweit nicht aus besondern Griinden von ihrer Buchung ab-
zusehen ist, durch das Grundbuch nachgewiesen werden.¢
Wir halten diese Griinde fiir durchaus hinreichend, um dem
Grundbuch vor dem Pfandbuch den Vorzug zu geben. In der
Schweiz hat sich die Entwickelung bereits in dieser Richtung
vollzogen, indem sich das Hypothekenbuch nur noch in we-
nigen Kantonen findet.

In neuerer Zeit hat man auch von einem australischen
System gesprochen, das alle andern durch seine Einfachheit
und die Leichtigkeit der Durchfiihrung iibertreffen soll. Es
scheint sich dabei um fliegende Buchfolien zu handeln, welche,

wie bei dem angelsidchsischen Landbok, woriiber Brunner
(in Holtzendorffs Encyklopddie, 4. Aufl. S. 303) berichtet, als
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bewegliche Reprisentanten des Grundstiicks im Verkehre um-
laufen. Mir fehlen genauere Angaben iiber dieses System
und ich muss es deshalb dem Herrn Korreferenten, welchem
beziigliches Material in Aussicht steht, iiberlassen, uns wei-
tere Mitteilungen dariiber zu machen.

II. Das Grundbuchsystem,

zu welchem wir auf dem Wege der Ausscheidung der iibrigen
uns bekannten Einrichtungen gelangt sind, ist das Endergebnis
einer Jangern Entwickelung. Dasselbe ist in einer Reihe von
Kantonen bereits in Geltung und ist in einem grossen Teile
von Deutschland (Hamburg, Liibeck, Mecklenburg, Sachsen,
Nassau, Hessen, Preussen, Oldenburg, Koburg-Gotha, Braun-
schweig, Anhalt) sowie im grossten Teile von Oesterreich,
ob und unter der Enns, und in Ungarn durchgefithrt. Auch
der Entwurf zu einem deutschen biirgerlichen Gesetzbuch
steht auf dem Boden dieses Systems. Wie die gemachten
Erfahrungen zeigen, entspricht dasselbe in hohem Masse den
Anforderungen des Immobiliarverkehrs und der Rechtssicher-
heit. Es hat in der Gesetzgebung eine sorgtiltige Ausbil-
dung erlangt und erfreut sich auch von Seite der Wissen-
schaft und Litteratur grosser Beriicksichtigung,

Die schweizerische Grundbuchgesetzgebung kann ersehen
werden aus Huber, a.a. 0., § 73. Seit dieser Bearbeitung ist
das Civilgesetzbuch von Solothurn einer Revision unterworfen
worden, jedoch ohne dass das Grundbuchrecht irgend eine
wesentliche Abénderung erfahren hitte,

Von ausldndischen Gesetzgebungen sind hauptsichlich
anzufiihren:

Das osterreichische allgemeine Grundbuchgesetz vom
25. Juli 1871;

Das preussische Gesetz iiber den Eigentumserwerb und
die dingliche Belastung der Grundstiicke etc. und die preus-
sische Grundbuchordnung, beide vom 5. Mai 1872;



490 Verhandlungen des schweizerischen Juristenvereins 1896.

Die Grundbuchordnung fiir Elsass - Lothringen vom

22. Juni 1893.
Ferner:

Der Entwurf zu einer Grundbuchordnung fiir das deutsche
Reich, mit Motiven. Amtliche Ausgabe, Berlin, Gutentag 18389,

Es kann nach dem Gesagten nicht auffallen, wenn wir
das Grundbuchsystem auch fiir eine einheitliche schweizerische
Gesetzgebung als Ausgangspunkt betrachten und zur An-
nahme empfehlen.

Das Grundbuch zeichnet sich vor den andern Buchein-
richtungen aus, durch seinen umfassenden Zweck, den Auf-
bau auf der Realordnung, die auf moglichste Uebersichtlich-
keit berechnete innere Einrichtung, die Form und den recht-
lichen Charakter der Eintrige (prizise, biindige und auten-
tische Fesstellung der Rechte und ihrer Verinderungen) und
die rechtlichen Wirkungen derselben (kein Recht ohne Ein-
tragung, (arantie des Eingetragenen zu Gunsten des red-
lichen Erwerbers).

Die Vorschriften iiber das Grundbuch zerfallen in einen
formellen und einen materiellen Teil. Der erstere hat sich
zu befassen mit der Anlage, Einrichtung und Fihrung der
Grundbiicher (Beamte, Verfahren), dem formellen Grundbuch-
recht, der andere mit der Einwirkung der Grundbuchein-
tragungen auf die privatrechtlichen Verhdltnisse an Grund-
stiicken, dem materiellen Grundbuchrecht. Wir werden die
einzelnen Hauptfragen, welche durch eine eidgenissische Ge-
setzgebung zu losen sind, nach dieser der Natur der Sache
entsprechenden Einteilung priifen.

A. Das formelle Grundbuchrecht.
1. Anlage und Einrichtung der Biicher.

Ueber den Umfang, in welchem das Grundbuch anzu-
legen und zu fithren ist, spricht sich v. Meibom, einer der
ersten Kenner dieser Materie, aus wie folgt: ,Das Ideal
eines Grundbuches ist um so mehr erreicht, je vollstindiger
dasselbe fiir alle Klassen von Grundstiicken und fiir alle
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Klassen von Rechten die bestehenden Rechtsverhiltnisse
nachweist.“ :

Die vorhandenen Gesetze und Gesetzesentwiirfe bewegen
sich hinsichtlich der aufzunehmenden Grundstiicke
meist auf diesem Boden. So bestimmt Solothurn (§ 640
C. G. B.): ,In die Grund- und Hypothekenbiicher sind auf-
zunebmen: Alle in der betreffenden Gemeinde gelegenen Grund-
stiicke.“ Aehnlich der bernische Entwurf von 1868 und das
Gesetz sowie der neue Entwurf von Waadt. Die Grund-
buchordnung von Elsass-Lothringen setzt fest (§ 18): ,,Grund-
stiicke, welche zum offentlichen Eigentum gehioren, sind in
das Grundbuch nicht aufzunehmen. Zum 6ffentlichen Eigen-
tum gehoren namentlich die 6ffentlichen Wege, das Bett der
Flisse und das Glacis und die Wille der Festungen. Ge-
biude, welche einem offentlichen Dienste gewidmet sind,
sind nicht zum &ffentlichen Eigentum zu rechnen. Nach
osterreichischem Grundbuchrecht sind in die Grundbiicher
yalle unbeweglichen Sachen . .. aufzunehmen,“ welche ,nicht
den Gegenstand eines Eisenbahn- oder Bergbuches zu bilden
haben.“ Es sind jedoch infolge ihrer beschrinkten Verkehrs-
fahigkeit auch sonst ,alle Liegenschaften ausgeschlossen,
welche ein offentliches Gut (im Sinne des § 287 a. C. G. B.)
bilden.“ (Schiffner, Lehrbuch des osterr. Civilrechts, Heft 4,
S. 32). § 2 der preussischen Grundbuchordnung lautet: ,Fiir
Domainen und andere dem Staat gehorige Grundstiicke, fiir
Grundstiicke der Kirchen, Kloster, Schulen und Gemeinden,
fiir Eisenbahnen und 6ffentliche Landwege bedarf es der An-
legung eines Grundbuchblattes nur im Fall der Verdusserung
oder Belastung, oder wenn von dem Eigentiimer oder einem
Berechtigten darauf angetragen wird.“ Hiermit stimmt der
Entwurf einer deutschen Grundbuchordnung iiberein. Fir
diese Ordnung der Sache lassen sich sehr gute Griinde an-
fithren. Ausnahmen von der Buchungspflicht fiir 6ffentliche
Sachen, welche dem Privatrechtsverkehr fern zu bleiben
pflegen, bewahren vor Kosten und unniitzer Ueberlastung
der Grundbiicher. Es geniigt, dass solche Grundstiicke nicht
schlechthin vom Grundbuche ausgeschlossen sind, sondern
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eingetragen werden konnen, sobald die Erkennbarmachung
privatrechtlicher Rechtsheziehungen an denselben es erforder-
lich macht und dass Jeder die Buchung verlangen kann,
welchem ein einzutragendes Recht an solchen Grundstiicken
zusteht, Fiir die Ausnahme der Eisenbahnen in der Schweiz
kann auf die bestehende Oeffentlichkeit des Bestandes und
der Eigentums- und Pfandverhiltnisse derselben (Kataster,
Pfandbuch, s. Bundesgesetze iiber Bau und Betrieb der Eisen-
bahnen vom 23. Dezember 1872, Art. 18, betr. Verpfindung etec.
vom 24. Juni 1874 und Verordnung des Bundesrates betr.
Einrichtung und Fiihrung des Pfandbuches vom 17. Septem-
ber 1874) hingewiesen werden. Doch muss die Ausnahme
auf das Netz im Sinne von Art. 9 des Gesetzes betr. die Ver-
pfindung etc. beschriankt bleiben, und es wird immerhin die
Frage der Ausgestaltung des Pfandbuches zu einem die ge-
samten dinglichen Rechte, welche an der Eisenbahn bestehen,
umfassenden Buche, offen zu behalten sein. Ob noch weitere
Ausnahmen zu machen seien, z. B. hinsichtlich der offent-
lichen Gewisser und Waldungen, hingt mit der anderweitigen
Ordnung dieser Verhéltnisse oder dem Umfange von Vorbe-
halten des kantonalen Rechts im einheitlichen Civilgesetz-
buche eng zusammen. Ebenso hingt von der Gestaltung
der letzteren oder dem etwa vorbehaltenen kantonalen Recht
die Beantwortung der Frage ab, ob gewissen Berechtigungen,
z. B. solchen aus dem Wasserrecht, Gewerberecht etc., die
Grundstiicksqualitit und damit die Buchungsfihigkeit bei-
zulegen sel,

Hinsichtlich der Rechte, welche in das Grund-
bucheinzutragensind, werden wir uns spiter im Zusammen-
hang mit anderen Fragen (Eintragungsprinzip) aussprechon.
Ausgenommen von der Eintragung sind beinahe iiberall solche
Lasten der Sache, welche auf allen Grundstiicken oder einem
territorial abgegrenzten Gebiete ruhen und allgemein be-
kannt sind, wie die Grundsteuern, Damm- und Schwellen-
lasten, Entsumpfungsbeitriage u. dergl. Durch deren Nichtauf-
nahme wird in der Regel Niemand irre gefithrt und die
Grundbiicher werden vor Ueberfiillung bewahrt.
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Nach der Bestimmung des Grundbuches, Auskunft zu
geben iiber die an den Grundstiicken bestehenden Rechte,
sind nur dingliche Rechte zur Aufnahme in dasselbe geeignet.
Die bestehenden Gesetzgebungen haben jedoch vielfach Aus-
nahmen hievon zugelassen fiir solche persdnliche (obliga-
torische) Rechte, die nur durch ihre Beziehung zu einem
bestimmten Grundstiicke von Bedeutung sind, wie das Vor-
kaufs- und Wiederkaufsrecht, das Miet- und Pachtrecht. Auch
ein schweizerisches Civilgesetzbuch wird es gestatten miissen,
dass einzelnen personlichen Rechten in . dieser Weise weiter-
gehende Wirkung verschafft werde. Diese Frage, sowie die
weitere nach der Art der Wirkung einer solchen Eintragung
in das Grundbuch (voller Schutz im Sinne des Publizitits-
prinzipes, Wirkung nur gegen den Sondernachfolger des Ver-
pflichteten) sind aber jeweilen bei der Ordnung der beziig-
lichen speziellen Rechtsinstitute zu losen. Fir die Grund-
buchgesetzgebung geniigt es, den Grundsatz zum Ausdruck
zu bringen, dass personliche Rechte nur in den gesetzlich
vorgesehenen Féllen und nicht nach dem Belieben der Be-
teiligten eingetragen werden diirfen. Die Aufstellung dieser
Regel wird viele Zweifel abschneiden. Zu ihrer Rechtfer-
tigung verweisen wir auf die Ausfihrungen von Exner, Publi-
zitdtsprinzip: ,Diese Bestimmungen sind durchaus positive
und anomale Kingriffe der Gesetzgebung iiber die natiirliche
Grenze zweier wesentlich verschiedener Rechtsgebiete, infolge
deren einerseits gewissen Obligationen eine kiinstlich erhshte
Wirkung beigelegt, andrerseits das Institut der offentlichen
Biicher fiir rechtliche Zwecke in Anspruch genommen wird,
welche seinen Aufgaben fern stehen und ihm prinzipiell fern
gehalten werden miissen, wenn es jene mit wiinschenswerter
Vollstindigkeit erreichen soll.¥ Das 0sterreichische Grund-
buchgesetz von 1871 bestimmt in § 9: ,,Im Grundbuche kionnen
nur dingliche Rechte und Lasten, ferner das Wiederkaufs-
und Vorkaufsrecht (§§ 1070 und 1073 a. b. G. B.), sowie das
Bestandrecht (§ 1095 a. b. G. B.) eingetragen werden.“

Die Grundbiicher werden iiberall nach Bezirken angelegt

und weitergefiihrt. Naheliegende Griinde sprechen dafiir, die
Zeitschr. fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XV, 33
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Abgrenzung dieser Bezirke den Kantonen anheimzugeben.
Es wird insbesondere fiir die Kantone, welche ihre bisherigen
Einrichtungen nicht ganz aufzugeben, sondern der neuen
Ordnung anzupassen wiinschen, von Wert sein, die alte Ein-
teilung der Bezirke beibehalten zu konnen. Ein Nachteil fiir
die Durchfiilhrung des einheitlichen Rechtes ist von daher
nicht zu befiirchten.

Was nun die sog. innere Einrichtung der Grund-
biicher (die Foliographie) betrifft, so stehen uns fir deren
Ausgestaltung erprobte Muster zu Gehote. Dieselben zeigen
zwar bedeutende Abweichungen in der Einteilung. Wir halten
nan gerade die formelle Anlage der Grundbiicher fiir einen
nicht unwichtigen Punkt und glauben, dass der Bund sich
einen gewissen Einfluss auf dieselbe werde wahren miissen.
Dennoch mochten wir nicht den Anlass bieten, diese Fragen
schon jetzt in die Diskussion des Juristenvereins hineinzu-
bringen. Sie eignen sich mehr dazu, durch eine Kommission
von Fachkundigen erirtert zu werden. Fiir diejenigen, welche
sich um diese Seite der Sache spezieller interessieren, diirfte
es geniigen, wenn wir auf die in Verwendung stehenden For-
mulare von Grundbiichern verweisen, welche in einer Reihe
der gangbarsten Werke enthalten sind, so in den Kommen-
taren zur preussischen Grundbuchordnung, z. B. Achilles, 3.Aufl,,
485 ff. ; Dernburg und Hinrichs, preussisches Hypothekenrecht,
S. 446—479; Exner, osterreichisches Hypothekenrecht, Bei-
lagen S. XV—XLVIII; Randa, Eigentumsrecht, S. 449—554
u. a. m, Immerhin kénnen wir die Fragen, welche hier auf-
tauchen, nicht vollstindig iibergehen und erlauben uns, daraus
einige wenige ganz kurz zu beriihren.

Die neueren Grundbuchgesetze und Gesetzesentwiirfe gehen
meist von dem Satze als Regel aus, dass ein jedes Grund-
stick in dem Grundbuche ein eigenes Folium erhalte. Ein-
zelne schreiben auch vor, dass die Grundstiicke in der
topographischen Reihenfolge einzutragen sind. Die Real-
folien bieten den Vorteil grosser Klarheit und Uebersicht-
lichkeit. Sie haben aber auch ihre Nachteile. Bei starker
Zersplitterung des Grundbesitzes werden entweder die Grund-
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biicher zu umfangreich, oder es wird der Platz fiir die Ein-
tragungen zu beschrénkt, und diese miissen auf zu kurze und
deshalb nicht geniigende Angaben beschriankt werden. Auch
werden dadurch zahlreiche Wiederholungen von Eintragungen
verursacht. Um diesen Unzukémmlichkeiten zu begegnen
hat man anderwirts Kollektivfolien neben den Realfolien
gebildet. Die eine Art der Kollektivfolien umfasst eine Mehr-
zahl von Parzellen, welche in einem realen Zusammenhange
stehen, z. B. demselben wirtschaftlichen Zwecke dienen (Be-
sitzungsblatt). Die andere umfasst mehrere Parzellen, welche
denselben Eigentiimer haben (Personalformular). Solche Kol-
lektivfolien stehen neben den Realfolien in Verwendung im
(Gebiete der preussischen Grundbuchordnung und es werden
die damit gemachten Krfahrungen als giinstige bezeichnet.
Innerhalb des Foliums wird durch die Einteilung und darch
Verweisungen auf die Einschreibungen die Beziehung zur ein-
zelnen Parzelle und damit die Realordnung gewahrt. KEine
schweizerische Gesetzgebung wird den Kantonen, welche hiefiir
ein Bediirfnis haben, die Verwendung dieses gemischten Systems
nicht verbieten konnen.

