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Das Grundbuchrecht im Entwurfe eines schwei-
zerischen Civilgesetzbuches.

Von Prof. Dr, C. WIELAND.

Im Folgenden sollen die sachenrechtlichen Bestimmungen
des Entwurfes besprochen werden, soweit sie sich auf das Grund-
buch beziehen. Auf manche der grundlegenden Iragen des
materiellen Grundbuchrechtes treten wir nicht nochmals
ein, wie z. B. die Notwendigkeit des Eintragungs- und Pu-
blizititsprinzips, die Frage, ob simtliche dinglichen Rechte
an Grundstiicken der Eintragung bediirfen, oder vb z. B. bel
Servituten gewisse Ausnahmen zuzulassen seien. Sie haben
bereits in dem Referate von H. Lienhard eine erschopfende
Erorterung erfahren.!) Um so mehr mochten wir dagegen die
Aufmerksamkeit auf die fiir Begriindung und Uebertragung
dinglicher Rechte bestimmten formellen Einrichtungen
lenken, Das sogen. formelle Grundbuchrecht ist zwar
ein Gebiet, an welchem die Wissenschaft vornehm voriibergeht,
Meist wird es in Handbiichern oder Kommentaren, die fiir
den unmittelbaren praktischen Hausgebrauch bestimmt sind,
abgehandelt. Jedoch liegt fiir die Unifikation unseres Im-
mobiliarsachenrechts der Schwerpunkt nach der Seite des
formellen, nicht des materiellen Grundbuchrechts hin. Das
Eintragungsprinzip ist wenigstens in den Kantonen der
dentschen Schweiz bereits allgemein anerkannt. Das Pub-

1) Verhandlungen des schweizerischen Juristenvereins vom 14, und
15. September 1896. Referat von Dr. H. Lienhard, Bundesrichter: Die
‘Grundlagen einer schweizerischen Gesetzgebung iiber das Grundbuchrecht.

Vergl. diese Zeitschr. N. F., Bd XV, 8. 477 f.
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lizitatsprinzip finden wir freilich zur Zeit nur in wenigen
Kantonen verwirklicht; es ist indes, wie bereits das Referat
von Lienhard?!) zutreffend hervorhebt, bei weitem nicht von
derselben praktischen Tragweite wie das Eintragungsprinzip.
Was uns dagegen vor allem not thut, ist die Schaffung ein-
facher und zweckentsprechender Formen zur Durchfiihrung
-dieser beiden Grundprinzipien. Wir diirfen daher wohl auf
die Nachsicht des Lesers rechnen, wenn wir uns etwas ein-
lasslicher mit den technischen Details der Buchung be-
schiftigen.

Der Entwurf regelt das Grundbuchrecht am Schlusse des
vierten, das Sachenrecht enthaltenden Teils. Die erste Ab-
teilung behandelt das Eigentum, die zweite die beschrinkten
dinglichen Rechte, die dritte Abteilung Besitz und Grund-
buchrecht, Vom Grundbuche handeln die Artikel 984—1019,

Unseres Erachtens sollte das Grundbuchrecht im Entwurfe
-dieselbe Stellung einnehmen, die ithm der Redaktor in seinem
Systeme des schweizerischen Privatrechts (Bd 3, § 70 fI)
zugewiesen hat. Das Grundbuchrecht gehort an den An-
fang und nicht an das Ende des Immobiliarsachenrechts;
denn es enthdlt die allgemeinen, fiir samtliche Rechte
an Grundstiicken geltenden Voraussetzungen des Erwerbs.
TUecberdies bestimmen die grundbuchrechtlichen Sitze den
gesamten Charakter des heutigen Immobiliarsachenrechts.
Auch inhaltlich erhalten die einzelnen dinglichen Rechte in
einer Rechtsordnung, in welcher das Erfordernis biicher-
licher Fertigung sowie der offentliche (laube des Grund-
buchs durchgefithrt sind, ihr besonderes Geprige. Man
denke an das Spezialititsprinzip und die von ihm
geforderte genaue Fixierung von Umfaug und Grenzen, das
Oeffentlichkeitsprinzip und die damit bewirkte Ueber-
tragung des Satzes: ,Hand wahre Hand“ auf das Gebiet des
Imomobiliarsachenrechts, ferner an die Umgestaltung, welche
die Besitzlehre durch Einfiihrung der offentlichen Biicher er-
fahren hat,

) a a. 0. S.522.
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Vor allem aber verdienen die grundlegenden Sitze, welche:
Erwerb und Verlust dinglicher Rechte bestimmen und mit
der Eintragung verkniipfen, vorangestellt zu werden. Es
sind dies

1. der Satz: dingliche Rechte an Liegenschaften kénnen
in der Regel nur durch Eintragung im Grundbuch begriindet
werden (absolutes Eintragungsprinzip).

2. Nur wer im Grundbuch eingetragen ist, kann ding-
liche Verfiigungen iiber Grundstiicke vornehmen (relatives.
Eintragungsprinzip).

3. Der Inhalt des Grundbuches gilt dem gutglaubigen
Dritterwerber gegeniiber als wahr. Deshalb erwirbt, wer mit
einer im Grundbuch als dinglich berechtigt eingetragenen
Person ein giiltiges Rechtsgeschéft abgeschlossen hat, Eigen-
tum, Servitut oder Pfandrecht, auch wenn der Eingetragene
nicht der wahre Berechtigte war (Publizitidtsprinzip).

Wer sich im Gesetze iiber die verschiedenen Rechte an
Sachen informieren will, muss diese allgemeinen Sitze be-
reits kennen. Zudem wiirde — und darauf mdochten wir das.
Hauptgewicht legen — durch solche Voranstellung eine er-
hebliche Vereinfachung in der gesamten Anlage des Ent-
wurfes erzielt. So z. B. bestimmt Art. 659 speziell fiir das
Eigentum: ,Zur Erwerbung des Grundeigentums bedarf es
der Eintragung in das Grundbuch;* Art. 724, L. 1 (vergl.
dazu Art. 699 : Recht auf Wasserkraft) bestimmt dasselbe fiir
Grunddienstbarkeiten, Art. 739 fiir den Niessbrauch; in
Art. 769 (Wohnrecht) wird auf den Niessbrauch zuriickver-
wiesen, desgleichen in Art. 774 (,Gebrauchsrechte anderen In-
halts“). In Art. 776 lesen wir wiederum: ,die Grundlast be-
darf zu ihrer Entstehung der Eintragung in das Grundbuch,*
und endlich in Art. 792: ,das Grundpfand entsteht mit der
Eintragung im Grundbuch.“ Diese simtlichen Wiederholungen
und Verweisungen konnten fiiglich vermieden werden, wenn
ein fiir allemal gleich zu Beginn eine aligemeine Bestimmung
aufgenommen wiirde, etwa des Inhalts:

»Dingliche Rechte an Liegenschaften, wie Eigentum, Dienst--
barkeiten, Nutzniessung, Wohnrecht, Pfandrecht bediirfen zu
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ihrer Begriindung der Eintragung in das Grundbuch.* Dem
konnte eine dem jetzigen Art. 1013 entsprechende Bestim-
mung als zweites Lemma beigefiigt werden.

Ganz dasselbe gilt hinsichtlich des Erwerbstitels. Der
Entwurf verfihrt hier derart, dass er das Erfordernis offent-
licher Beurkundung fiir das Eigentum (Art. 663) sowie fiir
die Grundpfandverschreibung (Art. 815)1) speziell aufstellt
und im iibrigen auf das Eigentum zuriickverweist (Art. 724
L. 2: Grunddienstbarkeiten, Art. 7839 L. 2: Nutzniessung,
Art. 776 L. 3: Grundlasten etc.). Dass der obligatorische
Vertrag dem Grundbuchverwalter vorzulegen, mithin Voraus-
setzung der EKintragung ist, wird erst in Art. 1008 in dem
vom Grundbuchrechte handelnden Abschnitte ausgesprochen.

Auch hier geniigt es, an der Spitze des gesamten Sachen-
rechts ein fiir allemal zu bestimmen:

, Vertrige auf Higentumsiibertragung, Bestellung von
Dienstbarkeiten, Nutzniessung oder Pfandrecht bediirfen
zu ihrer Verbindlichkeit der o6ffentlichen Beurkundung.

- Das Vermichtnis und der Ehevertrag bediirfen der im

Erbrecht und im ehelichen Giiterrecht vorgeschriebenen
Formen.

Die Eintragung ins Grundbuch erfolgt, wenn der Aus-
weis erbracht wird, dass diese Formen erfillt sind.“

Ebenso waren die iibrigen Bestimmungen iiber den Er-
werb von Rechten an Iimmobilien, so namentlich die fiir den
Erwerb durch Erbgang, Expropriation etc. (vergl. Art. 667 L. 2)
-zugelassene Ausnahme vom absoluten Eintragungsprinzip in
den allgemeinen Teil aufzunehmen. Die vom Entwurf ange-
strebte moglichst gleichmissige Anwendung der Sitze des
materiellen Grundbuchrechts bewirkt ja, dass die Voraus-
setzungen des dinglichen Rechtserwerbs fiir simtliche Rechte
im wesentlichen iibereinstimmende sind. Der ganze an den
Anfang gestellte Abschnitt iiber das Grundbuch wiirde als-

1) Auf die Frage, weshalb die Vorlage eines notarialisch oder amtlich
gefertigten Verpflichtungsaktes nur fiir die ,Grundpfandverschreibung,“ nicht
fiir die ibrigen Pfandrechtsformen, nimlich Schuldbrief und Giilt, vorge-
schrieben wird, soll in anderm Zusammenhange eingetreten werden.
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dann zu iiberschreiben sein: ,Die Entstehung der Rechte an
Liegenschaften,“ oder ,Allgemeine Erfordernisse fiir die Be-
griindung dinglicher Rechte an Liegenschaften.“?)

Nach diesen einleitenden Bemerkungen treten wir auf
die Bestimmungen des Entwurfes im Kinzelnen ein, und zwar
besprechen wir zunichst:

A. Die formellen Einrichtungen des Grundbuches.

Der Entwurf normiert die formelle Anlage des Grund-
buches nicht erschépfend. Er giebt nur das Gerippe, wih-
rend die Ausgestaltung im EKinzelnen bundesritlicher Ver-
ordnung iberwiesen wird (Art. 984—992). Dieses Verfahren
erscheint uns zweckmissiger als das in Deuatschland beob-
achtete, wonach das gesamte formelle Grundbuchrecht in einer
besonderen, mit Gesetzeskraft versehenen Grundbuchordnung
geregelt worden ist, allerdings mit zahlreichen Vorbehalten zu
Gunsten der Einzelstaaten. Aller und jeder formeller Bestim-
mungen kann der Entwurf nicht entraten; denn man muss
aus dem Gesetze ersehen konnen, welches von den mannig-
faltigen, von einander abweichenden Grundbuchsystemen ge-
wiahlt ist, wie das Verhiltnis des Hauptbuches zu den iibrigen
Bucheinrichtongen sowie zum Grundbuchplan gedacht wird etc.
Dagegen diirfen die Detailausfiilhrungen nicht gesetzlich fest-
gelegt werden, Sie gehoren in eine Verordnung, wodurch.
jederzeit die Moglichkeit gegeben ist, gemachte Erfahrungen zu
beriicksichtigen und mit leichter Mithe Abdnderungen zu treffen.
| Der Entwurf trifft zunichst Bestimmungen tber die er-
forderlichen Bucheinrichtungen: ,Ueber die Rechte an den

1 M. Riimelin (Der Vorentwurf zu einem schweizerischen Civilgesetz-
buch. Leipzig 1901) erkldrt sich zwar auf S. 83 mit der Anordnung des
Entwurfes einverstanden. Auf Seite 93 verlangt jedoch auch Riimelin, dass.
die grundlegenden Bestimmungen iiber die Wirkungen der Eintragung, den
gutgliubigen Erwerb und die Eigentumsklagen schon im Titel ,Grund-
eigentum“ zur Darstellung kommen, Mit Recht wird hier bemerkt: ,Soll
gar der Erwerb von Grundstiicken auch dem Nichtjuristen verstindlich ge-
macht werden, so ist ein Einriicken dieser grundlegenden Bestimmungen in
die Lehre vom Eigentumserwerb unabweisliches Bediirfnis.®
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Grundstiicken wird ein Grundbuch gefiihrt. Das Grundbuch
besteht aus einem Hauptbuch, dem die Belege und die Hilfs-
register zur Erginzung dienen® (Art. 984).

Das Hauptbuch ist das nach der Realordnung ge-
fiihrte Buch, in welchem jedem Grundstiicke ein besonderes.
Folium zugewiesen wird und in welchem simtliche dinglichen-
Rechte iibersichtlich verzeichnet werden. ,Jedes Grundstiick
erhidlt im Hauptbuch ein eigenes Blatt und seine eigene
Nummer. Wird ein Grundstiick geteilt, so erhilt jedes Stiick
ein eigenes Blatt mit eigener Nummer, unter Eintragung der
Rechte und Lasten eines jeden einzelnen Stiickes* (Art. 987).
pAuf jedem Blatt wird eine Beschreibung des Grund-
stiickes nach den Grundbuchplinen, mit Angabe der amt-
Jichen Schatzungs- und Versicherungssummen angegeben. In
die Abteilungen des Blattes werden eingetragen: ;

Das Eigentum;

die Dienstbarkeiten und Grundlasten, die mit dem Grund-
stiick verbunden sind, oder mit denen es belastet ist;

die Pfandrechte, mit denen es belastet ist¢ (Art. 988).
Dazu treten die Belege (Art.984 L. 2). Die Belege bestehen im
y,Ausweis tiber das Verfiigungsrecht und den Rechtsgrund.“
Der Ausweis iiber das Verfiigungsrecht liegt ,in dem Nach-
weise, dass der (iesuchsteller mit dem eingetragenen Eigen-
timer identisch oder dessen Stellvertreter sei. Der Ausweis
iiber den Rechtsgrund liegt in dem Nachweise, dass die fiir
dessen Giiltigkeit erforderliche Form erfillt sei* (Art. 1008).
Die Belege sind in chronologischer Reihenfolge zu ordnen
und aufzubewahren (Art. 991). Die Belege enthalten sonach
eine Sammlung der fir die Begriindung dinglicher Rechte
vorzulegenden obligatorischen Vertragsakte und Beurkun-
dungen: Kaufvertrige, Obligationen, Erbbescheinigungen, Ehe-
vertrige etc.