Grosse Schwierigkeiten werden fiir die Aufstellung und
Durchfithrung einheitlicher Vorschriften durch den Bund aus
der Art und Weise erwachsen, in welcher bis jetzt die 6ffent-
lichen Biicher des Immobilienverkehrs in den verschiedenen
Kantonen angelegt und eingerichtet waren. Wollte man hier
das als richtig erkannte mit einem Schlage durchsetzen, so
wiirden vielfach Einrichtungen obsolet werden, welche mit
grossen Kosten geschaffen und als gut und noch fiir lingere
Zeit ausreichend betrachtet wurden. Das wiirde aber geniigen,
um die vorgeschlagene Neuerung mancherorts unannehmbar zu
machen. Aufgabe der vorbereitenden Behiorden wird es des-
balb sein, die vorhandenen Einrichtungen in den
Kantonen zu prifen und sorgfiltig zu erwigen, ob die-
selben nicht bis zur Notwendigkeit ihrer Erneuerung oder
wihrend einer angemessenen Uebergangsperiode mit etwelchen
Abinderungen oder Ergénzungen als Grundbuch im Sinne eines
einheitlichen Immobilienrechtes beibehalten werden konnen.
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Da aber bis zum Zustandekommen und Inkrafttreten
eines solchen eine geraume Zeit vergehen und mittlerweile
manches in den Kantonen gedndert werden kann, so sollte
im Weitern auch dahin gewirkt werden, dass die Anlegung
neuer Biicher in einer Weise stattfinde, welche es ermog-
lichen wiirde, dieselben spdter als Grundbiicher nach einheit-
lichen Vorschriften zu verwenden,

Zum Begriffe des Grundbuches gehort es, dass dasselbe
neben den Angaben iiber den thatsidchlichen Be-
stand des einzelnen Grundstiickes auch alle An-
gaben iiber die rechtlichen Beziehungen desselben
enthalte, Und zwar verlangt man, dass diese sdmtlichen An-
gaben in raumlichem (értlichem) Zusammenhange und
unter der gleichen Grundbuchs- oder ¥olien-Nummer verei-
nigt seien. Mit diesen Anforderungen unvereinbar sind die-
blos nach chronologischer Reihenfolge gefiithrten Urkunden-
und Fertigungsprotokolle und Register, also insbesondere die-
franzosischen Transkriptionsbiicher und Inskriptionenregister,
das bernische Urkundenabschriftenbuch u. a. m. Die Ersetzung
derselben durch Grundbiicher nach einheitlichen Vorschriften
wird wohl nicht als hart oder ungerechtfertigt erscheinen..
Wollte man aber auf der Anlage von Grundbiichern im
angefiihrten Sinne strikte beharren, so wiirden davon auch
Einrichtungen betroffen, welche nicht als ganz unbrauchbar
bezeichnet werden konnen und deren sofortige Ersetzung
mit grossen Kosten als rigoros empfunden wiirde. In ein-
zelnen Kantonen, z. B. Neuenburg, Freiburg, Waadt und Genf
hat man den Kataster zur Ergénzung der Grundbucheinrich-
tung verwendet, indem die Eigentiimerwechsel, mitunter auch
Servitotbegriindungen in demselben angemerkt werden. Da-
neben besteht das Hypothekenregister. Ist oder wird das
letztere so eingerichtet, dass es an die Realordnung des Ka-
tasters oder des Flurbuches anschliesst, so liegt wohl nicht ge-
nigender Grund vor, zu verlangen, dass diese Einrichtungen so-
fort durch ein Buch nach einheitlichem Formular ersetzt werden.
Prof. P. Fr. v. Wyss giebt zwar in seinem Referat iiber die
schweizerischen Hypothekenrechte folgenden Bedenken gegen
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anehrere Biicher Ausdruck: ,Allein wo doppelte Biicher gefiihrt
werden, besondere fiir die Handdnderungen und besondere fiir
-die Hypotheken, da ist die Sicherheit illusorisch, indem, wenn
auch Verweisungen vom einen zum andern bestehen, der
Ueberblick verdunkelt und das Herauslesen des Pfandrechtes
schwierig ist.“ Immerhin wird sich fiir solche Kantone, welche
das Hypothekenregister nicht mehr gebrauchen kénnen, weil
es bloss nach chronologischer Reihenfolge gefiihrt ist, die Frage
aufwerfen, ob sie nicht zweckmissigerweise statt bloss eines
neuen Hypothekenregisters ein neues alles umfassendes Grund-
buch anlegen sollen. In andern Kantonen ist, wie wir schon
oben bei der Frage, ob Pfandbuch- oder Grundbuchsystem,
berithrt haben, bis jetzt nur ein Hypothekenbuch gefiihrt
worden, in welches aber auch Eintrige iiber HEigentiimer,
Dienstbarkeiten etc. Aufnahme gefunden haben. Es ist nun,
soweit es sich um Biicher handelt, welche auf der Realord-
mung und nicht bloss auf chronologischer Reihenfolge beruhen,
ein doppeltes denkbar: entweder konnen dieselben je nach
ihrer Beschaffenheit zu einem Grund- und Hypothekenbuche
erweitert oder es kann neben dem Hypothekenbuch ein neues
Buch fiir die Aufnahme der iibrigen Angaben angelegt werden.

Eine weitere Anforderung an ein vollkomnmenes Grundbuch
.geht' dahin, es sollen daraus alle rechtlichen Verhiltnisse so
umfassend und vollstindig entnommen werden konnen, dass
es nicht notwendig werde, auf andere Biicher und Akten,
z. B. Urkunden, Protokolle, Grundakten zu verweisen. So
gute Griinde fiir eine solche Forderung sprechen, so wenig
wiirde es sich empfehlen, dieselbe in einer schweizerischen
‘Gesetzgebung als sofort und iiberall zu beobachtende Norm
aufzustellen. Denn nur wenige Kantone konnten Einrich-
tungen aufweisen, welche derselben Geniige leisten. So soll
selbst das in Grundbuchsachen so fortschrittliche Baselstadt
die Eintragungen auf summarische Notizen beschrinken und
fiir die genauern Angaben auf das Grundprotokoll verweisen,
das zu auszugsweiser Aufnahme der Titel, welche die Ein-
tragung begrinden, bestimmt ist. Die Basler Gesetzgebung
betrachtet eben das Grundprotokoll als Bestandteil des Grrund-
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buches und wendet auf beide in gleicher Weise die Grund-
sitze tiber die Offenheit, die Beweiskraft und den offentlichen
Glauben des Buches an. Vollstindig iibereinstimmend ist
der bernische Entwurf von 1868 zu einem Gesetz iiber die
Einrichtung und Fiihrung der Grundbiicher. Aehnlich verhilt
es sich in der Mehrzahl der iibrigen Kantone mit Grund-
buchsystem. Die Griinde, welche fiir jene theoretisch voll-
kommenere Einrichtung sprechen, sind nun nicht so dring-
licher und absoluter Natur, dass alle diese Kantone verhalten
werden miissten, ihre sonst nach richtigen Grundsitzen an-
gelegten Grundbiicher einzig wegen dieser Unvollkommenheit.
sofort durch andere zu ersetzen.

. Das Grundbuch bhat in erster Linie die Aufgahe, die
einzelnen Grundstiicke, welche Gegenstand der dinglichen
Rechte sind, festzustellen und zu individualisieren. Diese
Feststellung und Individualisierung findet in der Regel in
der Weise statt, dass die Grundstiicke nach den Angaben
eines amtlichen Verzeichnisses, des Flurbuches, und nach
der Reihenfolge desselben mit den Flurbuchnummern in das
Grundbuch eingetragen werden. Ks bedarf nicht des Nach-
weises, dass die Art und Weise, wie dieses Flurbuch her-
gestellt wird und wie die einzelnen zur Individualisierung
und Identifizierung der Grundstiicke dienenden Angaben
(iber Lage, Grosse, Grenzen, Schitzungen etc.) ermittelt
werden, auch fiir die Zuverldssigkeit des Grundbuches von
grosster Bedeutung sind. Irrtimer und Ungenauigkeiten
konnen hier zu sehr fatalen Konsequenzen fithren. Es diirfen
z. B. nicht Grundstiicke in dem Verzeichnis ganz fehlen, andere
darin doppelt enthalten sein. Nun ist allgemein anerkannt, dass.
nur ein Flurbuch, welches auf den Resultaten einer amtlichen
geometrischen Vermessung und Kartierung beruht
und die Grundstiicke in topographischer Ordnung nach den
Nummern der Kartenblitter und Parzellen auffiihrt, volle
Sicherheit bietet, die einzelnen Grundstiicke jederzeit rasch.
und sicher auffinden und Irrungen vermeiden zu konnen.
Es fragt sich deshalb, ob die amtliche Vermessung und Kar-
tierung der Grundstiicke vom Bunde durchgefithrt oder den
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Kantonen mit oder ohne Bundeshiilfe zur Pflicht gemacht
werden solle?

Der Stand der amtlichen Vermessungen in den Kantonen
ist aus dem statistischen Jahrbuch der Schweiz (Jahrg. 1892,
Bd. 2, S. 34 ff,, und 1893, Bd. 3, S. 5 ff.) ersichtlich. Nach
den dort gemachten und weitern vom Referenten eingeholten
Angaben verhilt es sich damit folgendermassen: 6!/3 Kantone,
namlich Freiburg, Solothurn, Basel-Stadt, Neuenburg, Genf,
Waadt und Schafthausen besitzen eine vollstindige Kataster-
vermessung, welche mit den bestehenden 6ffentlichen Biichern
fir Eigentums- und Hypotheken-Erwerb in Verbindung ge-
setzt ist. Thurgau besitzt fir jede Gemeinde einen Giiter-
kataster, in welchem alle Grundstiicke des Gemeindebannes
mit fortlaufenden Nummern, nach Kulturart und Mass be-
zeichnet, nebst ihrer Schitzung eingetragen sind. Dieser
Kataster beruht jedoch nur auf Angaben der Eigentiimer
und Okularschitzungen (Zirkamass) und nicht auf geometri-
scher Vermessung. Nur 11 von 213 Gemeinden sind geome-
trisch vermessen. Ein dem Volke im Januar 1893 unter-
breitetes Gesetz betreffend die Vorname einer allgemeinen
Katastervermessung wurde mit 9448 gegen 7832 Stimmen
verworfen. Im Kanton Bern haben von 509 Gemeinden iiber
400 staatlich gepriifte und anerkannte Vermessungswerke.
Im Riickstande ist noch das Oberland wegen der bestehen-
den grossern Schwierigkeiten und des Missverhédltnisses der
Kosten der bis jetzt bekannten Vermessungsverfahren zum
Bodenwert. Um sich iiber ein hier zu verwendendes ein-
facheres Verfahren ein Urteil bilden zu koénnen, ldsst der
Kanton Bern gegenwirtig zwel grissere oberlindische Ge-
meinden probeweise vermessen. Die Ergebnisse dieser Ver-
suche werden auch den iibrigen Gebirgsgegenden der Schweiz
zu statten kommen, welche noch nicht vermessen sind. Auf
die angefithrten Schwierigkeiten diirfte es zuriickzufiihren sein,
dass die Kantone Appenzell, beide Rhoden, Ob- und Nid-
walden, Uri, Glarus, Zug und Luzern beinahe ganz der
geometrischen Vermessung und Kartierung entbehren. Stark
im Riickstande sind ausserdem: Ziirich, St. Gallen, Grau-
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biinden, Schwyz und Wallis, wihrend in den Kantonen Tessin,
Baselland und Aargau die Katastrierung Fortschritte macht
und der Abschluss derselben in nicht zu ferner Zeit erwartet
werden darf. Fiir den letztgenannten Kanton sieht die Ver-
ordnung des Grossen Rates vom 26. September 1887 vor, dass
die Vermessung im ganzen Kanton bis 1910 durchgefiihrt
sein soll.

Angesichts dieses Standes der Vermessungen wird es nicht
angehen, deren vollstindige Durchfiihrung binnen bestimmter
Frist von Bundeswegen den Kantonen vorzuschreiben; hat doch
selbst Deutschland bei vorgeriickterem Stande der Vermessung
es nicht gewagt, eine solche Anforderung an die Partikular-
staaten zu stellen. Das hauptsichlichste Hindernis, welches der
Durchfithrung in vielen Kantonen entgegentritt, besteht nicht
in der fehlenden Einsicht, sondern in finanziellen Bedenken.
Im Kanton Thurgau war die erwihnte Verwerfung eines be-
ziiglichen Gesetzes offenbar einzig auf den Umstand zuriick-
zufiihren, dass das Volk vor den auf 1,220,000 Fr. in der
Botschaft berechneten Kosten fiir die noch nicht vermessenen
Gemeinden zuriickschreckte. Aber so wenig daran gedacht
werden kann, den Kantonen eine Pflicht zur Vermessung
aufzuerlegen, so wenig ist es mdoglich und zuldssig, die An-
handnahme und Vollfiihrung dieser Aufgabe ganz dem Bunde
zu iibertragen. Abgesehen davon, dass die Vermessungs-
werke fiir die Kantone und Gemeinden einen niher liegenden
und in mehr Beziehungen hervortretenden Wert haben, wih-
rend sie fir die direkten Bundeszwecke nur in wenigen
Richtungen in Betracht fallen, wiirde die vereinigte Aus-
gabe selbst fiir den Bund zu hoch sein. Auch wire kaum
auf die Zustimmung derjenigen Kantone zu rechnen, welche
die grossen Kosten fiir ihre Vermessungswerke bereits auf-
gebracht haben. Weit mehr Aussicht auf Annahme hitte
die Mittellosung, es solle der Bund den Kantonen mit Sub-
ventionen und sachkundigen Hiilfskriaften an die Hand gehen.
Im Dezember 1893 hat die Bundesversammlung anlisslich
der Beratung des Gesetzes iiber die Forderung der Land-
wirtschaft folgendes Postulat angenommen: ,Der Bundesrat
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wird eingeladen, der Bundesversammlung Bericht und Antrag
zu unterbreiten, ob und, wenn ja, wie die Katasteraufnahme
in den Kantonen durch den Bund zu fordern sei.* Wir halten
dafiir, der schweizerische Juristenverein sollte dieses Postulat,
welchem bis jetzt noch keine Folge gegeben worden ist,
durch eine Eingabe an den Bundesrat und den Hinweis auf
die grosse Bedeutung, die ein auf amtlicher Vermessung be-
ruhender Kataster auch fiir die richtige Grestaltung und Durch-
filhrung einer schweizerischen Civilgesetzgebung und Grund-
buchordnung haben wiirde, nachdriicklich unterstiitzen. Wird
die Forderung des Katasters jetzt an die Hand genommen,
so ist es moglich, dass derselbe in absehbarer Zeit in allen
Teilen der Schweiz mit wertvollerem und der Vermessung
bediirftigerem Grundbesitz zur Anlage der Grundbiicher ver-
wendet werden kann. Sollte aber dieses Ziel bis zum In-
krafttreten eines einheitlichen Civilgesetzbuches nicht erreich-
bar sein, so miisste die amtliche Ausmittelung der Grund-
stiicke und deren Feststellung in einem Verzeichnisse (Flur-
buche) vorldufig in anderer Weise stattfinden. Man miisste
sich dann mit dem von Deutschland eingeschlagenen Wege
begniigen, dessen Entwurt zu einer Grundbuchordnung nur
vorschreibt, dass die Grundstiicke in dem Grundbuche nach
einem amtlichen Verzeichnisse zu bezeichnen sind, in welchem
die Grundstiicke eines Bezirks unter Nummern aufgefiihrt
sind. Fiir Alpen, Weiden, Waldungen etc. konnte im einen
und andern Falle ohne zu grosse Nachteile eine einfachere
Ordnung der Sache zugelassen werden.

Mit der ersten Anlage der Grundbiicher auf der Basis
der Karten und Flurbiicher ist jedoch nur ein erster Schritt
gethan. Sollen die Vermessungswerke und die Flurbiicher
nicht rasch unzuverldssig werden und ihren Wert verlieren
so miissen alle eintretenden Aenderungen im Bestande der
Liegenschaften sorgfiltig und fortgesetzt nachgefiihrt und es
muss auch stets die Korrelation zwischen jenen und dem Grund-
buche gewahrt werden. Es kann hier nicht der Ort sein, auf
diese zwar keineswegs untergeordneten, aber mehr dem Detail
und der Ausfithrung angehérenden Fragen nidher einzutreten.

H
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2. Die Grundbuchbehorden.

Ein Teil der vom Bunde aufzustellenden Vorschriften
wird sich mit den Beamten und Behorden zu befassen haben,
welchen die Fiithrung der oOffentlichen Biicher und die Auf-
sicht hieriiber anvertraut wird. Es geht nicht an, diesen
Teil der Grundbuchgesetzgebung vollstindig den Kantonen
anheimzugeben. Bihr sagt in seiner beriihmt gewordenen
Besprechung der preussischen Gesetzesentwiirfe: ,Eine Voraus-
setzung (fiir die richtige Funktion des Grundbuchsystems) ist
die Existenz eines in hohem Masse zuverlissigen Beamten-
standes, dessen Sorgsamkeit und Treue man diese wichtige
Fihrung der Biicher anvertrauen kann. Und dabei ist es auck
nicht einerlei, was man diesen Beamten zumutet. Jede Ueber-
fillung der Grundbiicher, jede Ueberlastung der Beamten bei
deren Fihrung wird sich an der Sicherheit der Grundbiicher
selbst rachen.“ Der eidgendssische Gesetzgeber wird ausser
einer richtigen Einteilung der Grundbuch- und Grundbuch-
amtsbezirke verlangen miissen, dass fir jeden der letzteren
mindestens ein stindiger und verantwortlicher Beamter nebst
einem Stellvertreter bestellt werde. Es ist auch hier wiinsch-
bar, dass die Kreise nicht zu klein gebildet werden. Wo
die Vermessungen durchgefiihrt sind und das Grundbuch mit
dem Kataster in Verbindung steht, da wiirde es sich em-
pfehlen, die Kreise so zu gestalten, dass zwei Beamte, einer
fir die Grundbucharbeiten und einer fiir die Fortfihrung und
Erhaltung der Vermessungswerke angestellt werden konnen.
Die nidhere Organisation der Grundbuchbeamtungen, Wahl-
art, Qualifikationen u. s, w. wird den Kantonen anheimzugeben
sein. Ebenso ist denselben zu iiberlassen, ob sie diese Funk-
tionen selbstindigen Beamten oder solchen, welche noch
andere offentliche Verrichtungen besorgen, ob Staats- oder
Gemeindebeamten, richterlichen oder Verwaltungsbeamten
iibertragen wollen. In Deutschland werden die Grundbuch-
sachen meist von den Gerichten oder unter deren Leitung
besorgt. Dies ist jedoch auf die dort iibliche Verbindung
der freiwilligen und streitigen Gerichtsbarkeit zurickzufiithren
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und folgt nicht notwendig aus der Natur der Funktionen.
Letztere sind rechtspolizeilicher Natur und es kommt den
Grundbuchbeamten keine Befugnis zu, iiber streitige Rechte
abzusprechen.

Aus der Ueberlassung so weitgehender Befugnisse an
die Kantone sind nachteilige Folgen kaum zu befiirchten.
In sdmtlichen Kantonen ist das Bewusstsein der grossen Be-
deutung der auf die Verdusserung und Verpfindung der
Liegenschaften beziiglichen Einrichtungen vorhanden und in
der Mehrzahl bestehen gut organisierte Beamtungen, welchen
die Fiithrung der neuen Biicher iibertragen werden darf.