Als Hilfsbiicher werden erwithnt: ,Ein Personenverzeichnis,
in das die Namen der im Grundbuch eingetragenen Eigentiimer
in alphabetischer Reihenfolge und mit Verweisung auf das
Hauptbuch aufgezeichnet werden;* ferner ,ein Tagebuch, in
das die Anmeldungen beim Grundbuch sofort und in ununter-
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brochener Reihenfolge unter Angabe der sich anmeldenden
Personen und ihres Begehrens eingetragen werden.“

Die Grundlage fiir die Eintragung bildet die geo-
metrische Vermessung, deren Vornahme den Kantonen
zur Pflicht gemacht wird. ,Die Aufnahme und Beschrei-
bung der einzeluen Grundstiicke im Grundbuch erfolgt nach
einer amtlichen Aufzeichnung, die in der Regel auf einer
geometrischen Vermessung beruht® (Art. 993, 1). Die An-
lage nach geometrischer Vermessung darf nur in den vom
Gesetze speziell erwdhnten Fillen unterbleiben, nidmlich bei
»Alpen, Allmenden, Mosern, Waldungen und dergleichen, so-
bald sie von betrichtlicher Ausdehnung sind.“

Das Grundbuch tritt erst nach durchgefithrter Vermessung
in Kraft. Die Vermessung und damit auch die Einfihrung
des Grundbuches erfolgt fiir die einzelnen Kantone und die
einzelnen Bezirke eines Kantons successive. , Betreffend die
(Gebiete, fiir die eine genaue Vermessung unterbleiben darf,
wie Wilder, Alpen, Weiden von betrichtlicher Ausdehnung,
muss im Einverstindnis mit dem Bundesrat fiir eine sonstwie
geeignete Planaufoahme gesorgt werden. Ueber die Ein-
fiihrung des Grundbuches entscheidet nach Anhorang der
Kantone der Bundesrat* (s. 3. Abschnitt: Uebergangsbestin-
mungen XII, 1, Seite 257).

Fiir die Rechtsverhiltnisse der Uebergangszeit, d. h. von
Inkrafttreten des Gesetzbuches an bis zur Durchfiihrung des
Grundbuches, treffen die Uebergangsbestimmungen folgende
Ordnung:?) |

Ue. VIII, 3 (S. 255).

,Die Form der Entstehung der dinglichen Rechte
richtet sich nach dem Inkrafttreten des Sachenrechts nach
diesem Geselze mit dem Vorbehalt, dass, so lange das
Grundbuch nicht eingefiihrt ist, anstatt der Eintragung in
das Grundbuch, die kantonale Entstehungsform in Kraft
bleibt.

) Wir ziehen hier nur die allgemeinen, fiir simtliche dinglichen Rechte
geltenden Uebergangsbestimmungen in Riicksicht, und anch diese nur soweit
sie die Entstehung betreffen.
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Die Kantone werden in ihren Einfithrungsvorschriften
dafiir zu sorgen haben, dass fiir die Zeit vom Inkraft-
treten des neuen Rechtes an bis zur Einfiihrung des
jrundbuches ihre bisherigen Formen zu diesem Zwecke
geniigen.“ |

Ue. XII (8. 258).

»9. Die Einfithrung des Grundbuches nach den Vor-
schriften dieses (resetzes kann mit Genehmigung des
Bundesrates durch die kantonalen Regierungen fiir eine
gewisse Periode oder auf unbestimmte Zeit verschoben
werden, indem die kantonalen Publizitdtseinrichtungen,
mit oder ohne Erginzungen, als gentigend erachtet werden,
um die Funktionen des Grundbuches im Sinne des neuen
(Gesetzes zu iibernehmen, — — — — —

4. Auf gleiche Weise kionnen mit dem Inkrafttreten
des Sachenrechtes und vor der Einfiilhrung des Grund-
buches die Formen bezeichnet werden, denen sofort grund-
buchliche Wirkung in Bezug auf die Begriindung, Ver-
dnderung oder den Untergang der dinglichen Rechte zu-
kommen soll. So ist das der Fall mit der kantonalen
Fertigung, der Eintragung in Grund-, Pfand- und
Servitutenregister.

Diese Formen koonen mit der Wirkung begleitet
werden, dass auch ohne und vor Einfithrung des Grund-
buches in Bezug auf Uebertragung, Uminderung und
Untergang der dinglichen Rechte die Grundbuchwirkungen
angenommen werden. Dagegen kann, so lange nicht das
Grundbuch selbst eingefiihrt oder ein anderes Publizitits-
organ ihm gleichgestellt ist, eine Grundbuchwirkung zu
Gunsten des gutgldubigen Dritten nicht bestehen.
Es wird also das dingliche Recht durch die Beobach-
tung der alten Form im Sinne des neuen Ge-
setzes begriindet, ohne dass mit dessen Existenz eine
Publizititswirkung nach neuem Recht verbunden wiire.“
Das Sachenrecht des Entwurfes tritt mithin nicht erst

nach erfolgter Durchfihrung des Grundbuches in Wirksam-
keit. Vielmehr gelten die materiellen Wirkungen, welche der
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Entwurf der Eintragung in das Grundbuch beilegt, zum Teil
sofort mit dem Inkrafttreten des Gresetzbuches. Sie werden
jedoch bis zur Durchfiihrung des Grundbuches an die zur Zeit
bestehenden kantonalen Einrichtungen gekniipft.

Hiebei unterscheidet der Entwurf zwischen Eintragungs-
und Publizitiitsprinzip, oder wie man frither zu sagen pflegte,
zwischen der negativen und positiven Wirkung der Buch-
eintrige.

Der Satz, dass dingliche Rechte mit der Eintragung
und durch die Eintragung entstehen und nur der eingetragene
Eigentiimer dingliche Verfiigungen iiber das Grundstiick vor-
nehmen kann, tritt sofort ins Leben iiberall, wo bis anhin
»Fertigung® oder ,Eintragung in Grund-, Pfand- oder Hy-
pothekenregister vorgesehen ist.“ '

Unter der Bezeichnung ,Fertigung® fasst man bekannt-
lich diejenigen Bucheinrichtungen zusammen, mit welchen
schon nach bisherigemm kantonalen Rechte das Eintragungs-
prinzip und nur dieses, nicht auch das Publizititsprinzip ver-
bunden ist. Sie stimmen in formeller Hinsicht darin iiberein,
dass eine chronologische Protokollierung der Rechtsgeschifte
iiber Liegenschaften erfolgen muss. Eine Fertigung in diesem
Sinne besitzen siamtliche Kantone der deutschen Schweiz, in
denen das Grundbuch, d.i. das in der Realordnung gefiihrte
Buch noch nicht oder nur zum Teil eingefithrt ist, Mit der
Bezeichnung: , Eintragung in Grund-, Pfand- oder Hypotheken-
register® wird auf das in den Kantonen der franzosischen
Schweiz und dem Berner Jura geltende Registersystem (In-
skription und Transskription) verwiesen.

Somit tritt das Eintragungsprinzip sofort mit dem In-
krafttreten des Gesetzbuches im gesamten Gebiete der Schweiz
in Geltung.

Die positive Wirkung der Eintragung dagegen, der Satz,
dass auch derjenige Eigentum erwirbt, der im Vertrauen auf
die Richtigkeit des Grundbuches sich eine Liegenschaft vom
falschlicherweise eingetragenen Nichteigentimer hat zufertigen
lassen, tritt gemdass Ziff. XII, 3 der Uebergangsbestimmungen
nor in denjenigen Kantonen sofort in Kraft, ,deren Publizi-
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tatseinrichtungen als geniigend erachtet werden, um die Funk-
tionen des Grundbuches im Sinne des neuen Gesetzes zu iiber-
nehmen.* (Gedacht ist hierbei namentlich an Biicher, die in
der Realordnung gefiihrt sind. Da solche Biicher nur in we-
nigen Kantonen in vollstindiger und befriedigender Weise
eingerichtet sind,!) in einigen nur zum Tell, z B. nur fir
Handdnderungen, nicht aber fir Pfandbestellungen, in an-
deren wiederum nur in hochst primitiver Form,?) so wird
die Entscheidung dariiber, ob und inwieweit ihnen TPubli-
zititswirkung zuerkannt werden kann, dem Bundesrate iiber--
lassen,

Die vom Entwurfe getroffene Unterscheidung zwischen ne--
gativer und positiver Rechtskraft der Eintrige und deren In-
krafttreten erscheint vollauf gerechtfertigt. Die Fortdauer der
kantonalen Fertigung mag noch hingehen, soweit nur die
negative Wirkung, das Eintragungsprinzip und dessen Folgen
in Frage kommen. Wenigstens wird damit keine Verschlim-
merung erzielt, sondern nur der bis anhin geltende, wenn
auch keineswegs einwandfreie Rechtszustand forterhalten. An-
ders verhilt es sich mit dem weit eingreifenderen Publizitits-
prinzip. Letateres kann es mit sich bringen, dass der wahre
Berechtigte, der aus Versehen des Grundbuchverwalters oder
aus einem anderen Grunde nicht eingetragen ist, ohne sein
Zuthun und ohne dass ihm die geringste Nachlassigkeit zur
Last gelegt werden kann, seines Rechtes verlustig geht.
Man denke z. B. an den Fall, dass der Notar, welcher die
Erbbescheinigung auszustellen hat, irrtiimlicherweise entfern-
tere Intestaterben im Grundbuche als Eigentiimer eintragen
lasst und diese alsdann die Erbliegenschaft an einen gut-
gliubigen Dritterwerber veriussern, wihrend thatséichlich noch
ein Bruder des Erblassers am Leben ist, der aber wegen
Landesabwesenheit nicht rechtzeitig vom Erbfalle Kenntnis
erhalten konnte. Derartige Wirkungen diirfen nur dann in
den Kauf genommen werden, wenn hinreichende Garantien

1) 8. Huber, schweiz. Privatrecht 1II, S. 87 ff.
%) So z. B.in Obwalden, wo eine Uebersicht nur durch gegenseitige Ver-
weisung bei den Handiénderungen erzielt wird. s. Huber, S. 92.



308 Prof. Dr. C. Wieland :

bestehen dafiir, dass der aus den Biichern ersichtliche Rechts-
bestand mit dem wahren Rechtsbestande iibereinstinmt.
Solche Garantien kénnen aber nur Biicher liefern, die in der
Realordnung angelegt sind.

Ebenso erscheint uns angemessen, dass der Entwurf
nicht nur der deutsch-schweizerischen Fertigung, sondern
auch den franzosischen Inskriptions- und Transskriptions-
registern sofort nach Inkrafttreten des Gesetzes konstitutive
Kraft beilegt. Allerdings bestand sie bisher nicht zu Recht.
Die Registrierung hatte lediglich zur Folge, dass das ding-
liche Recht Dritten gegeniiber beweisbar gemacht und ihm
sein Rang gesichert wurde, wihrend sich dies mit der Fer-
tigung anders verhidlt. Indes darf man nicht aus der Ver-
schiedenheit der rechtlichen Wirkungen auf eine Verschieden-
heit der Formen selbst schliessen. Das, worauf es in erster
Linie ankommt, die genaue Protokollierung der auf die Be-
griindung dinglicher Rechte gerichteten Erwerbstitel, besitzt
die franzosische so gut wie die deutsche Schweiz. Nur in-
sofern sind die Kantone mit Registersystem im Riickstand,
als eine behordliche Priifung der einzutragenden Rechts-
geschifte nicht vorgesehen ist. Da indes der Entwurf offent-
liche Beurkundung des vorausgehenden Vertrages vorschreibt,
18t die Priifung der materiellen Rechsgiiltigkeit Sache der den
Kaufvertrag oder Schuldtitel fertigenden Urkundsperson. So-
weit noch eine Priifung durch die Grundbuchbehérde er-
forderlich ist (Priifung der grundbuchlichen Richtigkeit des
einzutragenden Aktes, der Uebereinstimmung mit bestehenden
Eintrigen), kann sie den Registerbehdérden auf dem Ver-
ordnungswege iiberbunden werden.

Nur die bestehenden kantonalen Formen — Fertigung
und Register — als solche bleiben nach Inkrafttreten des
{zesetzbuches in Geltung; die mit diesen Formen verkniipften
Wirkungen dagegen beurteilen sich durchweg nach neuem
Recht.

Daher bewirkt erst die Eintragung im Transskriptions-
register den Uebergang des Eigentums. KEs bedarf daher
einer Erklarung des bisherigen Eigentiimers (Fertigungs-
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ermichtigung, v. Art. 1005), um die Eintragung herbeizufiihren,
wiihrend bis dahin der neue Erwerber von sich aus die Trans--
skription erwirken konnte. Er war ja bereits durch den vor-
aufgehenden Vertrag dinglich berechtigt geworden.

Ferner hat die Fertigung im neuen Recht nuar ding-
liche, nicht auch obligatorische Wirkung. In den Kantonen
St. Gallen und Baselland konnte bisher sowohl der Eigen-
tumsiibergang als auch der auf Eigentumserwerb gerichtete
obligatorische Vertrag erst durch die Fertigung bindende
Wirkung erlangen. Die Folge davon war u. a., dass der
Mieter i Gebiete dieser Kantone sich ein Vorkaufsrecht.
nicht giiltig ausbedingen konnte.’) Auch diese unselige Ver-
quickung der dinglichen und obligatorischen Folgen tritt mit.
dem neuen Gesetze sofort ausser Kraft.

Gleicher Weise beurteilen sich die Publizititswirkungen,
soweit sie tiberhaupt den kantonalen Formen beigelegt werden,
bei Inkrafttreten des Gesetzes nach neuem, nicht nach altem
Recht. Daher wird, wer eine Liegenschaft in gutem Glauben
erworben hat, trotz mangelnden Eigentums des Rechtsvor-
gangers sofort Kigentiimer?) und nicht erst, wie nach basel-
stidtischem Rechte, nach fiinfjihrigem Tabularbesitz.?)

Endlich stehen Vertrige iiber dingliche Rechte an Liegen-
schaften unter der Herrschaft des neuen Rechts,*) d. h. nach
Inkrafitreten des Gesetzbuches erlangen sie erst dann bin-
dende Wirkung, wenn die vom Entwurfe vorgeschriebene
offentliche Beurkundung vorgenommen ist.

1) Zwar pflegen Vorkaufsrechte im Kanton Baselland errichtet zu
werden. Die baselstidtischen Gerichte haben jedoch kiirzlich mit Recht
entschieden, dass dies nicht angehe, .da dem Mieter nicht ein fertiger Kauf
vorgelegt werden kann, in den er ohne weiteres eintreten kinnte.

2y Entwurf Art. 1015. '

%) Gesetz tiber Einrichtung eines Grundbuches v. 16. April 1860, § 11.

4 Arg. Ueb. VIIL, 2. S, 3: [Tst nur der Rechtsgrund, d. h. der Vertrag,
unter dem alten Rechte begrindet worden, wihrend die Konstituierung
des dinglichen Rechtes unter die neue Ordnung fillt, so ist das Vorhanden-
sein des Rechtsgrundes nach dem alten Rechte zu beurteilen.“ Hieraus folgt,
dass Vertriige, die nach Inkrafttreten des Gesetzes abgeschlossen werden,
nach diesem zu beurteilen sind.



310 Prof. Dr. C. Wieland:

Damit entfillt das im Hinblicke auf die Kleinheit un-
seres Gebietes und den Gegensatz zu deutsch-schweizerischer
Rechtsanschauung gefihrliche Prinzip des Code civil, wonach
-ein jacte authentique ou sous seing privé“ geniigt.?)

Somit werden bereits bei Inkrafttreten des Gesetzes die
drgsten Uebelstdnde der bisherigen Rechtsverschiedenheit, die
sich auf dem Gebiete des interkantonalen Liegenschaftsver-
kehrs in besonders empfindlicher Weise fiithlbar machen musste,
beseitigt. In wesentlichen Punkten ist bereits die Anwendung
einheitlichen Rechts erzielt worden. Die Art und Weise, in
welcher der Entwurf den Rechtszustand der Uebergangszeit
regelt, dass er die Anlage eines einheitlichen Grundbuches
nicht abwarten will, verdient volle Billigung.