Sache des Bundes wird es hinwieder sein, in allen wich-
tigeren Beziehungen die Obliegenheiten der Grundbuchidmter
einheitlich zu ordnen, die KEinsetzung einer obern kantonalen
Aufsichtsbehorde vorzuschreiben und das Beschwerdeverfahren,
sowie die Verantwortlichkeit der Beamten und des Kantons
zu regeln. Auch ist eine eidgendssische Beschwerde- und Auf-
sichtsinstanz nicht zu entbehren, da sonst das materielle Recht
unter der Verschiedenheit der Rechtsanwendung leiden konnte.
Als solche Beschwerdeinstanz wiirden wir nach den im Be-
treibungs- und Konkurswesen gemachten Erfahrungen und der
Natur der abzugebenden Entscheidungen, welche iiberall aut
Privatrechte Bezug haben, das Bundesgericht bezeichnen.
Dasselbe sollte in Fiallen von Verletzung bundesgesetzlicher
Normen, wegen Rechtsverweigerung und Rechtsverzégerung
und in Konfliktsfillen zwischen den Behorden verschiedener
Kantone, z. B. wegen der ortlichen Zustindigkeit, angerufen
werden konnen. Im Interesse der einheitlichen Rechtsan-
wendung miisste auch die Auslegung der auf Grund des
Bundesrechts errichteten Urkunden, welche einem Begehren
um Eintragung zu Grunde gelegt werden, als Frage der Ge-
setzesanwendung erklirt werden.

Ob auch der Tarif in Grundbuchsachen durch Bundes-
vorschrift geordnet werden kann, wird sich erst bei eingehenderer
Priifung der bestehenden Gebiihren und Sporteleinrichtungen der
Kantone beurteilen lassen. Jedenfalls muss von Bundeswegen
Vorsorge dafiir getroffen werden, dass das Grundbuchwesen
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in den Kantonen nicht zu einer Quelle fiskalischen Gewinnes
gemacht werde. Freilich wird es kaum gelingen, bei diesem
Anlasse die stellenweise sehr hohen Mutationsgebiihren zu be-
seitigen, welche so schwer auf dem Liegenschaftsverkehre
lasten. Ebensowenig wird es moglich sein, die wiinschbare
Fixbesoldung der betreffenden Beamten in allen Kantonen zur
Regel zu machen und damit die schlimmste Seite des Spor-
telwesens zu beseitigen.

3. Das Verfahren der Grundbuchbeamten

konnen wir beinahe ganz ausser dem Rahmen unserer Er-
orterung lassen, da die beziiglichen Vorschriften einen mehr
instruktionellen Charakter haben. Eine Ausnahme machen
die Vorschriften iiber die Zustindigkeit, deren Regelung aber
keine Schwierigkeiten bereiten wird. Ein Bundesgesetz kann
hier gute Dienste leisten durch Ordnung der Rechtsver-
hiltpisse der auf dem Gebiete mehrerer Kantone
liegenden Grundstiicke. Gegenwirtig sind die Eigen-
tiimer von solchen sehr iibel daran, da im Falle der Ver-
dusserung oder Belastung selbst einheitliche Grundstiicke wie
mehrere nach den Kantonsgrenzen getrennte behandelt und
verschiedenen Gesetzen unterstellt werden. Im Falle von
Zwangsverwertung und Konkurs ergeben sich unlésbare Ver-
wickelungen. Die wichtige Frage, im welchem Umfange den
Grundbuchbeamten eine Priifungspflicht (causae cognitio) zu-
komme, werden wir unter dem Schlagwort , Legalititsprinzip“
im materiellen Grundbuchrecht besprechen. Nur eine Frage
gedenken wir hier einlidsslicher zu beriihren, weil sie mit dem
Verfahren der Beamten in engem Zusammenhange steht und
weil wir die beziiglichen Rechte der Beteiligten als 6ffentliche,
dem Rechte des Verfahrens angehorende, auf dem Wege der
Beschwerde zu schiitzende behandelt sehen mdchten; es be-
trifft dies die sog. Offenheit des Grundbuches, das Oeffent-
lichkeitsprinzip im formellen Sinne. Dem Prinzip der
Oeffentlichkeit wiirde es entsprechen, wenn die Grundbiicher
Jedermann zur Einsicht offen stehen wiirden. Praktische
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Bedenken, wie die Furcht vor iibermissiger und unniitzer
Beldstigung der Grundbuchbeamten, die Riicksicht auf die
Unversehrtheit der Biicher, die Befiirchtung indiskreten Ein-
dringens in die Verhiltnisse Anderer, haben davon abgehalten,
diese volle Konsequenz zu ziehen. Nur wenige Gesetz-
gebungen gestatten die Einsicht Jedermann. So bestimmt z. B.
das osterreichische Grundbuchgesetz von 1871, § 7: ,Jeder-
mann kann das Grundbuch in Gegenwart eines Grundbuch-
beamten einsehen.* (Vgl. auch Art. 2196 code civil). Die weit
fiberwiegende Mehrzahl der (Gesetzgebungen jedoch gestattet
die Einsicht nur demjenigen, welcher ein rechtliches Interesse
an der Kenntnis des Grundbuchinhaltes nachweist, so Basel-
Stadt, Solothurn, Graubiinden, der Entwurf zu einer deutschen
Grundbuchordnung. Ob mit dieser Forderung eines ,recht-
lichen“ Interesses das Richtige getroffen sei, kann bezweifelt
werden. Wer ein Grundstiick zu erwerben beabsichtigt, hat
gewiss ein geniigendes Interesse daran, von dem Rechts-
bestande desselben Kenntnis zu erhalten; denn wenn er ohne
eine solche Einsichtnahme erwirbt, koénnen ihm aus seiner
Unkenntnis schwere IFolgen erwachsen. Auch derjenige,
welcher eine Liegenschaft auf lingere Zeit mietet oder pachtet,
sollte wissen, ob nicht etwa die Belastungen oder andere
Rechtsverhéltnisse zu einer vorzeitigen Aufhebung seines Ver-
trages fihren konnen. Aber beide, der Kaufs- und der Pacht-
bewerber konnen noch kein rechtliches Interesse darlegen.
Wir halten dafiir, es sollte nur ein Interesse iiberhaupt, ein
naheliegendes Interesse oder ein hinlingliches oder spezielles
Interesse zur Voraussetzung der Einsichtnahme gemacht und
die Entwickelung und Begrenzung dieses Begriffes der Praxis
der Behorden anheimgegeben werden. Die Sache diirfte sich
dann ahnlich gestalten, wie bei Art. 8 des eidg. Betreibungs-
und Konkursgesetzes (vgl. Entscheid des Bundesrates vom
16. Februar 1892, Archiv f. Sch. u. K., Bd. I, 2). Fiir eine er-
weiterte Zuginglichkeit der Grundbiicher spricht, dass ohne
dieselbe die hienach zu entwickelnden Folgerungen aus der
Oeffentlichkeit des Grundbuches nicht haltbar sein wiirden.
Die Forderung eines Interesses fithrt mnicht nur zur Be-
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schrinkung des Kreises der zur Einsichtnahme berechtigten
Personen, sondern bringt es mit sich, dass auch den letzteren
nur derjenige Teil des Grundbuchinhaltes offen gelegt wird,
auf welchen sich ihr Interesse bezieht. Vielfach ist dies in
den Grundbuchgesetzen ausdriicklich gesagt. Mit dieser Seite
der Frage befasst sich auch der Bericht des Staatsrates von
Waadt, S. 13, zu dem angefiihrten soeben dem Grossen Rate
vorgelegten Gesetzesentwurf ,sur I'inscription des droits réels
immobiliers.“ Mit dem Recht auf Einsicht des Buches ist nach
den meisten Gesetzen auch in gleichem Umfange das Recht
verbunden, Abschriften und Ausziige aus demselben zu fordern.
Auseinander gehen die bestehenden Vorschriften mit Bezug
auf die Frage, ob das Recht der FEinsicht- und Abschrift-
nahme sich auch auf die Karten und Flurbiicher, sowie auf
die Grundakten, Urkundensammlungen ete. erstrecken soll. Es
hiingt dies wesentlich von der Gestaltung des Grundbuches
und dessen Zusammenhang mit den iibrigen Hiilfsakten ab.
Ob und in welchem Umfange sodann den éffentlichen Behorden
und Beamten die Grundbiicher offen stehen sollen, wird sich
nicht allgemein und von vorneherein fiir alle Kantone 1in
gleicher Weise festsetzen lassen.

B. Das materielle Grundbuchrecht.
1. Das Eintragungsprinzip.

- Die Anlage eines neuen Grundbuches ist meist mit gros-
sen Schwierigkeiten verkniipft. Je nach dem Stande der
bisherigen Bucheinrichtungen und Eintragungen be-
darf es eines langwierigen, miithsamen und kostspieligen Ver-
fahrens, um alle Rechte auszumitteln und in zuverldssiger
Weise festzustellen, welche in die neuen Grundbiicher einzu-
tragen sind. Es werden insbesondere offentliche Aufgebote
mit Priklusiviristen notwendig. Kbniipft das neue Gesetz an
die Eintragung weitergehende rechtliche Wirkungen
als das bisherige, so muss sorgfiltig erwogen werden, ob
dieselben einfach mit den bisherigen Kintragungen verbunden
werden diirfen. Oft scheut man sich, wo die Eintragung fiir
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den Bestand aller oder einzelner Rechte bisher nicht erfor-
derlich war, den Fortbestand der letztern hievon abhingig zu
machen. Mitonter hat man diese Fragen dadurch zu lgsen
gesucht, dass man mit den bisherigen Eintragungen und
Rechten die bisherigen Wirkungen verband und nur die neu
entstehenden Rechtsverhéltnisse dem neuen Grundbuch einver-
leibte, P. Fr.v. Wyss (Ref. iiber die schweizerischen Hypo-
thekarrechte S. 41) macht iiber das Verfahren in den Kantonen
beziiglich der Bereinigung der Grundpfandrechte folgende An-
gaben: ,Auch nicht mittelbar wurde der Uebergang zum neuen
Rechtszustand iiberall konsequent vollzogen. Die Bereinigung
des Pfandrechtsbestandes in dem Sinne, dass alle &lteren
Rechte bei Gefahr des Verlustes sich binnen peremtorischer
Frist der obligatorischen Eintragung zu unterziehen hatten,
wurde manchmal nicht einmal versucht, anderswo dem Be-
lieben kleiner Kreise iiberlassen, noch anderswo zwar vor-
geschrieben, aber nicht oder noch nicht durchgefiihrt, an
verhiltnisméssig wenigen Orten zu striktem Abschlusse
gebracht.“ Fir eine einheitliche schweizerische Einrichtung
und ein einheitliches schweizerisches Recht, welche an die
Stelle so vieler kantonaler Einrichtungen und Rechte treten
sollen, vermehren sich die Schwierigkeiten, da der bestehende
Zustand von Kanton zu Kanton verschiedenartige Lisungen
erfordern kann. Es fehlt uns an Zeit und Raum, um die
hier auftauchenden Fragen zu erirtern. Auch ist das be-
ziigliche Material noch nicht geniigend gesammelt. Jeden-
falls liegt hier ein Punkt vor, welchem im Interesse der
moglichst baldigen Verwirklichung des einheitlichen Rechts
oder der Beseitigung von Hindernissen derselben schon jetazt
die griosste Aufmerksamkeit geschenkt werden sollte. Es wird
Sache der vorbereitenden Behorden sein, den Stand der Dinge
in den einzelnen Kantonen genau festzustellen und vielleicht
in Verbindung mit der frither beriihrten Frage der Beibehal-
tung bestehender Bucheinrichtungen von sachkundiger Seite
begutachten zu lassen.

Ist ein Grundbuch neu angelegt, so soll dasselbe den
Bestand der Grundstiicke und der daran bestehenden Rechte
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in einem bestimmten Zeitpunkte genau wiederspiegeln. Aber
diese Rechte verindern sich fortwihrend und es muss des-
halb durch Eintragung aller Aenderungen bewirkt werden,
dass das Grundbuch nicht nur in einem bestimmten Zeit-
punkt, sondern dass es zu jeder Zeit den thatsichlichen und
rechtlichen Bestand der Grundbuchobjekte wiedergiebt. Dieses.
Resultat der Evidenthaltung des Grundbuches
kann nur erreicht werden durch die Aufstellung des in
neuerer Zeit sogen. ,Eintragungsprinzipes.“ Nach demselben
konnen alle oder einzelne Rechte an Grundstiicken ohne die
Eintragung im Grundbuche gar nicht begriindet (absolutes
Eintragungsprinzip) oder vom Eigentiimer nicht veriussert oder
belastet werden (relatives Eintragungsprinzip).

Die franzosische Gesetzgebung (auch diejenige von 1855)
und ihr folgend die Gesetzgebungen der westschweizerischen
Kantone (Waadt ausgenommen) gehen nicht so weit. Nach
ihnen ist die Eintragung nur erforderlich, um dem ausser-
halb des Grundbuches vollzogenen Rechtserwerb Wirksam-
keit gegen Dritte zu verleihen. Dieses System erscheint
uns nicht als geeignet, in ein schweizerisches Gesetz als
einheitliches Recht aufgenommen zu werden. Es steht nicht
auf dem Boden des Grundbuchsystems, welches erfordert,
dass der Rechtserwerb selbst der Publizitiat
unterstellt sei. Die Konstruktion des franzosischen
Rechts ist kiinstlich und widerspruchsvoll. , Ein Recht, welches
Herrschaft iiber eine Sache ist, muss mit seiner Entstehung
die Fahigkeit zur Bethitigung dieser Herrschaft gegen jeder-
mann erhalten. Es ist theoretisch nicht zu begriinden und
praktisch mit Unzutriglichkeiten verbunden, dass ein ding-
liches Recht, je nachdem diese oder jene Person ihm gegen-
iibertritt, in seinem Bestande anerkannt oder verneint, dass
das Recht bald dem Ver#dusserer, bald dem Erwerber zuge-
schrieben werden muss. Solche Unklarheiten ertrigt der
Verkehr mit Liegenschaften nicht. Berdez (a. a. O. 8. 76)
filhrt aus: Nous avons vu que l’essence du droit de propriété
est d’étre absolu; un droit réel qui n’est pas absolu, qui n’est
pas opposable aux tiers, n’est pas un droit réel; ce n’est qu'un
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droit personnel, le droit qui dérive de la convention... Le
systéme frangais est donc loin d’avoir la méme valeur que le
systéme allemand; c’est une demi-mesure. Il fallait aban-
donner la théorie erronée de la transmission du droit réel
par simple convention et déclarer nettement que la tran-
scription seul transfert la propriété aussi bien entre les par-
ties qu’a 'égard des tiers.“

Das Eintragungsprinzip wurde bis in die Jungste Zeit
nur als die eine (negative) Seite des Oeffentlichkeitsprinzipes
betrachtet. v.Meibom hilt an dieser Auffassung fest, indem
er im Eintragungsprinzip eine Ausgestaltung des Grundsatzes
der Oeffentlichkeit im einzelnen erblickt. Nach andern be-
steht das Oeffentlichkeitsprinzip in seiner negativen Richtung
nur darin, dass Rechte, die nicht aus dem Grundbuche er-
sichtlich sind, einem gutgldubigen Dritten nicht entgegen-
gesetzt werden diirfen. Fiir uns ist die Frage von wenig
Bedeutung; wir schliessen uns der Auffassung, dass hier ein
besonderer, von dem Publizitatsprinzip verschiedener Grund-
satz vorliege, schon deshalb gerne an, weil wir damit die
Einteilung fiir eine verstdndliche und an das praktische Recht
anschliessende Darstellung gewinnen.

In dem Umfange, in welchem das Eintragungsprinzip
besteht, wird es da, wo es eingefiihrt ist, nach und nach eine
beinahe grossere Bedeutung gewinnen als das Oeffentlichkeits-
prinzip, welches oft als das Wichtigste des ganzen Grundbuch-
systems bezeichnet wird. Durch die Kontinuitit der Ein-
tragungen und die offentliche Kontrolle werden unrichtige
Eintragungen beinahe vollstindig ausgeschlossen und es sind
die Erwerber von im Buche stehenden Rechten durch die
thatsédchliche Zuverlissigkeit desselben gesichert, so dass sie
des besondern Schutzes des offentlichen Glaubens wohl nur
selten bediirfen. Die Eintragung im Grundbuch ist im Gegen-
satz zum franzosischen Recht schon fiir das Verhiltnis zwi-
schen den ersten Kontrahenten beim Immobiliarerwerb von
Bedeutung. Sie und nicht die Besitziibergabe (Tradition) ist
das fiir den Kigentumsiibergang notwendige Requisit. Wenn

der eingetragene Kigentiimer mit mehreren Personen Ver-
Zeitschr, fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XV, 34
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dusserungsvertrige iber ein Grundstick abschliesst, wird
nur diejenige Eigentiimer, welche im Grundbuch -einge-
tragen ist.

Was die weitere Bedeutung der Eintrage im Grundbuch
betrifft, so stehen sich in den Gesetzgebungen zwei ver-
schiedene Richtungen gegeniiber. Nach der einen ist die
Eintragung zur Rechtsiibertragung zwar erforderlich; aber
sie bewirkt den Rechtserwerb nicht selbstindig, sondern nur,
wenn er durch die der Eintragung zu Grunde liegenden
rechtsbegriindenden Vorginge nach dem Civilrecht gerecht-
fertigt ist. ,Der Eintrag ist nicht causa efficiens, sondern
nur conditio sine qua non fiir den Eigentumserwerb.* Nach
der andern Form, welche sich im Rechte von Hamburg,
Liibeck, Sachsen und Mecklenburg findet und als , das
Prinzip der formalen Rechtskraft,“ als ,das Prinzip
der abstrakten Natur der Buchakte“ oder als ,Grundsatz
des Rechtsbestandes und der Unumstosslichkeit* bezeichnet
wird, erzeugt die Hintragung die Rechtverinderung selbst,
ohne Riicksicht auf die ihr zu Grunde liegenden iibrigen
Voraussetzungen. Was im Buche steht, ist recht, weil es
darin steht. (Vgl iilber den Gegensatz die deutschen Motive
II1, 137 ff.). Der Unterschied der beiden Formen wird auch da-
durch bezeichnet, dass man von deklarativer und konstitutiver
Wirkung der Eintragung spricht. Das letztere Prinzip schafft
ein jus strictum mit den Vorteilen eines solchen, Sicherheit
und Durchsichtigkeit der Rechtsverhiltnisse. Aber es ge-
fahrdet das materielle Recht in hohem Grade. Wer die
Eintragung erlangt hat, ist Eigentiimer, auch wenn dieselbe
aus Irrtum vorgenommen oder gar mit Hiilfe einer Fialschung
erwirkt worden ist. Es erscheint als eine unbillige Hirte,
wenn derjenige, zu dessen Nachteil die Eintragung statt-
gefunden hat, auf eine personliche Klage beschrinkt ist,
welche dem dritten Erwerber gegeniiber ginzlich wirkungs-
los ist und im Konkurs des Eingetragenen nur eine gewohn-
liche Konkursforderung begriindet. Das Prinzip der formalen
Rechtskraft ist bis jetzt in keiner schweizerischen Gesetz-
gebung enthalten und es ist auch im Entwurf eines deutschen
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Civilgesetzbuches abgelehnt worden. Dagegen liegt das Ein-
tragungsprinzip nach der weniger strengen Form schon jetzt
der grossen Mehrzal der schweizerischen Gesetzgebungen zu
Grunde.

Wir haben oben die Frage offen gelassen, in welchem
Umfange die Eintragung der Rechte an Grundstiicken als
notwendig zu erkliren sei. Die grisste Zuverlissigkeit des
Grundbuches wiirde erreicht, wenn der Grundsatz aufge-
stellt werden konnte, dass keine Rechte an Grundstiicken
auf andere Weise als durch Eintragung erworben werden
konnen und dass eingetragene Rechte, so lange sie nicht
geloscht sind, als bestehend gelten. Keine Gesetzgebung
hat diesen Grundsatz vollstindig angenommen. Er wiirde
zu einer Ueberspannung des Grundbuchsystems auf Kosten
von feststehenden Fundamentalgrundsitzen des allgemeinen
Civilrechts fithren. Die besten Grundbuchgesetze haben des-
halb von der Notwendigkeit der Eintragung verschiedene
dingliche Rechtsverinderungen ausgenommen. Eine neue Ge-
setzgebung muss zu dieser Frage bei jeder einzelnen Klasse
von Rechten Stellung nehmen. Ausnahmen sollten nur aus
zwingenden Griinden gemacht werden. Je weniger solche
bestehen, je vollkommener ist die Grundbucheinrichtung.

Die Frage erhebt sich vorerst mit Bezug auf den Erwerb
des Eigentums. In allen Gesetzgebungen des Grundbuch-
systems wird die Eintragung zum Erwerb des Grundeigen-
tums durch Rechtsgeschift, zur freiwilligen Verdusserung
(inter vivos) verlangt. Der Grundsatz des franzésischen Rechts,
dass das Eigentum durch blossen Vertrag erworben werde,
sowie die gemeinrechtliche Tradition als Erwerbsart, werden
mit Recht abgelehnt, weil den heutigen Verkehrsbediirfnissen
nicht entsprechend. Der Verkehr erfordert ein dusseres Merk-
mal, die Oeffentlichkeit, fiir den freiwilligen Erwerb von Grund-
eigentum, und wesentliche Hindernisse, welche der Erfiillung
dieses Erfordernisses entgegenstehen wiirden, existieren hier
nicht. Anders verhilt es sich bei der nach dem Erwerb durch
Rechtsgeschift unter Lebenden wichtigsten Erwerbsart, nim-
lich der Erbfolge, mit Ausnahme des Vermichtnisses und
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der Schenkung auf den Todesfall. Der Erbe wird nicht erst
infolge der Eintragung in das Grundbuch Eigentiimer, sondern
durch den Anfall oder den Antritt der Erbschaft. Das Ver-
mogen geht als Ganzes auf den Erben iiber (Universalsucces-
sion), so dass dieser mit dem Erwerbe der Erbschaft sofort
die zum Vermédgen gehorenden einzelnen Sachen mit Inbe-
griff der Grundstiicke erwirbt. Wiirde man hinsichtlich des.
Grundbesitzes eine Ausnahme hievon machen, so wiirde es
sehr schwierig sein, die Rechtsstellung des Erben vom Erb-
schaftsantritt bis zur Eintragung zu ordnen. Da man doch
den verstorbenen Erblasser trotz seiner Einschreibung im
Grundbuch nicht mehr als Eigentiimer behandeln kann,
so wiirde gar kein Eigentiimer vorhanden sein. Aehnliche
Gesichtspunkte waren massgebend, um den Grundeigen-
tumserwerb durch die eheliche Giitergemeinschaft
nicht von der Eintragung abhidngig zu machen. Weitere
Ausnahmen betreffen den Erwerb durch Expropriation.
Dieselbe ist nicht ein Zwangskauf, wie frither angenommen
wurde, sondern ein einseitiger Akt der Staatsgewalt, so dass
sie als Art des Eigentumserwerbs nicht dem Privatrecht,
sondern dem offentlichen Rechte angehért. So weit die Hx-
propriation auf kantonalem Recht beruht, hat desshalb dieses
die Frage zu beantworten. Nach Art. 44 des Bundesgesetzes
vom 1. Mai 1850 gehen in den unter dasselbe gehdrenden
Fillen die Rechte, welche Gegenstand der Abtretung sind,
ohne Weiteres und ohne Beobachtung irgend einer sonst vor-
geschriebenen Form auf den Exproprianten iiber., Fiir den
Erwerb im Zwangsversteigerungsverfahren, welcher
in manchen Gesetzgebungen ebenfalls den Ausnahmen bei-
gezihlt ist, hat das Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung und
Konkurs vom 11. April 1889 beziiglich des Eigentumsiiber-
ganges von Grundstiicken das Recht der einzelnen Kantone vor-
behalten. Es hingt also von der kantonalen Gesetzgebung ab, ob
der Zuschlag oder ein spiteres Moment, wie die Fertigung oder
die Eintragung in das Grundbuch, den Eigentumsiibergang be-
wirkt. I'iir ein an die Stelle dieser kantonalen Gesetzgebungen zu
setzendes Bundesrecht empfiehlt es sich, hier das Eintragungs-



Referat von Dr. H. Lienhard. ‘ 513

prinzip festzuhalten, da keine zwingenden Griinde fiir eine Aus-
nahme sprechen. Einige besondere, aber selten vorkommende
Fille, wie den Erwerb durch agrarrechtliche Auseinander-
setzungen, durch Occupation, Anschwemmung u. a. m,, kénnen
wir hier iibergehen. Die Ersitzung werden wir noch beriihren.

Die angefiilhrten Ausnahmen vom Eintragungsprinzip
durchbrechen das Grundbuchsystem. Dadurch wird die Mog-
lichkeit zu ausserbiicherlichen Verfiigungen gegeben. Soll nun
das Grundbuchsystem nicht zu sehr erschiittert werden, so
muss die Gesetzgebung dafiir Sorge tragen, dass auch das
ausserbiicherlich erworbene Grundeigentum moglichst bald
dem Grundbuch eingefiigt werde. Dieses Resultat wird bald
durch Fristansetzungen (3 Monate, 6 Monate, 1 Jahr, 2 Jahre)
und Strafandrohungen, bald durch die Vorschrift zu erreichen
gesucht, dass der Erwerber erst durch seine Eintragung im
‘Grundbuch das Recht zur Verdusserung und Belastung des
Grundstiickes erlange. Er kann also das Grundstiick besitzen
und nutzen, dariiber thatsichlich verfiigen, sich der petitori-
schen und possessorischen Rechtsmittel bedienen. Aber er
kann es nicht verdussern oder mit Hypotheken belasten, und
die aus der Eintragung entspringende Rechtsvermutung kommt
ithm nicht zu statten. Wir halten beide Massnahmen fiir
berechtigt und wiirden sie mit einander verbinden. Der
direkte Zwang findet seine Rechtfertigung darin, dass die
Evidenthaltung des Grundbuches nicht bloss im Privatinter-
-esse einzelner Individuen liegt, sondern durch das offentliche
Interesse gefordert wird. Der indirekte Zwang (das sog.
relative im Gegensatz zum absoluten Kintragungsprinzip) ist
im Wesen des Grundbuchsystems selbst begriindet. So lange
das Eigentum des Verdusserers nicht eingetragen ist, kéonnen
-demjenigen, welcher von ihm erwirbt, die Vorteile des Publi-
zitdtsprinzipes nicht zukommen (vgl. Weber, Deutsches Hypo-
thekenrecht), welcher Zustand mit den Zwecken des Grund-
buches im Widerspruche steht und dessen Kontinuitidt stort.

Viel umstritten ist, ob auch der Erwerb der Grund-
dienstbarkeiten dem Eintragungsprinzip unterworfen werden
solle ?
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Hingichtlich der persdnlichen Dienstbarkeiten
herrscht weitgehende Uebereinstimmung, dass ihre Erwer-
bung durch Vertrag von der Eintragung abhiingig zu machen
sei. Die Existenz eines Niessbrauches oder auch eines Ge-
brauchs- oder Wohnungsrechtes hat in der Regel einen be-
deutenden Einfluss auf den Wert des Grundstiickes und sollte-
aus dem Grundbuch ersichtlich sein. Ob auch die gesetz-
lichen Nutzniessungsrechte, z, B. des Ehemannes und Vaters.
der Eintragungspflicht zu unterstellen seien, ist fraglicher.
Dafiir wird geltend gemacht, dass auch diese Rechte fiir
dritte Personen nicht ohne weiteres erkennbar seien. Wir
halten vorerst die Aufnahme des Grundsatzes, dass der Er-
werb von neuen Personalservituten durch Vertrag
von der Eintragung abhingig sein solle, fiir unabweisbar. Aller-
dings gilt dieser Grundsatz zur Zeit nur in wenigen Kantonen.
Aber alle Kantone mit neuen und rationellen Grundbuchgesetzen
haben ihn angenommen. Und in der Mehrzahl der ibrigen
Kantone liegt dem Fehlen einer solchen Vorschrift keine ver-
neinende Tendenz zu Grunde, sondern es gebrach meist nur
an einem Anlass zu ihrer Einfiihrung. Ueber die Behand-
lung der Fille des gesetzlichen Niessbrauches wird
es nicht schwer sein, sich im Civilgesetzbuche bei der Nor-
mierung dieser Institute zu verstindigen. Selbst die Ein-
tragung der bestehenden personlichen Dienstbarkeiten
diirfte keinen wesentlichen Schwierigkeiten begegnen, da iiber
deren Entstehung und ihren Inhalt oder Umfang nur selten
Zweifel walten werden.

Anders steht die Sache mit Bezug auf die Grund-
dienstbarkeiten. Ueber den Stand der Gesetzgebung
in den Kantonen giebt Auskunft: Huber, System III, 345 ff.
Das Bild ist ungefihr das gleiche, wie es uns bei Roth,
System des deutschen P.-R.TIII, 378 hinsichtlich der Gesetz-
gebungen in Deutschland entgegentritt. Nach der Zusammen-
stellung von Huber kéonnen Grunddienstbarkeiten in der Mehr-
zahl der Kantone ohne Eintragung oder Fertigung begriindet
werden. Wo die Eintragung in ein 6ffentliches Buch gefor-
dert oder zugelassen wird, hat sie eine sehr verschiedene
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Bedeutung; bald ist die Entstehung der Dienstbarkeit, bald
ihre Wirksamkeit gegen Dritte davon abhingig, oder sie
dient nur zur Sicherung des Beweises. Notwendig ist die
Eintragung aller Grunddienstbarkeiten in den Kantonen Bern,
Luzern, Basel-Stadt, Baselland, Solothurn, Schwyz und Waadt.
Hinzugekommen ist St. Gallen, welches durch ein Gesetz vom
1. Dezember 1892, Art. 1, vorgeschrieben hat, dass in den-
jenigen Gemeinden, in welchen offentliche Vermessungswerke
bestehen, zur Begrindung aller Grunddienstbarkeiten die
Eintragung in die oOffentlichen Biicher erforderlich sei. Die
Pflicht zur Eintragung statuieren nur fiir einen Teil der
Grunddienstbarkeiten: Ziirich, Schaffhausen und Zug, indem
sie davon die Dienstbarkeiten, die sich ,in einer korperlichen
Einrichtung, z. B. einer Wasserleitung, einer Dachtraufe, einem
iiberragenden Bau“ darstellen (Ziirich), die sich nicht ,durch
stindige Einrichtungen (Wasserleitungen, Dachtraufe) aunkiin-
digen“ (Zug), alle ,stindigen Servituten, wenn letztere auch
mit verborgenen Hinrichtungen bestehen sollten“ (Schaff-
hausen) ausnehmen. Nur zur Wirksamkeit gegen Dritte
fordern die Eintragung: Wallis, Freiburg, unter Beschrinkung
auf servitudes discontinues et non apparentes Genf und Neuen-
burg. In den iibrigen Kantonen kann die Errichtung durch
einfachen (zwar nicht iiberall formlosen) Vertrag, ohne Be-
obachtung von Publizitatsformen stattfinden.

Gegen die Ausdehnung der Eintragungspflicht auf den Er-
werb der Grunddienstbarkeiten werden folgende Bedenken gel-
tend gemacht: Beiden Servituten handle es sich nicht wie beidem
Eigentum oder den Hypotheken um einfache, klare, feststehende
Rechtsformen, sondern um Rechte, die in ihrem Umfange viel-
fach bestritten seien. Man bemiihe sich, die Grundbiicher
einfach und iibersichtlich zu gestalten und die Hypotheken-
briefe zu einem leicht zirkulationsfihigen Papiere zu machen.
Durch die Eintragung der Grunddienstbarkeiten iiberfiille man
die Grundbiicher und mache sie uniibersichtlich, wodurch die
Gefahr der Irrung griosser werde, und je mehr man in die
Grundbiicher hineinschreibe, je mehr miisse man auch in die
Hypothekenbriefe hineinbringen, wodurch deren Zirkulations-
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fahigkeit beeintrichtigt werde. Die Ueberfiillung des Grund-
buches werde z. B. sehr fithlbar werden, wenn ein servitut-
berechtigtes Grundstiick in eine Anzahl von Bauplitzen zerteilt
werde und diese Vorginge jeweilen auf dem Folium des
dienenden Grundstiickes eingetragen werden miissen. Das
Bestehen der Servituten werde meist schon durch die ort-
lichen Beziehungen des dienenden und der benachbarten Grund-
stiicke angezeigt, z. B. bei den hiufigen Wege-, Ueberfahrts-
Wasserleitungs- und Wasserabflussrechten. Selten werde ein
Verkidufer die von ihm begriindeten Servituten dem Kéufer
verschweigen. Ueber frilher begriindete geben die Erwer-
bungstitel des Verkidufers Aufschluss. Die Kosten der Ein-
tragung wiirden oft auch da abschreckend wirken, wo die
Errichtung der Servitut niitzlich oder ritlich wire. Durch
die Eintragung werde dem Wechsel der Bediirfnisse nicht
Rechnung getragen. Wenn die Ausiibung des Rechts mit
Zustimmung des Higentiimers der dienenden Sache den ver-
dnderten Verhdltnissen entsprechend seit Jahrzehnten eine
andere geworden sei, so brauche ein neuer Erwerber des
dienenden Grundstiickes nur zu sagen, diese Servitut bestehe
nicht, es sei ecine andere eingetragen, um sich ganz davon
zu befreien. Und ebenso im umgekehrten Falle. Da sei
z. B. eine Aussichtsgerechtigkeit. Mit Bewilligung des Eigen-
timers der herrschenden Sache wurde auf der dienenden
eine damit nicht im HKinklang stehende DBaute aufgefiihrt,
aber die Aenderung nicht eingetragen. Nach lingerer Zeit
miisse das Gebiude wieder entfernt werden, weil ein neuer
Erwerber der herrschenden Sache komme, der sich an das
Grundbuch halte. Ausgeschlossen werde die stillschweigende
Entstehung von Servituten durch schliissige Handlungen (Wid-
mung, destination du pére de famille). Fatal sei es, dass
die Servituten nur noch durch Loschung aufgehoben werden
und eine Erloschung wegen Nichtgebrauch oder die Ersitzung.
der Freiheit auch bei iiberflissigen und zwecklos gewor-
denen Servituten nicht mehr stattfinden konne. Es sei iiber-
haupt nicht durchfiihrbar, jedenfalls nicht zweckmissig, alle
Servituten zur Eintragung zu bringen. Man solle sich eine
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alle Stadt denken. ,Da ist ein Erker, dort eine Tropfgerech-
tigkeit, ein Ausfluss der Kloake, ein Balken in dem Nachbar-
hause. Das alles ist ineinander gebaut, das besteht seit
Dezennien, seit Jahrhunderten. Jede solche Urbanalservitut,
jede Ueberschreitung der Grenze des Eigentums soll einge-
tragen werden. Ich glaube, das wiirde die ganze Bevolke-
rung aufregen® (Dernburg). Die Ermittelung und Eintragung
der bestehenden Servituten werde nicht so einfach durchzu-
fithren sein, sondern es werden zahlreiche Prozesse und Un-
frieden entstehen. Die meisten Besitzer der dienenden Grund-
stiicke lassen jetzt die Sache ruhig gehen, wenn sie nicht
behelligt werden; sobald aber von ihnen verlangt werde,
dass sie die Servitut auf dem Grundbuchamt anerkennen, so
werden sie zur Bestreitung des Bestehens geradezu provoziert.