Dagegen will uns nicht einleuchten, dass wir mit den
kantonalen Formen solange vorlieb nehmen miissen, bis eine
genaue trigonometrische Vermessung allenthalben eingefiihrt
ist, dass das Grundbuch ,im Sinne dieses GGesetzes“ erst auf
der Basis einer solchen Vermessung ins Leben freten soll.
Entsprechend den Antrigen der beiden Referate, die in dieser
Hinsicht zu denselben Schlussergebnissen gelangt sind, sollte
die Vereinheitlichung unseres Immobiliarsachenrechts nicht,
wie es der Entwurf vorsieht, in zwei, sondern in drei Stadien
zerlegt werden. Vorderhand sollte nur die Anlage von Haupt-
biichern, d. h. Biichern, die in der Realordnung gefiithrt sind,
angestrebt werden, was erheblich kiirzere Zeit in Anspruch
nehmen wiirde. Hieran wiirde sich die Anwendung des ma-
teriellen Grundbuchrechtes in vollem Umfange kniipfen. Da-
gegen sollte die Vermessung zu einer Sache fiir sich gemacht
und auf einen spiteren Zeitpunkt verschoben werden.?)

1) Die Zulassung einfacher Schriftform musste im interkantonalen Ver-
kehre zu Schédigungen fithren. Xin mir bekanntes Beispiel ist folgendes:
Vor einigen Jahren (rat ein hiesiger Einwohner in Duggingen, einem hart
an der solothurnischen Grenze gelegenen Dorfe des Berner Jura, iiber den
Ankauf einer Wirtschaft in Unterhandlung. Er nahm einen schriftlichen
Vertrag auf, in der verzeihlichen Meinung, dass derselbe notarialischer Be-
stiitigung bediirfe. Er wurde jedoch, als er die ungeniigende Rendite in Er-
fahrung gebracht und vom Kaufe zuriicktreten wollte, von den baselstiidti-

schen Gerichten mit dem Einwande des Rechtsirrtums nicht gehort.
%) 8. Lienhardt, a. a. 0. 8. 500 ff, Gampert, S, 569 ff.
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Zur Begriindung dieser Ansicht miissen wir niher auf
die vom Entwurfe vorgeschlagenen formellen Einrichtungen,
Plan und Biicher und deren Bedeutung eintreten.

1. Plan und Vermessung.

Gewiss muss ein vollstindiges Grundbuch, das nach allen
Richtungen hin dem Liegenschaftsverkehre die nitige Festig-
keit und Sicherheit gewahren will, sowohl eine bestimmte
Buchanlage als auch eine Beschreibung der Grundstiicke nach
exakten Plinen in sich vereinigen. Indes ist die Bedeutung
dieser beiden Einrichtungen eine ginzlich verschiedene, Auch
bieten beide nicht dasselbe Mass von Zuverlissigkeit.

Aufgabe des Grundbuchs ist es zunidchst, das einzelne
Grundstiick derart zu bezeichnen, dass dasselbe jederzeit auch
nach Aenderung seiner &dusseren Gestalt genau seinem Um-
fange nach zu ermitteln ist. Dass dies in moglichst voll-
kommener Weise nur auf Grund geometrischer Vermessung
und trigonometrischer Berechnung von Lage und Grosse zu
erreichen ist, liegt auf der Hand. Andererseits steht ausser
Frage, dass eine Individualisierung des Grundstiicks sich auch
mit unvollkommeneren Abmarkungsmitteln, Grenzsteinen ete.
bewerkstelligen lisst und die ndhere Bezeichnung im Grund-
buche auf eine Beschreibung nach Massgabe dieser Grenz-
zeichen sowie auf Okularschitzung abstellen kann. Auf dem
flachen Lande namentlich, wo der Liegenschaftsverkehr kein
so reger ist und Parzellierungen nicht so hiufig sind, ldsst
sich vorldufig damit auskommen.?!)

- Sodann kommt dem Grundbuche, was die Angaben iiber
Flacheninhalt und Lage anbelangt, nur thatsichliche, keines-
wegs rechtliche Bedeutung zun. Wie gegenwirtig allgemein
angenommen wird, gehort die Beschreibung des Grundstiicks,
strikte genommen, nicht zum Inhalte des Grundbuchs. Der
offentliche Glaube kniipft sich nur an die dinglichen
Rechte, zu deren Beurkundung das Grundbuch bestimmt

) S.Siegmund, Verhandlungen des Juristenvereins 1896, a.a. 0. S. 686.
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ist, nicht aber an Katasterangaben.!) Frither hatte man aller-
dings auch fiir letztere zum Teil Publizititswirkung in An-
spruch genommen.?) Man war sich jedoch iiber deren Sinn
und Tragweite keineswegs im Klaren. Das (Gesetz kann dem
gutgliubigen Erwerber Eigentum zusprechen, trotzdem der
Verdusserer nicht Eigentiimer war., Unmdoglich aber kann es
dem Kéufer, der infolge einer unrichtigen Angabe des Fliachen-
inhalts fiinf Aren gekauft und nar vier Aren erhalten hat,
die noch .fehlende Are zusprechen. Im besten Falle liesse
sich aus dem &ffentlichen Glauben ableiten, dass der Erwerber
auf die aus den Plinen ersichtlichen Grenzangaben abstellen
darf, trotz erwiesener Unrichtigkeit derselben, oder dass der
Staat eine Abweichung vomn wirklichen Zustande zu vertreten
hat, ohne Riicksicht auf ein allfiiliges Verschulden der Ver-
messungsbeamten.®) Aber auch insoweit wird dem Grund-
buche von keiner Seite mehr offentlicher Glaube beigelegt.*)
Die Angaben iiber Grosse und Lage der Grundstiicke ge-
wihren daher lediglich eine Vermutung fiir deren Richtig-
keit, welche jederzeit durch Gegenbeweis entkréftet werden
kann.?)

Zudem steht die rein thatsichliche Sicherheit, welche
die Vermessung darbietet, nicht auf so fester Grundlage,
als es den Anschein hat, Es wire ein verhdngnisvoller Irr-
tum, wollte man annehmen, dass die einmal vorgenommene
Vermessung fiir jetzt und alle Zukunft geniige. Bei aller
Sorgfalt sind grossere oder geringere Fehler nicht zu ver-
meiden. Daher miissen die Originalpline bei jeder sich dar-

) 8. Dernburg-Hinrichs, preussisches Hypothekenrecht, I. § 17;
Dernburg, das biirgerliche Recht des deutschen Reichs und Preussens II1.
I Aufl. 8.1385; J. Bohm, das materielle uud formelle Reichsgrundbuchrecht
(1898) 8. 60. Grundbuchordnung fiir das deutsche Reich nebst Denkschrift
(Heymannsche Ausgabe) 8. 26; Lienhard, S.529.

) 8. Reichsgericht bei Gruchot, Beitrige zur Erl. des deutschen
Rechts 34, 8. 133; Koppens bei Gruchot 36, S. 319; Rg. E. XXVIII 5.307.

% 8. Dernburg-Hinrichs I, 8. 183.

4) 8. die in Anm. 1) Citierten.

5 8. F. Endemann, Einfihrung in das Studium des biirgerl. Ge-
setzbuches, 3. bis 5. Aufl. Bd 1I, 8. 207.
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bietenden Gelegenheit auf ihre Richtigkeit nachgepriift wer-
den. Dass dies nicht so leicht zu erreichen ist, ergeben die
in Baselstadt gemachten Erfahrungen. Die baselstidtische
Amtsordnung fiir den Grundbuchgeometer schreibt vor, dass
bei Parzellierung einer Liegenschaft die neuen Grenzen nicht
bloss auf dem Plane, sondern erst nach Vermessung an Ort
und Stelle festzustellen und hierauf erst in den Mutations-
plinen einzutragen seien. Indes hat sich herausgestellt, dass.
diese Vorschrift nicht strikte durchgefiihrt werden kann, in-
dem das vorhandene Personal nicht ausreicht.!) Infolgedessen
ist das Vorkommen von Unrichtigkeiten der Grundbuchan-
gaben nichts Seltenes, obwohl die Vermessung in den Hinden
tichtig geschulter und gewissenhafter Beamten ruht, Wir
mochten bezweifeln, dass andere Kantone giinstigere Erfah-
rungen machen werden.