Das Gewicht dieser Griinde kann nicht verkannt werden.
Dieselben richten sich indessen zum grossten Teile nicht
gegen die Ausdehnung der Eintragungspflicht auf neu zu be-
griindende Dienstbarkeiten, sondern betreffen im Wesentlichen
die bereits bestehenden. Fiir die Eintragung neuer Dienst-
barkeiten sprechen die nimlichen Griinde, welche iiberhaupt
fiir die Eintragung der Rechte an Grundstiicken angefihrt
worden sind. Dazu kommen verschiedene besondere Vorteile
der Kintragung, Die bei der Begriindung ohne Publizitit
so oft entstehenden verwickelten und kostspieligen Streitig-
keiten iiber Gewihrs- und Ersitzungsanspriiche werden ver-
mieden. Ebenso beugt die Fixierung des Inhalts der Dienst-
barkeiten Zweifeln und Prozessen vor. Die Ooffentliche Be-
griindung rechtfertigt sich schon dadurch, dass die Grund-
dienstbarkeiten meist ihre Wirksamkeit auf unabsehbare Zeit,
iiber die dermaligen Parteien hinaus erstrecken. Der Aus-
schluss der Ersitzung beseitigt die hier besonders nahe liegende
(Gefahr, dass durch fortgesetzten Missbrauch nachbarlicher
Duldung oder Vergiinstigung ein Recht erschlichen werde,
Die Eintragung bestimmt in sicherer Weise das Datum, von
welchem in der Regel das Rangverhiltnis zwischen der Ser-
vitut und andern dinglichen oder dinglich wirksamen Rechten
abhingig ist. Was einzelne der soeben reproduzierten Ein-
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wendungen gegen die Eintragung betrifft, so ist darauf zu
bemerken: Die Neuerrichtung von Grunddienstbarkeiten ist
kein alltidgliches, sondern ein verhiltnismissig selten vor-
kommendes Geschift. Eine Ueberfiillung der Grundbiicher
ist davon nicht zu befiirchten. Ueberdies kann einer solchen
durch Verweisung auf die Grundakten oder Urkunden-
sammlungen beziiglich des Inhalts der Dienstbarkeit oder
durch die Fiihrung besonderer Servitutenbiicher vorgebeugt
werden. Wenn es auch Realservituten gibt, welche das
dienende Grundstiick nicht stark belasten und dessen Wert
nicht merklich mindern, so diirften sich doch die Kosten und Ver-
siumnisse der Eintragung auch fiir diese lohnen; denn gerade
um solche Dienstbarkeiten werden nicht selten verwickelte
Prozesse gefiihrt, welche fiir die Beteiligten die Ursache
grosser Kosten und gegenseitiger Verbitterung werden konnen.
Modifikationen in der Ausiibung der Servitut kionnen fiir den
Berechtigten sehr angenehm sein. Aber sie fithren hiufig
zu Unklarheiten und Verwickelungen und es ist insbesondere
im Hinblicke auf spitere Rechtsnachfolger wiinschbar, dass
solche Aenderungen zum klaren Bewusstsein aller Beteiligten
und zur Eintragung gelangen. Ueber den Ausschluss des
Erloschens durch Nichtgebrauch und der Freiheitsersitzung,
welcher die Folge des Eintragungsprinzips ist, spricht sich
v. Meibom folgendermassen aus: ,KEs konnte in Frage
kommen, ob nicht neben der Aufhebung der Grunddienst-
barkeiten durch Rechtsgeschifte und Loschung auch das Er-
loschen ohne Lioschung fiir den Fall zugelassen werden sollte,
dass das Recht seit lingerer Zeit nicht mehr ausgeiibt worden
ist. Man wird sich aber hiegegen erkliren miissen. Wenn
sogar der ausdriickliche Verzicht die Dienstbarkeit nur dann
aufhebt, wenn er in der vorgeschriebenen Form erklirt ist und
die Loschung hinzukommt, so kann umsoweniger dem aus
dem Nichtgebrauche etwa zu entnehmenden stillschweigenden
Verzichte eine stirkere Wirkung beigelegt werden. KEben-
sowenig kann eine Ersitzung der Freiheit von der Grund-
dienstbarkeit zugelassen werden, wenn das Grundeigentum
selbst durch Ersitzung nicht erworben werden kann.“
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Um den Uebergang zu ermiglichen, wird es zwar not-
wendig werden, fiir die Eintragung der bestehenden Dienst-
barkeiten, wozu auch die durch Ablauf der Ersitzungzeit
bereits begriindeten oder erworbenen zu rechnen sind, lingere
Fristen einzuriumen. Wie die Erfahrungen in den Kantonen,
in welchen die Eintragung durchgefiihrt ist, ergeben, erfordert
es hiefiir langwieriger und miihsamer Verhandlungen., Ueberall
werden jedoch die grossen Vorteile der geschaffenen klaren
Rechtslage anerkannt.

Es kann sich fragen, ob das Prinzip oder der Uebergang
dazu in der Weise zu mildern sel, dass einzelne Arten von
Servituten, z. B. die durch eine sichtbare Vorrichtung oder
eine dauernde Anlage reprisentierten iiberhaupt oder wihrend
einer Uebergangsfrist von der Pflicht zur Eintragung aus-
genommen wiirden. Mit der vom Grundbuchrecht geforderten
Erkennbarkeit der dinglichen Rechte lasst sich nur die Aus-
nahme der ,apparenten® Servituten rechtfertigen. Es geniigt
also nicht eine ,danernde“ Anlage, die verborgen z. B. ver-
baut sein kann, sondern nur eine ,augenfillige,“ oder noch
besser, eine ,dauernde und augenfillige* Anlage.

Keinem Zweifel kann es unterliegen, dass alle Hypo-
theken und Grundschulden dem Eintragungsprinzip
zu unterwerfen sind. Darin sind alle Gesetzgebungen einig.
Die Abweichung, welche das Bundesgesetz iiber Schuld-
betreibung und Konkurs fiir das Pfindungsverfahren statuiert
(Art. 101 und Archiv II, 33), indem es den Bestand der
Pfindung nicht von der Eintragung abhingig macht, miisste
in einer eidgendssischen Grundbuchgesetzgebung beseitigt
werden. Ob auch die Abtretung und Verpfindung
von Hypotheken dem Prinzip unterworfen werden sollen,
hingt von der Ausgestaltung der letzteren im Hypotheken-
recht ab. Ausnahmen werden aus guten Griinden da gemacht,
wo durch Ausstellung und Uebertragung von Hypo-
thekenscheinen die Zwecke des Grundbuches in anderer
Weise erreicht werden konnen. Uebergabe und Inhabung
des Scheins oder Briefes ersetzen die Umschreibung und
Eintragung im Grundbuche.
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Die konsequenten Grundbuchgesetze schliessen von der
Eintragung aus die suspensiv bedingten oder unter
einem Termin stehenden Rechtsiibertragungen. Ausser
der Riicksicht auf die Schwierigkeiten, welche durch Be-
dingungen in das Sachenrecht treten, ist es die Erwigung,
dass sich aus den Eintragungen im Grundbuch der jeweilen Be-
rechtigte ergeben soll, welche zu dieser Losung fithrt. Wenn
die Beteiligten den Eigentumsiibergang nur auf den Iall des
Eintritts einer Bedingung oder eines Termines verabreden,
so wollen sie nicht, dass das Eigentum schon jetzt auf den
Erwerber iibergehe, und es kann deshalb eine Ueberschreibung
nicht stattfinden. Es bleibt denselben iminerhin unbenommen,
eine Vormerkung ihres Rechtsverhiltnisses eintragen zu lassen.

Ausser den vorstehend sowie den hienach im Abschnitt
iiber das Oeffentlichkeitsprinzip dargelegten Wirkungen be-
griindet die Eintragung fiir den Eingetragenen eine Rechts-
vermutung, welche ihn im Prozesse von dem Beweise seines
Erwerbes befreit. Diese Vorschrift ist eine strickte Folge
der Grundbucheinrichtung. Ihre Bedeutung ist jedoch ledig-
lich eine prozessuale und der (regenbeweis ist dadurch nicht
ausgeschlossen.

Eine weitere naturgemisse Folge und Wirkung der
Grundbucheinrichtung ist die Ausschliessung der erlo-
schenden Verjihrung eingetragener Rechte oder
der Ersitzung gegeniiber dem eingetragenen Eigen-
tiimer, Servitutberechtigten etc. Der Entwurf zu einem
deutschen biirgerlichen Gesetzbuch bestimmt ganz allgemein:
»Die Anspriiche aus eingetragenen Rechten unterliegen nicht
der Verjahrung, es sei denn, dass sie auf Schadenersatz oder
Riickstinde wiederkehrender Leistungen gerichtet sind.“ Fiir
diese Regelung sprechen durchschlagende Erwiigungen. Die
Grundbucheinrichtung und die Verjihrung sind zwei in ihrem
Ziele verwandte Rechtsinstitute. Beide suchen eine Sicherung
des gegebenen Rechtszustandes durch Ankniipfung der Rechts-
verhidltnisse an gewisse dusserlich hervortretende Momente zu
gewinnen. Aber beide Rechtsinstitute bedienen sich ver-
schiedener Mittel und schliessen in der Anwendung auf das-
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selbe Rechtsverhiltnis einander aus. Die Verjahrung versagt
den von ihr betroffenen Rechten die Anerkennung, weil deren
Existenz oder Fortbestand durch die Linge der Zeit mehr als
zweifelhaft geworden ist. Die Eintragung im Grundbuche-
schliesst jede Ungewissheit tiber den Fortbestand eines ein--
getragenen Rechtes aus.

y Verjahrung und Bucheinrichtung diirfen vermdge ihrer
rein positiven Natur nur soweit sich bethitigen, als die Zweck-
missigkeit es erheischt. Die Bucheinrichtung ist notwendig
um den Rechtsstand der Grundstiicke sicher zu stellen; hie--
mit ist die Begrenzung des Gebietes ihrer Anwendung ge-
geben. Die Verjihrung dagegen hat von vornherein kein
festbegrenztes Grebiet; sie ist an sich nicht ein allgemeines
Mittel zar Aufhebung von Rechten, so dass ihre Unanwend-
barkeit auf gewisse Rechte besonders gerechtfertigt werden
miisste. Vielmehr bedarf ihre Zulassung durch das Gesetz
fiir jede Klasse von Rechten der besondern Rechtfertigung.
Wenn dies aber richtig ist, so konnen die eingetragenen
Rechte der Verjihrung nicht unterworfen werden, weil die-
selbe fiir sie nicht allein entbehrlich ist, sondern in das.
Buchsystem einen Riss machen wiirde, welcher das ganze
System gefihrden konnte.“ (Mot. z. d. Entw. I1I, 252).

Die Verjihrung ist die Folge der Nichtausiibung des.
Rechtes, Von dem im Grundbuche eingetragenen Berechtig-
ten kann man nicht sagen, dass er sein Recht nicht ausiibe.

Von der Unverjihrbarkeit nimmt die oben enthaltene
Bestimmung des deutschen Entwurfs die Anspriiche auf
Schadenersatz (z. B. Ersatz von Friichten) und auf Riick-
stinde wiederkehrender Leistungen aus. Diese Anspriiche
sind aus dem Grundbuche nicht ersichtlich und es sprechen
viele Griinde dafiir, sie den obligatorischen Anspriichen
gleichzuhalten. Sind sie auch Ausflisse des durch die Ein-
tragung gesicherten Rechts, so wird doch dessen Bestand
und weitere Ausiibung nicht beriihrt, wenn jene Anspriiche
der Verjihrung unterliegen,

Ob der Ausschluss der Verjihrung bei der Hypothek auf
das personliche Forderungsrecht aunszudehnen sei, ist eine
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Detailfrage, die wir im Zusammenhang mit der Normierung
des Hypothekeninstitutes zu priifen empfehlen. Keine ab-
weichenden Vorschriften halten wir notwendig fir die Grund-
dienstbarkeiten. ~Wir haben wuns daritber bereits oben
ausgesprochen.

Der von uns vorgeschlagene Grundsatz bezieht sich nur
auf eingetragene Rechte und eingetragene Berechtigte. Es
bleiben nun allerdings Falle denkbar, in welchen diese Vor-
aussetzung nicht zutrifft, z. B. der eingetragene Eigentiimer
ist gestorben, der Erbe hat sein ausserbiicherliches Eigentum
nicht eingetragen, so dass dem Priskribenten kein einge-
tragener Eigentiimer gegeniibersteht. Oder ein Grundstiick
ist aus irgend einem Grunde im Grundbuch nicht eingetragen.
‘Ob fiir solche Ausnahmsfille eine abweichende Regelung zu
treffen sei, ist im Zusammenhang mit der Regelung des
Eigentumserwerbes etc. zu untersuchen.

2. Das Oeffentlichkeitsprinzip.

Wir haben im vorhergehenden Abschnitt die Funktion
und Bedeutung des Eintragungsprinzipes erdrtert. Wiirden
nur giiltige und formvollendete Eintragungen in die Grund-
biicher gemacht, so wiirde dieses Prinzip zur Erreichung der
Zwecke des Grundbuches vollstindig geniigen. Aus dem
letzteren wire dann jederzeit der wahre Berechtigte ersicht-
lich. In der Regel wird es sich auch so verhalten. In hundert
Fillen werden die Eintrage richtig sein und nur selten wird
sich ein Fall ergeben, in welchem ein unrichtiger Berechtigter
eingetragen ist. Dieser Wahrnehmung ist es wohl zuzu-
schreiben, dass die Mehrzahl der schweizerischen Gesetz-
gebungen sich mit einem mehr oder weniger umfassenden Ein-
tragungsprinzip begniigt und den beinahe ebenso bedeutungs-
vollen Grundsatz des offentlichen Glaubens des Grundbuches,
welcher in Verbindung mit dem Eintragungsprinzip erst das
Grundbuchsystem schafft, nicht ausgesprochen hat. Nach der
Abhandlung von P.F.v.Wyss iiber die Rechtskraft der Grund-
protokolleintrige, gemiss den Rechten der deutschen Schweiz,
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Zeitschr. f. schweiz, Recht, 1872, welcher sich hauptsichlich
mit dieser Seite der Frage befasst, hatten damals einzig
Solothurn und Basel-Stadt, letzeres mit einer bedeutenden
Abschwichung, das Prinzip des 6ffentlichen Glau-
bens des Grundbuches oder der positiven Rechts-
kraft der Grundprotokolleintrige, wie v. Wyss es
nennt, ausdriicklich und allgemein in ihrer Gesetzgebung
ausgesprochen. Seither ist Waadt hinzugekommen (1882)
und Solothurn hat in seinem revidierten, auf 1. Januar 1892
in Kraft getretenen Civilgesetzbuch die Redaktion der be-
treffenden Bestimmung verbessert. In den diibrigen Gesetz-
gebungen finden sich nur vereinzelte Anklinge an das Prinzip
vor, hauptsidchlich im Grundpfandrecht.

Man unterscheidet das Oeffentlichkeitsprinzip im
materiellen und im formellen Sinne. Ueber das letz-
tere, das Recht zur Einsichtnahme des Grundbuches, haben
wir uns im Abschnitt iiber das Verfahren ausgesprochen.
Das Oeffentlichkeitsprinzip im materiellen Sinne, die publica
fides des (irundbuches hat eine dreifache Bedeutung: Die
Eintragungen im Grundbuch werden durch die
Gesetzgebung als richtig und als vollstindig
garantiert: ,

1. Einmal gilt das, was im Grundbuche eingetragen ist,
zu Gunsten gutgldubiger Dritter als wahr. Es handelt sich
dabei nicht um eine blosse Prisumtion, sondern geradezu um
eine gesetzliche Fiktion. Der Buchinhalt wird als wahr ge-
setzt, gleichviel ob er wahr oder unwahr ist, also unter Aus-
schluss des (regenbeweises: inscriptio pro veritate accipitur,
Der im Grundbuch zu Unrecht als Berechtigter Eingetragene
ist dadurch legitimiert, tiber das ihm nach dem Buch zu-
stehende, in Wirklichkeit aber nicht gebiihrende Recht gut-
glaubigen Dritten gegeniiber wirksam zu verfiigen. Der
Grundsatz, dass Niemand mehr Rechte iibertragen kann, als
ihm selber zustehen, wird demnach durchbrochen.

2. Das Grundbuch gilt als vollstdndig. Darin liegt
das schon oben in Verbindung mit dem Eintragungsprinzip
hervorgehobene Oeffentlichkeitsprinzip im negativen
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Sinne. Was nicht im Grundbuch steht, das gilt nicht.
Blosse Anspriiche auf den Erwerb dinglicher Rechte durch
Eintragung im Grundbuche sind fiir einen dritten Erwerber,
selbst wenn er sie kennt, bedeutungslos; von einer mala fides
auf seiner Seite ist in diesem Falle keine Rede. Diese letztern
Sdtze sind allgemein anerkannt.

Was nun die positive Funktion oder Rechtskraft der
Eintrage, das Prinzip des offentlichen Glaubens in der unter
Ziffer 1 festgestellten Bedeutung betrifft, so sollte iiber dessen
Aufnahme in eine schweizerische Grundbuchgesetzgebung kein
Ziweifel walten konnen, Besser als ich es thun konnte, hat
dies begriindet P.F.v. Wyss in der soeben angefithrten Ab-
handlung, S. 100—-148, und Referat iiber die schweiz. Hypo-
thekarrechte, S. 51 ff.,, welche Arbeiten eine eingehende Be-
leuchtung des Oeffentlichkeitsprinzipes sowie Darstellungen
des in den Kantonen geltenden Rechts enthalten und uns
einen grossen Teil unserer Aufgabe abnehmen. Es ist mir
nicht verstindlich geworden, warum der oben angefiihrte
neue waadtlindische Entwurf gerade diesen fundamentalen
Grundsatz der Gresetzgebung von 1882 streichen will. Im
Motivenbericht ist hieriiber nur folgendes enthalten: ,La
principale innovation se trouve & l’art. 14, qui a rompu en
visiere avec l'art. 11 actuel. Le projet n’admet plus que
Iinscription couvre le vice de l'acte. Toutes les inscriptions
fondées sur un faux, par exemple, doivent disparaitre; les tiers
de bonne foi ne peuvent prétendre au maintien de droits reels
acquis sous la foi de telles inscriptions; ils peuvent seule-
ment réclamer des dommages intéréts.“ Diese Ausfiihrungen
gehen der Sache nicht auf den Grund. Es kann allerdings
vorkommen, dass einmal ein wirklich Berechtigter durch den
zum Schutze der neuen Erwerber aufgestellten Grundsatz
des offentlichen Glaubens um sein Recht kommt. Es mag
auch sein, dass sich dieser Fall im Kanton Waadt, welcher
das Grundbuch neu anlegen musste, im Uebergangsstadium
das eine oder andere Mal ereignet hat. Aber sehr oft wer-
den solche Fille, wenn einmal die Grundbucheinrichtung
normal funktioniert, nicht mehr sein. Wire bloss zwischen
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dem bisherigen Berechtigten und dem neuen Erwerber ab-
zuwigen, so ist zuzugeben, dass allgemeine Rechtsgrundsitze
fir das bessere Recht des Erstern sprechen wiirden. Aber
in Frage liegt nicht das bessere Recht in diesen wenigen
Fallen, sondern die sichere und vollkommene Funktion einer
im Interesse des Immobiliarverkehrs und Realkredits ge-
schaffenen offentlichen Einrichtung. Wird auf tausend grund-
biicherlich behandelte Fille, in welchen sich der Rechtserwerb
ohne Stérung vollzieht, nur ein einziger. bekannt, in welchem
der auf den Glauben des Grundbuches Eigentum oder Hypo-
theken Erwerbende getiiuscht wurde und zu Schaden kam,
so wird die (nur auf dem Kintragungsprinzip beruhende)
ganze Einrichtung erschittert und um ihre Bedeutung ge-
bracht. Diesem griossern Uebelstand gegeniiber miissen die
Interessen der Wenigen zuriicktreten, welche durch eine
falsche Eintragung um ihre Rechte gebracht werden kénnen.

Gleichen Erwigungen verdankt das Wechselrecht seine
Klarheit und Sicherheit, welche man heutzutage nicht mehr
preisgeben wiirde. Aunch das Grundbuchrecht kann seine
volle wirtschaftliche Bedeutung nur erlangen, wenn es wenig-
stens in den notwendigen Punkten zum jus strictum ausge-
bildet wird.

Eine solche Konsequenz darf um so eher gezogen werden,
als das Grundbuchrecht selbst wieder den durch eine unrichtige
Eintragung Gefihrdeten Mittel an die Hand giebt, win sich
gegen den Verlust ihrer Rechte infolge des offentlichen Glau-
bens des Grundbuches zu schiitzen, wie wir noch sehen werden
(Vormerkung, Berichtigungsklage).

sStrenge wider den Einzelnen ist oft die grosste Wohl-
that fiir alle. (Bekker).

Der Schutz des offentlichen Glaubens gilt nicht im Ver-
hiltnis zwischen den bei einer Eintragung unmit-
telbar beteiligten Personen. Ist die Eintragung ungiiltig,
so kann ein Kontrahent vom andern deren Aufhebung ver-
langen. Nur dritten Personen, welchen die Ungiiltigkeit nicht
bekannt ist, kommt der offentliche Glauben des Buches zu
statten. Wer Eigentum oder eine Hypothek erwirbt, braucht

Zeitschr. fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XV, 35
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nur das Grundbuch zu konsultieren, um gegen spitere An-
fechtungen von Seiten friiherer Berechtigter geschiitzt zu
sein. Im Verhdltnis zu seinem DMitkontrahenten muss er
allerdings sich vergewissern, dass der Erwerb in giiltiger
Weise stattfinde. Es wiederholen sich im Uebrigen hier die
rechtlichen Erscheinungen, welche wir bei der Erwerbung
von dinglichen Rechten an Mobilien im Obligationenrecht
treffen. Das Interesse des gutgliubigen Verkehrs, des Pub-
likums, ist stiirker als das Recht eines friihern Berechtigten,
welches dem neuen Erwerber nicht bekannt und nicht er-
kennbar war.

Ob auch der unentgeltliche Erwerb an dem Schutze
der publica fides ‘des Grundbuches teilnehmen soll, ist kon-
trovers und in der Gesetzgebung verschieden beantwortet.
Gegen die Ausdehnung wird geltend gemacht, dass der Schutz,
den die Oeffentlichkeit des Buches gewihrt, auf Kosten eines
wirklich Berechtigten gehe, dessen Benachteiligung nicht immer
auf eigenes Verschulden zuriickgefiilhrt werden konne, oder
doch selbst in diesem Falle unverhiltnismissig gross und
empfindlich sei. Es sei daher ein Gebot der Billigkeit, jene
Vergiinstigung nur zur Abwendung positiven Schadens ein-
treten zu lassen, nicht auch zur Erhaltung reinen Gewinns.
Unger sagt: ,es wire doch zu barok, zu behaupten, Jemand
habe sich etwas schenken lassen (im Vertrauen auf die
offentlichen Biicher) und sei hierin getduscht worden.“ Bahr
(Krit. Vierteljahrsschr. XXX, S. 507) fithrt aus: Schon das
romische Recht habe in seinem gesunden Sinne erkannt, dass
der unentgeltliche Erwerb der Anfechtung Dritter gegeniiber
nicht gleichen Anspruch auf Schutz habe, wie der entgelt-
liche. Wenn man auch den unentgeltlichen Erwerb schiitze,
8o biete man damit das Mittel, den materiell Berechtigten um
sein ganzes Recht zu bringen.

Fir die Gleichbehandlung des unentgeltlichen Erwerbs
wird hinwieder angebracht, dass sich bei Eigentumserwer-
bungen und Hypothekbestellungen sehr oft der onerose Rechts-
titel mit dem lukrativen verbinde, so z. B. wenn durch ein
Grundstiick oder eine Hypothek kiinftige Erben abgefunden
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oder Kinder ausgestattet werden. Sollen nun auch diese
Fille von der Ausnahme betroffen werden, so miisse die lukra-
tive Seite des Geschifts von dem onerosen Grunde gesondert
werden, was durch die intrikatesten thatsichlichen Unter-
suchungen bedingt sei, denen vorzubeugen die (Gesetzgebungs-
politik gebiete. Sodann wird darauf hingewiesen, dass jene
Billigkeit, welche fiir die Beschrinkung des Schutzes ange-
fithrt wird, auch ihre Schattenseite habe. Wer ein Grund-
stiick oder eine Hypothek ohne Entgelt erwirbt, werde dadurch
sehr oft bestimmt, Aufwendungen und Ausgaben zu machen,
die seiner bisherigen Vermégenslage nicht entsprechen, seine
geschiftlichen Beziehungen zu erweitern, vielleicht seine ganze
Lebeusweise dem erhohten Wohlstand angemessen zu ver-
dndern. Stelle sich dann spéter heraus, dass sein Rechts-
urheber nicht wie geschehen verfiigen durfte, und miisse daher
Alles in dem Zustande oder Betrage, in welchem es em-
pfangen wurde, an den nicht aus dem Grundbuche ersicht-
lichen Berechtigten restituiert werden, so sei diese Konsequenz
gegen den redlichen Beschenkten gewiss eine grosse Hirte,
vielleicht sein Ruin. B#hr (a.a.0.) giebt den Einwand, dass
hiufig Rechtsgeschifte vorkommen, die zwischen entgeltlichem
und unentgeltlichem Erwerb schwanken und deshalb prak-
tische Schwierigkeiten bereiten, zu, betont aber dagegen, dass
der Grundsatz zu wichtig sei, als dass man ihn aus diesem
Grunde aufgeben kinnte. Auch werde eine verstindige Praxis
den Satz, dass der unentgeltliche Erwerb nicht geschiitzt sei,
dahin ausbilden, dass auch solche Erwerbe darunter fallen,
welche durch Geringfiigigkeit der Leistung ihrem Wesen nach
als auf Liberalitit beruhend sich darstellen. Habe der un-
rechtmissig Eingetragene das Grundstiick verkauft, so sei er
doch verpflichtet, die Bereicherung, d. h. den Kaufpreis heraus-
zugeben. Habe er aber das Grundstiick verschenkt, so sei
keine Bereicherung vorhanden. Wer also einen unrichtigen
Eintrag fiir sich erlangt habe, der konne nichts Besseres
thun, als das Grundstiick einem nahen Angehdrigen, z. B.
seinem Ehegatten oder einem seiner Kinder zu schenken.
Dann habe er die Beute in Sicherheit, da es meist sehr
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schwer fallen werde, dem Beschenkten bGsen Glauben nach-
zuweisen.

Als durchschlagendsten Grund gegen die Zuriicksetzung
des unentgeltlichen Erwerbs fithren im Anschluss an Exner,
Publizitdtsprinzip, S. 61, die Motive zum Deutschen biirger-
lichen Gesetzbuch die Riicksicht auf den Immobiliarverkehr:
an. ,Wenn dieser Verkehr auf eine sichere Grundlage gestellt
werden soll, so darf das vorschriftsmissig errichtete und voll-
zogene Erwerbsgeschift nicht durch die Behauptung eines.
Dritten, dass der Erwerb ohne Entgelt erfolgt sei, in Frage
gezogen werden; die Beriicksichtigung einer solchen Behaup-
tung wiirde den Erwerber der Gefahr aussetzen, durch frivole
und chikandse Angriffe in dem ruhigen Genusse (auch) des
entgeltlich erworbenen Rechtes gestort zu werden. Der
deutsche Entwurf stellt demnach mit Bezug auf den Schutz
des offentlichen Glaubens des Grundbuches den unentgeltlichen
Erwerb dem entgeltlichen gleich. Immerhin hat er den Ein-
wendungen von Bdhr durch Einrdumung persénlicher An-
spriiche gegen den lukrativ Erwerbenden Rechnung getragen..
Eine besondere Bedeutung gewinnt das Prinzip des offent-
lichen Glaubens im Hypothekarrecht. Nicht nur wird dem
ersten Hypothekengldaubiger durch dasselbe garantiert, dass
der Schuldner HEigentiimer der als Pfand eingesetzten Sache
sel, sondern es wird der Schutz eines redlichen Dritten selbst
iiber das Pfandrecht hinaus auf die eingeschriebene Pfand--
forderung erstreckt, indem Einreden gegen die letztere, welche
nicht aus dem Grundbuche ersichtlich sind, ausgeschlossen
werden. Wir konnen hier nicht weiter auf diese mit dem
Hypothekenrechte in Verbindung stehenden Rechtssitze ein-
treten, da uns Zeit und Raum dieses Referates nicht gestatten,
iiber die Grundziige des Grundbuchrechtes hinauszugehen,
Ebenso miissen wir es uns versagen, den Fragen ndher zu
treten, ob neben der Hypothek die Grundschuld in einem
neuen Civilgesetzbuche beizubehalten, ob die Servitut und
Hypothek an eigener Sache, der Rangvorbehalt oder feste
Pfandlocus in das einheitliche Recht aufzunehmen seien, da
fir die Anerkennung dieser Rechtsinstitute, so sehr sie mit
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der Grundbucheinrichtung verkniipft sind, doch vorwiegend
wirtschaftliche und allgemeine gesetzgebungspolitische Er-
wigungen ins Gewicht fallen (vgl. z. B. Exner, tsterreichisches
Hypothekenrecht, Anhang).

Der offentliche (3lauben des Grundbuches bezieht sich
nur auf die im Grundbuch eingetragenen Rechtsverhalt-
nisse. Auch wird nicht zu bezweifeln sein, dass dadurch
-die Identitit des Grundstiickes verbiirgt werden soll. Da-
-gegen erstreckt sich die Garantie nicht auf die ibrigen An-
gaben iiber den Fundus, wie Grisse, Grenzen, Wert, Brand-
versicherungssumme, welche nur aus andern Verzeichnissen
in das Grundbuch hiniibergenommen werden. Die in den
Vermessungswerken und Grundstiickskatastern enthaltenen
Grenzangaben haben allerdings nach manchen Gesetzen pro-
-zessualische oder materiellrechtliche Bedeutung, indem sie
bald eine einfache Rechtsvermutung begriinden, bald als
offentliche Urkunden oder als ,Beweismittel des Besitzstan-
des,“ ja sogar als ,ausschliessliche Mittel des Besitzstandes“
{Weimar) gelten. Aber diese Rechtswirkungen beruhen auf
besonderen Vorschriften und nicht auf der publica fides des
Grundbuches.

3. Das Legalitits- und Konsensprinzip.

Eintragungen in das Grundbuch, welche rechtsverindernde
-oder rechtsaufhebende Wirkungen haben sollen, diirfen regel-
missig nur auf Antrag der Parteien oder auf Ersuchen einer
zustindigen Behorde und beim Vorliegen bestimmter Voraus-
setzungen stattfinden. Da die Eintragungen moglichst der
‘materiellen Rechtslage ertsprechen sollen und mit denselben
die Garantie der Richtigkeit des Grundbuches (die publica
“fides) verkniipft ist, so wird den Grundbuchbeamten die amt-
liche Pflicht auferlegt, das Vorhandensein der Voraussetzungen
einer giiltigen Eintragung von Fall zu Fall zu priifen. Viele
Gesetzgebungen dehnten die Priifungspflicht der Beamten
-auch auf die Giiltigkeit und Rechtsbestindigkeit (,, Legalitiat“)
-der von den Parteien vorgenommenen und dem Eintrag zu
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Grunde liegenden Rechtsgeschifte (Kauf, Schenkung etc.) aus.
Diese ausgedehnte Priifungspflicht aber wurde bald als lastig
und nachteilig empfunden. Sie hatte vielfach eine schwer-
fallige und langsame Geschiftsbehandlung zur Folge, fiihrte-
zu Eingriffen in das Selbstbestimmungsrecht der Parteien und
konnte auch nicht leisten, was ihr zugemutet wurde, weil
den Beamten nicht der ganze Thatbestand, sondern nur der
in die Urkunde aufgenommene bekannt war. Hieraus erklirt.
sich das Bestreben der neuern Gesetzgebungen, die amtliche
Kognition auf einige wenige bestimmt umschriebene Punkte
zu beschrinken. Die Abgrenzung der Priifungspflicht hingt.
mit der Beschaffenheit der Voraussetzungen oder Vorlagen
zusammen, welche den Beamten zum Zwecke der Vor-
nahme einer Einschreibung zu machen sind. In dieser
Beziehung gehen die Gesetzgebungen, wenigstens soweit es.
den Erwerb durch Rechtsgeschift betrifft, in zwei Gruppen
auseinander.

Die eine Gruppe verlangt, dass dem Grundbuch-
beamten das obligatorische Rechtsgeschaft, der Rechtstitel
(Kauf, Tausch, Servitutenerrichtungsvertrag etc.) vorgelegt
werde, welcher der beantragten Rechtsverinderung zu Grunde
liegt.

Die andere Gruppe hilt die Vorlage des Rechts-
geschifts nicht fiir notwendig aber auch nicht fiir geniigend,
sondern verlangt eine besondere Erkldrung desjenigen, welcher:
das Eigentum iibertrigt, die Servitut oder Hypothek auf sein
Grundstiick legt, dass er zu der Rechtsiibertragung oder Be-
lastung, d. h. zu der Vornahme der Einschreibung einwillige.

Auch eine Verbindung beider Standpunkte findet sich
in der Weise, dass neben der Vorlage des Rechtsgeschifts
noch die Vorlage einer Eintragungsbewilligung gefordert wird.

Man hat die beiden bezeichneten Hauptgruppen unter
den Schlagworten ,Legalitatsprinzip und ,Konsensprinzip“
einander entgegengesetzt, vgl. z. B. Roth, deutsches Privat-
recht, § 260. Der Gegensatz wird jedoch dadurch nicht.
richtig und geniigend ausgedriickt. Mit der Ausscheidung
des obligatorischen Rechtsgeschiftes aus den dem Grundbuch-
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beamten zu machenden Vorlagen ist naturgemiss eine Be-
schrankung der Priifungspflicht desselben verbunden. Aber
ganz beseitigt wird die letztere nicht. Was sodann die
Einwilligung (den Konsens) des nach dem Grundbuch zur Ver-
figung Berechtigten zur Rechtsinderung betrifft, so muss
dieselbe auch nach den Rechten der ersten Gruppe vorhanden
sein. Nur ist sie dort im obligatorischen zur Erfiillung ver-
pflichtenden Rechtsgeschift enthalten. Dernburg und Hinrichs
S. 98 fithren aus: ,Die Basierung der Antrige auf die Be-
willigung der Passivinteressenten ist es, was man in neuerer
Zeit das Konsensprinzip nennt, Die Terminologie ist keine
gliickliche, sie bringt ein Schlagwort, mit dem sich vielfach
unklare Vorstellungen verbinden lassen. Das Erfordernis des
Konsenses der durch eine Eintragung in ihren Rechten Be-
rithrten ist nichts Neues, vielmehr mit der Institation, falls
dieselbe auf das Legalititsprinzip basiert wird, selbst gegeben
und daher von jeher fiir die Thatigkeit der Hypothekar-
behorden zunichst massgebend gewesen. Neu ist nur, dass
dieser Konsens von seinen obligatorischen Voraussetzungen
losgelost ward, in soweit also formalisiert ist.”

Das Konsensprinzip hat sich in Hamburg und Liibeck
aus der Auflassung des Mittelalters geschichtlich entwickelt.
Nachdem man dahin gelangt war, den Uebergang des Eigen-
tums und die Begriindung von Renten und Hypotheken in
den obrigkeitlichen Akt der Einschreibung in die Immobilien-
biicher zu verlegen, konnte man in der Auflassung nichts
weiter sehen, als die von dem Eigentiimer ausgehende Er-
miéchtigung der Behorde zur Vornahme dieses Aktes. Diese
Ermichtigung geniigt, die Zustimmung des Erwerbers wird
nur fiir den Fall des Eigentumsiiberganges verlangt. Die
namlichen Grundsitze gelten mit einigen Modifikationen auch
in Mecklenburg. In Preussen ist das Komnsensprinzip durch
die Gesetzgebung von 1872 hauptsichlich in der Absicht ein-
gefiihrt worden, das ausgedehnte und als Uebelstand empfun-
dene Legalititsprinzip zu beschrinken. An die preussische
Gesetzgebung haben sich angeschlossen: Oldenburg, Koburg-
Gtotha und Braunschweig. Art. 2 des preussischen Gesetzes
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vom 5. Mai 1872 iiber den Eigentumserwerb etc. lautet: ,Die
Auflassung eines Grundstiicks erfolgt durch die miindlich
und gleichzeitig vor dem zustindigen Grundbuchamt abzu-
gebenden Erklirungen des eingetragenen Eigentiimers, dass
er die Eintragung des neuen Erwerbers bewillige, und des
Letzteren, dass er diese Eintragung beantrage.“ Der preus-
sischen Gesetzgebung folgt nun auch der Entwurf zu einem
deutschen Civilgesetzbuch in erweiterter Anwendung. § 828
des Entwurfs erster Lesung hat folgenden Wortlaut: ,,Zur Ueber-
tragung des Eigentums, sowie zur Begriindung, Uebertragung
und Belastung eines andern Rechts an einem Grundstiicke
durch Rechtsgeschiift ist ein zwischen dem eingetragenen
Berechtigten und dem Erwerber zu schliessender Vertrag
und Eintragung in das Grundbuch erforderlich, soweit nicht
das Gesetz ein Anderes bestimmt. Der Vertrag erfordert die
Erklarung des Berechtigten, dass er die Eintragung der
Rechtsinderung in das Grundbuch bewilligce, und die An-
nahme der Bewilligung von Seiten des andern Teiles.