Ganz anders als mit Plan und Vermessung verhilt es
sich mit der inneren Anordnung der Biicher. Wihrend jene
im besten Falle eine relative faktische Sicherheit gewihren
konnen, sollen die Grundbiicher die absolute rechtliche
Sicherheit ermioglichen, welche vom Eintragungs- und Publi-
zitatsprinzip gefordert wird. Hiezu sind jedoch unsere gegen-
wirtig geltenden kantonalen Fertigungs- und Registereinrich-
tungen vollig ausser stande. Sie sind zum grossten Teile zu
ganz anderen Zwecken ins Leben gerufen worden: Aufbietung
des Gutes gegen Einsprecher, offentliche Xontrolle. Nur
wenige Kantone, voran Ziirich, haben sich der Aufgabe unter-
zogen, sie den Bediirfnissen der Publizitit entsprechend um-
zugestalten, zu vervollkommnen und zu vereinfachen.

Dass die kantonale Fertigung mit ihrem umstidndlichen
Apparate zu einer bedeutungslosen Formalitit herabgesunken
ist, hat bereits das Referat von Lienhard betont. Was im
interkantonalen Verkehre namentlich als schwerer Missstand
emptunden wird, ist die noch vielerorts erforderliche Mitwirkung:
von Kollektivbehorden, Gericht oder Gemeinderat. Der heutige
Liegenschaftsverkehr erfordert in erster Linie Einzelbeamte,

) 8. Entscheid des Civilgerichts vom 22. Juni 1898 i. 8. Sutter ¢. Jorin..

Zeitschrift flir Schweizerisches Recht, Neue Folge XXI. 21
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welche die laufenden Geschifte beforderlichst erledigen und dem
Publikum jederzeit zur Verfiigung stehen. Der mit der Ein-
tragung unvermeidliche Formalismus ist sowieso gross genug.
Ueberaus drastisch lauten die Klagen baselstidtischer Ge-
schiftslente iiber die Vexationen, denen sie bei Liegenschafts-
kiufen in gewissen Nachbarkantonen ausgesetzt sind, diber
die Miihe, welche es zuweilen kostet, simtlicher Mitglieder
eines loblichen Gemeinderates habhaft zu werden. Und ge-
lingt dies nicht, so gewirtigt der Erwerber, der auswirtige
namentlich, nachtrigliche Nichtigerklirung.

Der Hauptmangel der besprochenen Einrichtungen liegt
jedoch in der rein chronologischen Anlage der Grundproto-
kolle. Erginzende Register, gegenseitige Verweisungen u.
dergl.,, an deren Anordnung etwa bis zum Inkrafttreten des
Grundbuches gedacht werden konnte, vermichten dem da-
durch bewirkten Mangel an Uebersichtlichkeit nur in unvoll-
kommener Weise abzuhelfen. Es ist bemerkenswert, dass
iiberall da, wo man sich mit blossen Ansitzen zu einem
Hauptbuch begniigt hat, lediglich Handénderungen in den
nach der Realordnung gefiihrten Biichern aufgefiihrt werden.
Wir verweisen auf das friher in Oesterreich geltende Drei-
Buch-System,?) ferner auf die Grundbiicher der Kantone
Glarus, Graubiinden und Nidwalden.?) Von einer Ausdeh-
nung auf den Lastenstand hat man angesichts der vorhandenen

1) Das vor dem Gesetze vom Jahre 1871 in Oesterreich bestehende
Grundbuch bestand aus drei Biichern: a) dem ,Dienstbuch,* enthaltend die
Bezeichnung des Gutes nach seiner Benennung und Lage und Angabe des
jeweiligen Eigentiimers; b) dem ,Gewidhrbuch® mit den Abschriften aller Ur-
kunden, welche die Eigentumserwerbstitel bezeugen; ¢) dem ,Satzbuch,* ent-
haltend die Abschriften aller das Gut dinglich belastenden Rechtsgeschiifte.
Die beiden letzteren wurden chronologisch getithrt. Das ,Dienstbuch® war
dagegen ein erster Ansatz zu einem Hauptbuch, aus dem sich das jetzige
‘Grundbuch entwickelt hat. Allerdings wurde schon in den Jahren 1640 und
1642 fiir die bohmischen und mihrischen Landtafeln verordnet, dass auch
.die Hypotheken an jener Stelle ,per juxtam“ kurz zu vermerken seien, wo
das Eigentom fir den Besitzer verzeichnet ist. Vergl. Exner, das dster-
teichische Hypothekenrecht I, 8. 16; Randa, das Eigentumsrecht, 1.
(11, Aufl. 1898) 8. 426 Anm. 58.

2y Huber, a. a. 0. S. 91 ff.
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primitiven Einrichtungen aus guten Griinden abgesehen. Hier
geniigt es eben nicht, dass die einmal begriindeten Lasten
in ihrer urspriinglichen Gestalt vorgemerkt werden, was durch
kurze Angaben in den Liegenschaftsbiichern oder durch An-
legung von Repertorien der Grundbesitzer etc. geschehen
kinnte. Vielmehr miissen die Biicher so angelegt sein, dass
auch siamtliche seitherigen Verdnderungen, aus deren Gesamt-
heit sich der gegenwirtige Umfang und Inhalt des Lasten-
standes ergiebt, mit Sicherheit entnommen werden konnen,
Kapitalabzahlungen, Zinsfuss- und Zinstagsinderungen, Aen-
derungen des Ranges, Cessionen, Schuldiibernahmen und Mit-
schuldnerentlassungen. Ein zuverldssiger Einblick in dieses
in den chronologisch gefihrten Protokollen vielfach zerstreute
Material ldsst sich nur vermittelst eigentlicher Hauptbiicher
gewinnen, in welchen jeder Liegenschaft ein besonderes Conto,
eine besondere Buchseite reserviert wird, auf welcher simt-
liche Vorginge, die auf eine einzelne Hypothek entfallen,
gesondert zu vermerken sind.

Ist demnach die Reorganisation der Bucheinrichtungen, vor
allem der Krsatz bezw. die Erginzung der chronologischen
Protokolle durch Realfolien erstes und dringendes Erfordernis,
so darf mit Einfihrung des Grundbuches keinesfalls bis zur
Durchfithrung der Vermessung zugewartet werden. Dies wiirde
einen Zeitraum von etwa 30 Jahren bedingen.

Fraglich bleibt u. E. nur: Soll die Vermessung nichts-
destoweniger auf einen spiteren Zeitpunkt hin den Kantonen
zur Pflicht gemacht werden, wie dies der Korreferent vor-
schligt, oder soll entsprechend dem Antrage des Referenten
auch hievon abgesehen werden?

Wir mochten letzterem Vorschlage den Vorzug geben.
Dass die Ausdehnung der Landesvermessung iiber das Gebiet
der ganzen Schweiz nur mit hohen finanziellen Opfern zu
erreichen ist, ersehen wir aus den detaillierten Angaben der
beiden Referate.') Namentlich aber verdient der Vorgang des
Auslandes, die Zuriickhaltung und Vorsicht, mit welcher un-

1 a.a, 0. 8,499 ff.; S. 554 1.
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sere Nachbarlinder bei Neuanlegung eines Grundbuches vor-
gegangen sind, alle Beriicksichtigung.

Gegenwirtig besitzt lediglich Oesterreich in seinem
gesamten Gebietsumfange ein vollstindiges, auf der Basis
der Landesvermessung aufgebautes Grundbuch. Aber auch in
Oesterreich erfolgte dessen Einfithrung nicht mit einem Schlage,.
trotzdem der Boden hiefiir besser geebnet war als bei uns.
Das gegenwiirtig geltende Grundbuchgesetz vom 25. Juli 1871
normiert das formelle Grundbuchrecht nicht. Erst spiter
wurden verschiedene, im wesentlichen gleichlautende Gesetze:
niber die Anlegung neuer Grundbiicher und deren innere Ein-
richtung® von den einzelnen Landtagen angenommen. Eine
Neuvermessung ward nirgends angeordnet. Vielmehr wurde
der bereits vollendete sogen. stabile Kataster zu Grunde ge-
legt.!) — In Frankreich ist die Einfiihrung eines Grundbuchs
init Realfoliensystem und Katastrierung am 2. Dezember 1390
von der Regierung beschlossen, spiter jedoch mit Riicksicht
auf die Kosten auf Antrag eines ad hoc berufenen Juristen-
kongresses wieder fallen gelassen worden.?)

Deutschland regelt das formelle Grundbuchrecht in der
Reichsgrundbuchordnung, welche gleichzeitig mit dem biirger-
lichen Gesetzbuche in Kraft getreten ist. Indes ist die Grund-
buchordnung durch Vorbehalte zu Gunsten der Landesgesetz-
gebung derart durchlochert, dass von einheitlicher Anlage der
Grundbiicher in absehbarer Zeit nicht die Rede sein kann. Von
ciner Verbindung wmit der Landesvermessung wurde von vorn-
herein abgesehen.?) Ueberdies werden gemiss Art. 186 des
Einfihrungsgesetzes ,das Verfahren, in welchem die Anlegung
der Grundbiicher erfolgt, sowie der Zeitpunkt, in welchem
das Grundbuch fiir einen Bezirk als angelegt anzusehen ist,
fir jeden Bundesstaat durch landesherrliche Verordnung be-
© 'S, Randa, a. a 0. S. 458 ff

2) 8. Randa, S. 402,

%) Der Reichstag begniigte sich mit der Resolution, ,die verbiindeten
Regierungen zu ersuchen, dass bei Neuanlage von Grundbiichern das Ver-
zeichnis auf eine Flurkarte gestiitzt sein miisse, in welcher die Grundstiicke

mit denselben Nummern oder Buchstaben bezeichnet sind wie in dem Ver-
zeichnisse.* S, Bohm, S. 356.
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stimmt. Dem setzt § 87 der Grundbuchordnung die Krone
auf. Darnach konnen auch mehrere Biicher, z. B. getrennte
Grund- und Hypothekenbiicher, durch landesherrliche Verord-
nung als Grundbuch erkliart werden. Die Landesregierungen
konnen somit nach freiem Belieben bestimmen, wann und
ob iiberhaupt das Grundbuch anzulegen sei. Sie konnen
ferner Einrichtungen, die mit denjenigen der Grundbuchord-
nung nicht die entfernteste Aehnlichkeit haben, als Grund-
buch im Sinne des Reichsgesetzes erkliaren! Die neue Grund-
buchordnung hat somit nur fiir diejenigen Einzelstaaten posi-
tive Bedeutung, die wie Preussen bereits ein dhnlich einge-
richtetes Grundbuch besitzen. Fiir die iibrigen steht sie auf
dem Papier. Und auch in Preussen ist es, was die Ver-
messung anbelangt, nicht gerade zum besten bestellt. Die
Flichenangaben des preussischen Grundbuches beruhen wie
in Oesterreich auf den Steuerbiichern und dem Kataster. Der
Kataster selbst griindet sich nur in etwa 13 Prozent des ge-
samten Gebietsumfanges, ndmlich in Rheinpreussen und West-
phalen, auf Neuvermessung. In den iibrigen 87 Prozent hat
man sich mit dlteren Vermessungen und den im Besitze von
Behirden, Gemeinden oder Privaten befindlichen Karten be-
gniigt,’) fiir deren Zuverlassigkeit schon die reglementarische
Fixierung bestimmter Fehlergrenzen bezeichuend ist.?) Ueber-
-dies ist die Verbindung von Kataster und Grundbuch eine
iiberaus lose und unvollstindige.?) Dass man mit derart pro-
‘blematischen Einrichtungen vorlieb genommen hat, wird damit
gerechtfertigt, dass ,eine neue Regulierung der Grundbiicher
nur mit unendlichen Weiterungen und Kosten, welche nach
allen fritheren Erfahrungen doch nicht schnell zum Ziele ge-
fiithrt hitten, erreichbar gewesen wire.“*) |

Aus vorstehendem Ueberblicke erhellt, dass man es nir-
gends gewagt hat, die Neuvermessung eigens zu Zwecken

1 S. Dernburg-Hinrichs I § 17; Dernburg, preuss. Privatrecht,
Bd 1, V. Aufl. S. 466.

%) Das Reglement vom 2. Mirz 1871 erkliart z. B. bei Flichen bis zu
«einer Hektare Differenzen von 1,4 m? pro Are als unerheblich.

% 8. Dernburg-Hinrichs, S. 175 ff,

%) Dieselben S. 185.
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des Grundbuches vorzuschreiben. Entweder legte man die
bereits vorhandenen Katasteranlagen zu Grunde und nahm
deren Mingel in Kauf, oder man verzichtete sei es auf die
Vermessung, sei es wie in Frankreich auf das Grundbuch
iiberhaupt.

- Auch wir haben keine dringende Veranlassung, das Gute
und Erreichbare, das uns der Entwurf in Aussicht stellt, um:
des Besseren willen zu gefihrden. Unsers Erachtens sollten
daher Lemma 2 des Art. 993 sowie Ziff. XII, 1, Satz 1 der
Uebergangsbestimmungen, aus denen sich der Vermessungs-
zwang ergiebt, beseitigt werden. Alsdann gewinnen die Worte-
»in der Regel® in Art. 993 L. 1 nur den Sinn, dass die Be-
schreibung der Grundstiicke insoweit auf geometrischer Ver-
messung beruht, als die letztere bereits durchgefihrt ist.

2. Die Biicher.

Wags die innere Einrichtung der Biicher selbst anbelangt,
so soll hier lediglich ein Punkt beriihrt werden, der bisher
einer einlisslichen Erdrterung nicht wiirdig befunden wurde,
bei Neuanlage eines Grundbuchs indes nicht ginzlich ohne
Bedeutung ist, — wir meinen das Verhaltnis des Hauptbuches.
(Realfolium) zu den ergidnzenden, chronologisch gefiihrten
Protokollen oder Urkundensammlungen. Nach Ansicht des:
Referenten Lienhard, die einer weitverbreiteten Meinung
entsprechen diirfte, ist das Realfolium das Grundbuch xaz’
d6oyrv. HEine weitere Anforderung an ein vollkommenes.
Grundbuch (sc. Hauptbuch),” so lesen wir a. a. O. S. 497,")
»geht dahin, es sollen daraus alle rechtlichen Verhiltnisse so.
winfassend und vollstindig entnommen werden konnen, dass.
es nicht notwendig werde, auf andere Biicher und Akten,
z. B. Urkunden, Protokolle, Grundakten zu verweisen.“ Dass
das ,in Grundbuchsachen so fortschrittliche Baselstadt die
Eintragungen im Hauptbuch auf kurze Notizen beschrinkt
und fiir die genauern Angaben auf die chronologisch ge-
filhrten Grundprotokolle verweist, wird als Kuriositdt hinge-
stellt. Allerdings hélt auch der Referent diese Forderung

1) Der Korreferent spricht sich hieriiber nirgends aus.
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nicht fiir so dringlich, um sie sofort den Kantonen mit Grund-
buchsystem aufzuzwingen.