Der Vertrag wird fiir die Vertragschliessenden mit dem
Zeitpunkte bindend, in welchem er entweder vor dem (Grund-
buchamte geschlossen oder von den Vertragschliessenden
dem Grundbuchamte zur Eintragung eingereicht wird, oder in
welchem die bewilligte Eintragung auf den Antrag auch nur
eines der Vertragschliessenden erfolgt.“

In den Motiven wird der ,grosse Grundsatz“ der Ab-
straktheit der dinglichen Vertrige hervorgehoben und u. a.
ausgefilbrt: ,Aus der selbstindigen Stellung, welche das
Sachenrecht in dem Systeme des Privatrechtes einnimmt,
folgt mit Notwendigkeit, dass die (Gesetzgebung auch die
Rechtsgeschifte, welche den sachenrechtlichen Verkehr ver-
mitteln, unabhingig von den Rechtsgeschiften anderer Teile
des Systemes auffassen und gestalten muss.* Weiter: ,Die
sachenrechtlichen Geschifte sind demnach in dem Entwurfe
lediglich nach ihren eigenen Zwecken geordnet. Der Zweck
eines solchen Geschiftes kann sein: Begriindung, Belastung,
Uebertragung oder Aufhebung eines dinglichen Rechtes. An
den Inhalt des einzelnen Geschiftes ist daher nur die An-
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forderung zu stellen, dass der auf den Zweck des Geschiftes
gerichtete Wille der Beteiligten erklirt wird. Die sachen-
rechtlichen Geschifte sind notwendig abstrakter Natur.“
Ferner: ,Das wichtigste Rechtsgeschiift ist der Vertrag, und
zwar nicht minder fiir das Sachenrecht als fiir das Recht der
Schuldverhiltnisse. Kin Vertrag ist vor allem die Tradition
des gemeinen Rechtes, insonderheit das zur Uebertragung
des Eigentums erforderliche Rechtsgeschift. Die Ansicht,
dass das Vertragsmoment nicht sowohl in der Uebergabe der
Sache als vielmehr in dem derselben regelméssig vorher-
gehenden obligatorischen Vertrage liege, lisst sich auf die
missverstandliche Auffassung einer Digestenstelle zuriick-
fithren. Fiir den Entwurf erledigt sie sich mit der Abweisung
«der Theorie vom titulus und modus acquirendi.“

Die Grundsitze, auf welchen der dingliche Vertrag im
Entwurf aufgebaut ist, werden in den Motiven (IIIL, S. 8) in
folgende Sitze zusammengefasst:

»b) Der dingliche Vertrag ist seinem Begriffe nach ein
abstraktes Geschitt.

»¢) Er bezweckt nicht eine obligatorische Verpflichtung
zu erzeugen, sondern ein Recht an der Sache zu begriinden
oder ein begriindetes Recht zu #dndern, zu belasten oder zu
iibertragen. Zur Aufhebung eines Rechtes bedarf es in der
Regel keines Vertrages.

,8) Der Zweck des Geschiftes bringt es mit sich,
dass dasselbe giiltig nur errichtet werden kann, wenn dem-
jenigen, welcher iiber die Sache oder das Recht zu (Gunsten
des anderen Vertragschliessenden verfiigt, die Sache gehort
oder das Recht zusteht. Diese Regel erleidet indessen mit
Riicksicht auf das praktische Bediirfnis einige Ausnahmen.

»€) Das Verhdltnis des dinglichen Vertrages zu dem
obligatorischen Geschifte ist das der Leistung zu dem recht-
lichen Motive derselben. Der Vertrag besteht, wenn auch
das Motiv fehlt oder wegfillt. Der Verletzte kann die Lei-
stung nur kondizieren.“

In den Beratungen des Entwurfs wurde der abstrakte
LCharakter der auf Eigentumsiibertragung oder Begriindung
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anderer dinglichen Rechte an Grundstiicken gerichteten
Willenserkliarungen gutgeheissen. Dagegen wurde die Be-
zeichnung derselben als , Vertrag“ im Entwurf gestrichen.
BEs handle sich beim Gebrauch dieses Wortes vorwiegend um
eine Frage der juristischen Konstruktion, zu deren Entschei-
dung die Wissenschaft berufen sein werde. Dem Sprach-
gebrauche und den Anschauungen des Volkes entspreche es
jedenfalls nicht, das hier in Rede stehende Rechtsverhiltnis
als Vertrag zu bezeichnen. Die Juristen wiirden unschwer
erkennen, dass oder inwieweit auf die fraglichen Erklirungen
die Grundsitze des Vertrages Anwendung zu finden hitten,
wenn auch das Wort ,Vertrag“ im Gesetze nicht gebraucht
sei (s. das ausfiihrlichere Referat bei Reatz, die zweite Lesung
des Entwurfs, S. 422 ff.). Der dritte Absatz des § 828 er-
hielt folgende verinderte Fassung:

»Vor der Eintragung sind die Beteiligten an ihre Er-
klirungen nur gebunden, wenn sie dieselben vor dem Grund-
buchamte, vor Gericht oder vor einem Notar abgegeben oder
dem Grundbuchamt eingereicht haben, oder wenn der Berech-
tigte dem andern Teile eine den Vorschriften der Grundbuch-
ordnung entsprechende Eintragungsbewilligung eingehindigt
hat.“

Der Entwurf einer Grundbuchordnung fiir Deutschland
bestimmt in § 21:

»I18t zu einer einzutragenden Rechtsinderung ein Vertrag
erforderlich, so geniigt zur Begriindung des Antrages auf
Eintragung an Stelle des Vertrages die einseitige Eintragungs-
bewilligung des eingetragenen Berechtigten, es sei denn,
dass der Vertrag vor dem Grundbuchamt geschlossen werden
muss.“

In den Motiven wird hiezu bemerkt: ,Die Anforderung
des B. G. B., dass zu der Rechtsinderung ein Vertrag erfor-
derlich sein und ein einseitiges Rechtsgeschaft . . . nicht
geniigen solle, wiirde driickend werden, wenn im formellen
Grundbuchrechte die Darlegung des Abschlusses des Vertrages
gegeniiber dem Grundbuchamte verlangt wiirde.* In der
Litteratur zu den deutschen Entwiirfen wird hienach zwischen
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dern ,materiellen Konsensprinzip, welches ,die materiellen
Erfordernisse der dinglichen Rechtsinderung® betreffe, und
dem ,formellen* Konsensprinzip, das ,die Erfordernisse fiir
die Gewdhrung eines bei dem Grundbuchamte gestellten An-
trags auf Eintragung“ umfasse, unterschieden.

Fir die Bearbeiter einer schweizerischen Civilrechts-
und Grundbuchgesetzgebung wird die Frage entstehen, ob
sie sich der nun zum Abschluss gelangten deutschen Ent-
wickelung anschliessen sollen. KEs ist dem Referenten nicht
moglich, dieses schwierige legislative Problem hier auch nur
einigermassen erschopfend zu behandeln. Er muss sich mit
der kurzen Darlegung einiger. Griinde fiir und wider die
angefithrte Losung begniigen. Die Frage wiirde es wert sein,
zum Gegenstande einer besondern Berichterstattung und Dis-
kussion 1m schweizerischen Juristenverein oder einer Preis-
ausschreibung gemacht zu werden.

Das Konsensprinzip im Sinne der angefiihrten Gesetze
und Entwiirfe bietet fiir die Durchfithrung des Grundbuch-
systems unverkennbare Vorteile. Die Eintragungen erhalten
dadurch eine klare und zweifellose Grundlage; nur in seltenen
Fallenu, etwa bei einer Félschung oder Personenunterschiebung
sind Widerspriiche zwischen dem Bucheintrage und dem wirk-
lichen Rechtsbestande moglich. Die causse cognitio des Be-
amten ist auf einige einfach und leicht zu kontrollierende
Momente beschrankt. Die Erledigung der Geschifte kann
demnach rasch und glatt stattfinden. Die Grundakten sind
weniger umfangreich, leichter zu tibersehen und zu ver-
wahren.

Trotz dieser Vorteile konnen wir uns mit dem neuen
Prinzip, insbesondere in der Ausgestaltung des deutschen
Entwurfes, nicht befreunden. Dasselbe wiirde fiir uns voll-
stindig neues, den Volksanschauungen fremdes Recht schaffen.
Alle kantonalen Gesetazgebungen stehen auf dem entgegen-
gesetzten Standpunkt. Dass wir &hnliche Grundsitze im
Wechselrecht und beim Schuldschein schon haben, ist nicht
von massgebender Bedeutung. Bei diesen Instituten handelte
es sich darum, leichte Beweglichkeit und Rechtssicherheit zu
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vereinen, wihrend bei dem Liegenschaftsverkehr zu grosse
Beweglichkeit nicht erwiinscht ist. Die Zerlegung des That-
bestandes in drei selbstindige Teile, den obligatorischen Ver-
trag, den dinglichen Vertrag und die Eintragung, entspricht
nicht der Auffassung des Lebens, welche das (Ganze als ein
einheitliches Geschift, Vertrag und Erfillung betrachtet. Auch
wenn man die Theorie von der Abstraktheit der dinglichen
Vertrige als richtig anerkennen wollte, so wiirde daraus fiir
das Gesetzbuch noch keineswegs die Notwendigkeit folgen,
den wirtschaftlichen und natiirlichen Zusammenhang der ding-
lichen und obligatorischen Seite des Rechtsvorganges zu durch-
brechen. Selbst Schriftsteller, welche auf dem Boden jener
Theorie stehen, heben diesen Zusammenhang mit Nachdruck
hervor. So fithrt Bruns (in Holtzendorffs Encykl. S. 444) aus:
»Zum konkreten Dasein eines wirklichen Uebertragungswillens
gehort indessen, weil die Rechtsgeschifte nicht Willenskapricen,
sondern Mittel fiir verniinftige Zwecke sind, als Motiv die Ab-
sicht, irgend ein auf Eigentumsiibertragung gerichtetes Rechts-
verhiltnis, wie Kauf, Schenkung, Schuld u. a. auszufithren, im
Gegensatz zu solchen, die bloss auf Detention gerichtet sind, wie
Miethe, Leihe, Pfand. Ganz abstrakt kann man den Uebertra-
gungswillen nicht haben.“ Randa, das Eigentumsrecht, 2. Aufl.,
S.287, schliesst sich ihm mit folgenden Worten an: ,Es ist somit
vollstindig gerechtfertigt, wenn sich das positive Recht mit dem
Beweis des abstrakten Uebereignungswillens nicht begniigt,
vielmehr auch die Angabe des konkreten juristischen Bestim-
mungsgrundes (der subjektiven causa traditionis) verlangt. Der
Uebereignungswille ist nur ein Teilwille, der seine Ergin-
zung und volle Rechtfertigung erst durch die Aufdeckung
des bestimmten wirtschaftlichen und juristischen Zweckes
(der causa) gewinnt. Der Traditionswille in seiner indivi-
dualisierten Richtung, in seiner konkreten Fiarbung erhellt
am besten aus dem Rechtsgeschiifte, welches die Parteien
durch die Uebergabe realisieren wollen und das der Tradition
gewohnlich vorauszugehen pflegt (causa im objektiven Sinn,
titulus).“ Der nidmliche Gedanke liegt offenbar auch dem
Ausspruch von Gajus zu Grunde: nunquam nuda traditio
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transfert dominium, sed ita si venditio vel aliqua justa causa
preecesserit propter quam traditio sequeretur. Die Auflassung
kann nie die causa, sondern nur die Uebergabe ersetzen.
Man wiirde es im Volke nicht verstehen, wenn ausser dem
Kausalgeschift, z. B. dem Kaufvertrag, noch ein zweites.
Rechtsgeschift, die Auflassung, errichtet werden miisste, um
die Eintragung zu bewirken. Das Leistungsgeschift, die
Auflassung, wiirde bald zu einer leeren und als iiberfliissig
emptundenen Form herabsinken. In Preussen gipfelt die ganze-
Sache in der Unterzeichnung eines Formulars. Da Stellver-
tretung zugelassen werden musste, sind die sog. Auflassungs--
kommissire entstanden, welche sich gewerbsmissig mit der
Abgabe von Auflassungserklirungen fiir andere befassen.

Die abstrakte Behandlung der Eigentumsiibertragungen ete.
wiirde auch in mehrfacher Richtung zu bedenklichen Erschei-
nungen filhren. Haben die Parteien vor der Auflassung ihre
obligatorischen Bezichungen geordnet, so werden letztere bei
der Ordnung des dinglichen Verhéltnisses nicht immer zur rich-
tigen Geltung kommen. Geben sie aber die Auflassungserklirung
ab, ehe sie iiber ibre obligatorischen Verhiltnisse zur Kinigung-
gelangt sind, so konnen die Folgen noch schlimmer sein.
Die Leichtigkeit, mit welcher die Rechtsiibertragung statt-
finden kann, n#émlich durch die blosse Erkliarung: ,Ich be-
willige die Eintragung des N. N, als Higentiimer meines zu
X gelegenen, Bd. —, S. — des Grundbuchs eingetragenen
Grundstiicks“ wird tibereilte und leichtsinnige Rechtsgeschifte
herbeifithren. Vertrige mit Uebervorteilung des andern Kon-
trahenten, unfertige Uebereinkommen, iiber deren nihere Be-
stimmungen man sich noch nicht klar ist, werden ihrer Mangel
ungeachtet zum definitiven Vollzuge im Grundbuche gelangen..
Vertrige, welche das Licht scheuen, z. B. solche zum Nach-
teile der Gliubiger, insbesondere Scheiniibertragungen werden
erleichtert,

Diese Bedenken lassen es fraglich erscheinen, ob wir
dem Vorbild Deutschlands folgen sollen. Ob und in welchem
Masse dieselben gerechtfertigt sind, wiirde sich wahrschein-
lich durch Erhebungen in den Staaten feststellen lassen, in
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welchen das Institut der neuern Auflassung bereits in Gel-
tung steht.

Die Notwendigkeit zu einer solchen Neuerung ist um
so weniger vorhanden, als sich das bisher in der Schweiz
allgemein geltende Verfahren nach dem Vorbilde verschie-
dener Kantone in einer Weise ausgestalten ldsst, welche den
gemachten Ausstellungen vollstindig Rechnung triagt. Jene
Kantone unterstellen alle Rechtsgeschifte, welche die Be-
griindung oder Uebertragung dinglicher Rechte an Immobilien
zum Gegenstande haben, der Form der 6ffentlichen
Beurkundung. Da die offentlichen Urkundspersonen fiir
die Gesetzmissigkeit ihres Verfahrens die nidmlichen Garan-
tieen bieten wie die Grundbuchbehirden, so kann den letztern
die Priifung der Gesetzmissigkeit des Rechtsgeschiftes ab-
genommen und es konnen so die Uebertreibungen des Le-
galititsprinzips beseitigt werden.,

Indem iiberdies den offentlichen Urkundspersonen die
Riicksichtnahme auf das (Grundbuch und genaue Priifung
der Identitit der Personen, Handlungstihigkeit, Sachlegiti-
mation u.s. w. zur Amtspflicht gemacht werden kann, wird
es ermdglicht, fiir den Eintrag im Grundbuch eine Grund-
lage zu gewinnen, welche an Zuverlissigkeit der deutschen
Auflassung kaum nachsteht. Man wird uns einwenden, dass
nicht in allen Kantonen das Institut offentlicher Urkunds-
personen besteht und dass mit der notariellen Beurkundung
aller Liegenschaftsvertrige bedeutende Kosten verbunden
sind. Was den erstern Punkt betrifft, so wiirden wir nicht
bedauern, wenn alle Kantone zur Einsetzung offentlicher
Urkundspersonen veranlasst wiirden und wenn so der Grund zu
einem eidgendssischen Notariat gelegt werden sollte. Die ent-
stehenden Kosten sodann werden in den angefiihrten Kan-
tonen mit Riicksicht auf die guten Dienste, welche die No-
tariatsakte leisten und die Wichtigkeit der Liegenschafts-
vertrige nicht als beschwerlich empfunden.
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4. Das Spezialitits- und das Priorititsprinzip.

Der Grundsatz der Spezialitit oder der ,Bestimmtheit®
{Regelsberger) verlangt, dass im Grundbuche nur Rechte an
speziell bestimmten Grundstiicken eingetragen werden. Die
Durchfithrung dieses Prinzipes, welche durch die ,Realfolien
erleichtert wird, ist jedoch nicht Sache des Grundbuchrechtes,
sondern erfolgt bei der Regelung der einzelnen -civilrecht-
lichen Institute. Fiir das Verfahren in Grundbuchsachen
wiirde daraus folgen, dass Antrige auf Eintragungen im
‘Grundbuche das Grundstiick, welches sie betreffen, be-
stimmt bezeichnen miissen.

In nahem Zusammenhang hiermit steht die Frage, in
welchem Rangverhéltnis mehrere Rechte an einem Grund-
stiicke zu einander stehen. Dieselbe kann sich nur beziiglich
der begrenzten Rechte erheben, da das Eigentum den letz-
teren iiberhaupt nachgeht. Zu eng ist es, wenn die Prioritit
nur zwischen mehreren Hypothekenrechten bestimmt wird,
wie es in verschiedenen schweizerischen Gesetzen und im
waadtlindischen Entwurf der Fall ist, da eine XKollision
auch zwischen Servituten und Hypotheken sowie anderen auf
(Grundstiicke beziiglichen Rechten vorkommen kann. Die Rang-
ordnung wird in den unter dem Grundbuchsystem stehen-
den Rechten teils nach dem Grundsatze bestimmt, dass das
dltere, das heisst das frither eingetragene Recht dem jiingeren
vorgeht. Die Eintragungen sind in der Reihenfolge vorzu-
nehmen, in welcher der Antrag bei der Grundbuchbehorde
eingeht. Teils aber wird der Rang nach der riumlichen
Aufeinanderfolge der Eintrige,” nach dem Locusprinzip fest-
gesetzt. Das Prinzip der zeitlichen Prioritit folgt aus dem
Grundsatze, dass Niemand mehr Rechte iibertragen kann, als
er selbst hat. HEs verdient auch aus praktischen Griinden den
Vorzug, weil das Prinzip der ridumlichen Aufeinanderfolge
eine bedeutende und unnotige Verschirfung des Grundbuch-
formalismus nach sich ziehen miisste.

Fiir die Ab#nderlichkeit der gesetzlichen Rangordnung
durch Privatwillkiir sprechen wir uns grundsitzlich aus,
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miissen uns aber versagen, auf die hieran sich kniipfenden
Detailfragen einzugehen. Wer sich dafiir interessiert, wird
im Material zum deutschen Civilgesetzbuch reichlichen Auf-
schluss finden.

5. Die Vormerkungen und Verfiigungs-
beschrinkungen.

Die Vormerkungen (auch Protestationen, Verwahrungen,
Pranotationen genannt), sind vorldufige Eintrige in das
Grundbuch, deren definitive Wirksamnkeit bedingt ist durch
die nachfolgende Rechtfertigung. Dieselben sind dazu be-
stimmt, Gefahren abzuwenden wund Hiarten zu vermeiden,
welche mit dem Eintragungs- und Oeffentlichkeitsprinzip ver-
bunden sein konnen, Ist z.B. Jemand als Eigentiimer einer
Liegenschaft in das Grundbuch eingetragen, so kann er,
selbst wenn die Eintragung ungiiltig ist, das Eigentum giiltig
an gutgliubige Dritte iibertragen. Die Kintragung einer
Hypothek setzt, auch wenn sie ungiiltig ist, den Inhaber
derselben in den Stand, durch Abtretung das vorhandene
Recht des Eigentiimers auf Loschung illusorisch zu machen.
In diesen und &#hnlichen Féllen besteht das sicherste und
genau der Grundbucheinrichtung angepasste Schutzmittel fiir
den materiell Berechtigten darin, dass er sein nicht biicher-
liches Recht durch die vorliufige Eintragung in das Grund-
buch fiir jeden Dritten erkennbar macht. Erfolgt spiter
durch Urteil oder Anerkennung die Rechtfertigung der Vor-
merkung, so wirkt die darauf gestiitzte definitive Eintragung
auf den Zeitpunkt der Vormerkung zuriick.

Der grundsitzlichen Anerkennung des Instituts der Vor-
merkung wird sich keine Grundbuchgesetzebung entziehen
konnen, welche auf den angefithrten Prinzipien beruht. In
welchen Fillen aber Vormerkungen zuzulassen sind, hingt
aufs engste mit der Ausgestaltung der iibrigen Gresetzgebung
zusammen und kann nicht allgemein und zum vornherein
bestimmt werden. Ebenso verhdlt es sich mit dem Inhalt
der einzelnen Vormerkungen, welcher der Natur der Sache
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nach ein sehr verschiedenartiger sein muss. Die aus der preus-
sischen Litteratur entnommene Einteilung in protestationes
pro conservando jure et loco, pro conservandis exceptionibus
und de non disponendo kann einigermassen als Wegleitung
dienen. Doch sind davon die protestationes de non amplius
disponendo fern zu halten.

Die Vormerkungen hindern den im Buche Eingetragenen
in der Verfiigung iiber sein Recht. Sie konnen demmnach
nicht ohne das Vorliegen gewisser Erfordernisse gestattet
werden. KEntweder muss derjenige, gegen dessen Eintragung
sich die Vormerkung richtet, zu ihrer Vornahme einwilligen,
oder es muss eine Behorde iiber die Zuldssigkeit entscheiden,
Es sind ihr zu diesem Behufe die Thatsachen glaubhaft zu
machen, welche die Vormerkung rechtfertigen. Die Ent-
scheidung wird in den einen Gesetzgebungen in die Hand
der gewohnlichen Grerichtsbehorden, in den andern in das
Ermessen der Grundbuchbehorden gelegt. Wir wiirden dem
letzteren Verfahren mit Ricksicht auf Zeit und Kostener-
sparnis den Vorzug geben. Doch wiirden wir, nach dem
Vorgange verschiedener Gesetze, im Interesse des Passiv-
beteiligten demjenigen, welcher die Vormerkung verlangt, eine
kurze Frist bestimmen, innerhalb welcher er die zur weitern
Rechtfertigung erforderliche Klage anzubringen hitte. Die
Frist ist in einzelnen Gesetzen selbst bestimmt, z. B. auf
14 und 30 Tage; in andern ist die Festsetzung von Fall
zu Fall vorgesehen. '

Von den Vormerkungen zu unterscheiden sind eine Reihe
anderer Eintrige im Grundbuch, welche oft mit jenen zu-
sammengeworfen werden, weil sie meist ebenfalls nur einen
provisorischen Charakter haben. Es fallen darunter Be-
schrinkungen des Verfiigungsrechts des Eigentiimers, Ver-
dusserungsverbote, Streitanmerkungen, Sperrvermerke u. dergl.
Aber auch hier ist es uns nicht moglich, auf Einzel-
heiten einzutreten. Nur die allgemeine Bemerkung wollen
wir nicht unterdriicken, dass einzelne Grundbuchgesetze in
der Anordnung solcher Vermerke zu viel leisten. So kann
die Anmerkung von Verfiigungsbeschrinkungen, welche in

personlichen Eigenschaften der eingetragenen Subjekte, (wie
Zeitschr. fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XV, 36
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z. B. Minderjihrigkeit, Bevogtung, Konkurs etc.) ihren Grund
haben, entbehrt werden, da hieriiber leicht in anderer Weise
Auskunft zu erlangen ist. Die Anmerkung einer auf dem
Betreibungswege erfolgten Liegenschaftspfindung, welche jetzt
nach Mitgabe des kantonalen Rechtes vorgenommen wird
(Art. 101 B. u. K.), wiirden wir, den Arrest inbegriffen, zur
Pfandrechtseinschreibung ausgestalten. Die Form der Sperrung
des Grundbuches, welche in einzelnen kantonalen Gesetz-
gebungen vorkommt, geht in ihren Wirkungen gegen den
Schuldner zu weit.

6. Die Authebung der Kinschreibung.

Die Aufhebung von Einschreibungen im Grundbuch
erfolgt in den meisten Fillen durch ,Léschung, auch
»Streichung® genannt. Die Loschung unterliegt den nimlichen
Grundsitzen wie die Eintragung: eodem modo quid quid dis-
solvi quo contractum est. Die Dereliktion von Grundeigentum
wird nur anerkannt, wenn durch ihren Eintrag in das Grund-
buch die frithere Einschreibung des Derelinquirenden als Eigen-
tiimer aufgehoben ist. Vorher liegt in der Dereliktion nur
eine Besitzaufgabe. Die Vereinigung des herrschenden und
dienenden Grundstiicks in der gleichen Hand hat das Er-
loschen der Servitut wegen Konfusion nicht zur Folge. Die
Hypothek besteht, so lange sie nicht geldscht ist, mag die
Forderung auch getilgt sein. Die Tilgungsgriinde geben nur
einen obligationenrechtlichen Anspruch auf Léschung.

Die Lioschung wirkt zwischen den unmittelbar Beteiligten
nur nach Massgabe ihrer Voraussetzungen, hat also nicht for-
male Wirkung. Dagegen stehen gutgliubige Dritte, welche
im Vertrauen auf die im Grundbuche eingetragene Lischung
Rechte am Grundstiicke erworben haben, unter dem Schutze
des Prinzips des offentlichen Glaubens und werden aus ihrer
Stellung nicht mehr verdringt, selbst wenn spiter die Lo-
schung als ohne rechtfertigenden Grund vorgenommen wieder
aufgehoben werden sollte.
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Die Authebung der Einschreibungen kann auch durch
Abschreibung eines Grundstiickes oder Teilstiickes, z. B. bei
Parzellierungen erfolgen. Fiir diesen Fall sehen verschiedene
Gesetze das richtige Prinzip vor, dass das abgeschriebene
Grundstiick oder Teilstiick von den Eintragungen auf dem
bisherigen Grundbuchblatt nur noch insoweit betroffen wird,
als dieselben auf das neune Grundbuchblatt ibertragen werden.
»Das Blatt, auf welchem die Abschreibung vollzogen ist, hat
fortan nicht mehr die Bestimmung, iiber die Rechtsverhilt-
nisse des abgeschriebenen Stiickes Auskunft zu geben, und
das Blatt, auf welches dieses Stiick tibertragen ist, giebt dar-
iiber nur insoweit Auskunft, als die Mitiibertragung der bis-
herigen Belastungen stattgefunden hat. Die nicht mitiiber-
tragenen Eintragungen sind also beziiglich des abgeschrie-
benen Stiickes aus dem Grundbuche verschwunden.“

Die Befreiung von Grundstiicken von den bisherigen
Belastungen infolge zwangsweiser Zusammenlegung von Grund-
stiicken ist durch das kantonale Recht zu ordnen.

7. Die Anfechtung rechtswidriger Einschreibungen.

Eintrage im Grundbuch, welche gegen die we-
sentlichen auf die Form und den Inhalt der Ein-
trige beziiglichen Vorschriften verstossen
(z. B. an den frithern Grundbucheintrag nicht anschliessen),
sind ohne alle Wirkung und werden auch nicht wirksam im
Falle des KErwerbes durch einen gutgliubigen Dritten. Sie
konnen von Amtswegen berichtigt' werden, oder der Beamte
kann durch eine Vormerkung auf die Nichtigkeit aufmerksam
machen. Selbstverstindlich steht auch demjenigen, zu dessen
Nachteil die Eintragung gereicht, eine Klage auf deren Be-
seitigung zu.

In welcher Weise formell korrekte Eintrige wegen
Mingeln in den Voraussetzungen angefochten werden konnen,
hiangt vorerst von den Wirkungen ab,) welche der Eintragung
beigelegt sind. Es ist zu unterscheiden:
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a) Kommt der Eintragung formale Rechtskraft (rechts-
erzeugende Kraft) zu, so hindert ein Mangel in den zu Grunde
liegenden Verhiltnissen die rechtliche Wirkung der Eintragung
nicht, sondern begriindet nur je nach der Bedeutung des
Mangels einen obligatorischen Anspruch auf Beseitigung der
HEintragung.

b) Haben die Bucheintrige nicht konstitutive, sondern
nur deklarative Bedeutung, so ist davon auszugehen, dass
in der Eintragung immerhin die Vertragsertiillung, die Eigen-
tumsiibertragung liegt. Ist der zu Grunde liegende Ver-
trag nichtig, (es hat z. B. eine Filschung oder eine Per-
sonenverwechslung stattgefunden), so ist auch der Eintrag un-
giiltig und der bisher Berechtigte kann die Beseitigung seines
nicht iibergegangenen Rechtes mit dinglicher Klage (actio
negatoria, vindicatio) verlangen. Gegen einen gutgliaubigen
Dritten, welcher auf Grundlage des ungiiltigen Kintrages er-
worben hat, cessiert diese Klage. Hierin liegt die formale
Wirkung des Prinzips des guten Glaubens, dass es den Satz
nemo plus juris durchbricht und ein von dem friithern unab-
héingiges Eigentum des neuen Erwerbers schafft.

Ist aber das unterliegende Rechtsgeschift nur
anfechtbar, so ist die Eigentumsiibertragung wirksam und
es kann nur mit persdnlicher Klage (Kondiktion) die Riick-
iibertragung verlangt werden. Diese Klage versagt die Wirkung
gegeniiber der Konkursmasse und dem Singularsuccessor. Be-
ziiglich des letztern fillt der Unterschied der Gut- oder Bos-
gliubigkeit weg, da die Kenntnis von dem personlichen An-
spruche einen Erwerber nicht in mala fides versetzt. Strohal
(Jahrb. fiir Dogm. Bd. 27, S. 400 ff. und die ,Giiltigkeit des
Titels als Erfordernis wirksamer Eigentumsiibertragung,
Graz 1891) michte auch in den letzteren Fillen eine in rem
wirkende Klage einriumen, da der dingliche Vertrag (die
Eigentumsiibertragung) nur in Konsequenz des Kausalge-
schiiftes abgeschlossen worden sei und folglich nur unter der
Voraussetzung, dass dieses giiltig und unanfechtbar sei, auf-
recht erhalten werden wolle. Diese Ansicht ist ziemlich
vereinzelt geblieben.
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Wie in einem eidgenissischen Recht die Anfechtung zu
normieren sei, wird sich erst nach der Ordnung des iibrigen
Grundbuchrechtes bestimmen lassen.

Schlusswort.

Im Vorstehenden haben wir nur die hervorragendsten
Fragen des Grundbuchrechtes in den kiirzesten Ziigen beriihrt
und haben dennoch schon die Grenzen eines Referates iber-
schritten. Damit unsere Ausfiihrungen einer gewissen Voll-
stindigkeit nicht entbehren, miissen wir zum Schlusse noch
folgende zwei Punkte in deren Bereich ziehen.

Es kann bezweifelt werden, ob eine Verfassungsbestim-
mung, welche dem DBunde die Kompetenz zur Vereinheit-
lichung des gesamten Civilrechtes erteilen wiirde, auch das
gesamte formelle und materielle Grundbuchrecht ohne weiteres
mituinfasse, oder ob es hiefiir einer besondern Vorschrift be-
diirfe. Soweit es das materielle Grundbuchrecht betrifft, sind
solche Zweifel jedenfalls nicht gerechtfertigt, denn dasselbe
hat es ausschliesslich mit Vorschriften iiber die Entstehung,
Aenderung oder das Erloschen der dinglichen Rechtsverhilt-
nisse an Liegenschaften, also mit civilrechtlichen Bestim-
mungen zu thun. Hingegen erscheinen die Zweifel eher be-
griindet mit Bezug auf das formelle Grundbuchrecht (Beamte,
Verfahren, Einrichtungen). Dieses steht im engsten Zusammen-
hange mit dem offentlichen Recht der Kantone. Allerdings
lassen sich gewisse Partien des Civilrechts nicht gesetzgeberisch
regeln, ohne dass in das offentliche Recht hintibergegriffen
wird, Wir erinnern an das Vormundschaftsrecht. So beruht
auch das Immobiliarsachenrecht in allen Kantonen auf der
Einrichtung offentlicher Biicher und der Mitwirkung von
Behorden, also auf Voraussetzungen, welche in verschiedenen
Beziehungen dem offentlichen Recht angehoren und, weil sie
in den einzelnen Rechtsgebieten nicht gleichmiissig geordnet
sind, von der einheitlichen Gestaltung des Immobilienrechts
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nicht unberithrt bleiben konnen. Wenn daher letzteres in
dem einheitlichen Civilgesetzbuche nach dem Grundbuchsystem
geordnet wird, so muss von Bundes wegen die gesetzliche
Grundlage auch fiir diejenigen Einrichtungen geschaffen wer-
den, von welchen die Durchfithrung dieses Systems abhingt.
Angesichts des spater denkbaren Widerspruches wird es immer-
hin nicht bedeutungslos sein, wenn anldsslich der Aufstellung
einer Verfassungsvorschrift der letztere Standpunkt von Be-
ginn an klar festgestellt wird.

Eine weitere Frage betrifit die Art und Weise des gesetz-
geberischen Vorgehens bei der Ordnung des Grundbuchrechts.
Das materielle Grundbuchrecht bildet einen Teil des Civil-
rechts und ist dem Civilgesetzbuche einzuverleiben. Im
deutschen Entwurf sind die beziiglichen Vorschriften teils als
yAllgemeine Vorschriften iiber die Rechte an Grundstiicken
dem Immobiliarsachenrecht vorangestellt, teils mit den ein-
zelnen dinglichen Rechtsinstituten verbunden worden. Da-
gegen eignen sich die Vorschriften iiber die Behorden, das
Verfahren, die Einrichtung des Grundbuches und dergleichen
nicht zur Aufnahme in ein Civilgesetzbuch und wir wiirden
deshalb vorschlagen, sie in Anlehnung an das auch hier als
richtig anzuerkennende Verfahren Deutschlands in einem be-
sonderen Gesetze unterzubringen.

Der Referent sieht davon ab, die Schliisse, zu welchen
er hinsichtlich einzelner Grundsitze des Grundbuchrechtes
gekommen ist, in die Form von Thesen ecinzukleiden, da eine
erschiopfende Diskussion und Abstimmung dariiber im schwei-
zerischen Juristenverein doch nicht mdoglich ist. Dagegen er-
laubt er sich, die folgenden praktischen Postulate zur Be-
riicksichtigung zu empfehlen:

1. Der schweizerische Juristenverein mochte beim Bundes-
rat vorstellig werden, damit derselbe dem Postulat der Bundes-
versammlung vom Dezember 1893, betreffend Forderung der
Katastervermessung in den Kantonen durch den Bund bal-
digst weitere Folge gebe.
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2. Der schweizerische Juristenverein moge anregen, dass
durch den Bundesrat eine Ermittelung und Zusammenstellung
der in den Kantonen bestehenden Grundbucheinrichtungen,
sowle des Standes der Bereinigung dlterer in das Grundbuch
gehorender Rechte vorgenommen werde.

Schliesslich ersucht der Referent, die Unzulinglichkeit
seiner Arbeit entschuldigen zu wollen. Verschiedene Um-
stinde haben es ithm unmdoglich gemacht, auch nur eine Woche
den Grerichtssitzungen fernzubleiben. Deshalb und wegen
Unpisslichkeit fehlte ihm die Zeit und Musse, welche zur
geistigen Durchdringung und formnellen Beherrschung eines
so umfassenden und komplizierten Stoffes, wie der vorliegende,
unumganglich notwendig sind.
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