Fir uns liegt das Ideal eines Grundbuches auf der ent-
gegengesetzten Seite. Das Hauptbuch soll u. E. nichts an-
deres sein, als ein vervollkommnetes Register, zu einem dop-
pelten Zwecke bestimmt. Erstens soll dadurch, wie bereits
erwiahnt, Irrtiimern vorgebeugt werden. Keiner der in den
Protokollen zerstreuten Rechtsakte soll iibersehen werden.
Sodann aber hat das Hauptbuch eine orientierende Uebersicht
zu gewihren. Der gesamte dingliche Rechtsbestand soll
plastisch hervortreten, so dass der wesentliche Inhalt der
Pfandrechte etc. sofort und auf den ersten Blick dem Be-
niitzer erkennbar wird. Das kann aber nur dadurch bewirkt
werden, dass das Hauptbuch sich griosster Kiirze befleisst.
Von den auslindischen Grundbiichern verwirklichen iibrigens
nur wenige das vom Referenten aufgestellte Ideal. Auch
scheint man gegenwiirtic mehr und mehr davon abzukommen.
Das ,reine Realfoliensystem,“ wie wir es nennen wollen, lag
der zur Zeit aufgehobenen preussischen Grundbuchordnung
vom Jahre 1872 zu Grunde., Hier war in der That das Real-
folium das Grundbuch schlechthin. Samtliche Eintragungen
und Verdnderungen ohne jede Ausnahme mussten im Haupt-
buche figurieren. Ergiinzende chronologische Protokolle oder
Urkundensammlungen bestanden nicht.’) Die neueren deut-
schen Reichsgesetze stehen auf einem anderen Boden. Die
deutsche Grundbuchordnung bestimmt zwar in § 3: ,Jedes
Grundstiick erhilt im Grundbuch eine besondere Stelie (Grund-
buchblatt). Das Grundbuchblatt ist fir das Grundstiick als
das Grundbuch im Sinne des Biirgerlichen Gesetzbuches an-
zusehen.“ Hieraus mochte man schliessen, dass sdmtliche fiir
Eigentum, Pfandrechte ete. relevanten Merkmale auf demn
Grundbuchblatte, d. h. dem Realfolium eingetragen werden
miissten. Indes das biirgerliche Gesetzbuch selbst macht
vom reinen Realfoliensystem sehr weitgehende Ausnahmen.
§ 874 bestimmt ganz allgemein: ,Bei der Eintragung eines

) S. Grundbuchordnung vom 5. Mai 1872, § 6—12. Bez. der Eintra-
gungsformulare vergl. z. B. 8.59 ff. der Menzen’schen Ausgabe (Bonn.1887).
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Rechtes, mit dem ein Grundstiick belastet wird, kann zur
niheren Bezeichnung des Inhalts des Rechtes auf die (der
Eintragung vorausgehende) Eintragungsbewilligung Bezug ge-
nommen werden, soweit nicht das Gesetz ein anderes vor-
schreibt.“!) Fiir das Pfandrecht speziell, bei welchem eine
iibersichtliche Anordnung am wichtigsten ist, wird in § 1115
verfiigt: ,Bei der Eintragung der IHypothek miissen der
Glaubiger, der Geldbetrag der Forderung und, wenn die For-
derung verzinslich ist, der Zinssatz, wenn andere Neben-
leistungen zu entrichten sind, ihr Geldbetrag im Grundbuch
angegeben werden; im iibrigen kann zur Bezeichnung der
Forderung auf die Eintragungsbewilligung Bezug genommen
werden.¢ Es sind dies nur diejenigen Angaben, welche fiir
die erste Orientierung wesentlich sind und z. B. auch im
baselstidtischen Hauptbuche enthalten sein miissen.

Die osterreichischen Grundbiicher beruhen gleichfalls auf
einer Verbindung von chronologisch und systematisch gefiihrten
Biichern. Sie bestehen aus Hauptbiichern und Instrumenten-,
bezw. Urkundenbiichern, welche gegenwiirtig durch Urkunden-
sammlungen ersetzt sind, d. h. beglaubigten Abschriften der von
den Parteien eingelegten Akten. In das Hauptbuch sind nur die
swesentlichen Bestimmungen des bewilligten Eintrags“ einzu-
tragen: lassen dieselben eine kurze Fassung nicht zu, so sind im
Hauptbuch die genau zu bezeichnenden Stellen der Urkunde,
welche der Eintragung zu Grunde liegen, anzugeben.?)

Immerhin ist sowohl das osterreichische, wie das gegen-
wirtig in Preussen geltende System?®) von unseren zur Zeit

1) Spezielle Anwendungen dieses Prinzips finden sich in den $§ 877
(Aenderungen eines Rechtes), 885 (Vormerkungen), ferner Grundbuchordnung
§ B0 (Dienstbarkeiten, Reallasten); vergl. dazu Bohm, a. a. O. ad B. G. B.
874 A.1II, 1021 A.IL

%) 8. Randa, 8,470 ff. 488.

3) Ueber letzteres orientiert eingehend: R. Férster, Handbuch des
formellen Grundbuchrechts (1900). -Massgebend ist neben den einschligigen
Reichsgesetzen die allgemeine Verfiigung des Justizministers zur Ausfiihrung
der Grundbuchordnung vom 20. November 1899, Wie aus den eingelegten
Formularen und Probeeintragungen hervorgeht, haben die preussischen
Justizbehorden von der vom B. G. B. erteilten Befugnis, das Hauptbuch zn
entlasten, nur spirlichen Gebrauch gemacht.



Das Grundbuchrecht. 321

bestehenden kantonalen Grundbucheinrichtungen wesentlich
verschieden, namentlich was das Verhiltnis des Realfoliums zu
den erginzenden Protokollen oder Urkunden anbetrifft. Dort
wird noch immer als Regel festgehalten, dass das Hauptbuch
soweit moglich alles in sich schliessen muss, was zur Begriin-
dung der Belastung und zu deren Erkennbarkeit nach Inhalt
und Umfang nétig ist. Nur soweit als eine iibermissige
Belastung des Hauptbuches eintreten wiirde, sind Verweisungen
gestattet.’) Die schweizerischen Grundbiicher (Solothurn,
Baselstadt, Waadt) verlegen dagegen den Schwerpunkt auf
das Grundprotokoll oder die an dessen Stelle tretende Ur-
kundensammlung (onglet des actes). Das Hauptbuch soll
bloss ermdglichen, sich in letzteren zurecht zu finden.?)
Schon der dussere Umfang der genannten auslidndischen
Grundbiicher diirfte zu denken geben. Das baselstiadtische
Realfolium reicht mit circa 16 Spalten bequem aus. Das
preussische ,Grundbuchblatt® ist ein ganzes Buch von 11 Seiten
und 44 Spalten, wohlbemerkt fir ein einzelnes Grundstiick!
Wir wollen versuchen an der Hand eines einfachen Bei-
spiels iiber Vor- und Nachteile beider Systeme ins Klare
zu kommen: Auf dem Grundstiicke lastet eine I. Hypothek
von M. 9000 und eine II. Hypothek von M. 5000. Beide
werden cediert. Hierauf leistet der Schuldner eine Abzah-
lung von M. 6000 an die I. Hypothek. Der Glaubiger der
1I. Hypothek gewidhrt ein weiteres Darlehen von M. 3000 zu
denselben Bedingungen. Die I. Hypothek tritt hinter die
zweite im Rang zuriick. Gleichzeitig wird der Zinsfuss der
letzteren von b auf 4!/» Prozent heruntergesetzt. Spiter leistet
der Schuldner eine weitere Abzahlung von M. 2000 an die nun-
mehr II[. Hypothek. Anlage A veranschaulicht die Buchung
im preussischen,?) Anlage B im baselstidtischen Hauptbuche.

1) 8. Forster, a.a. 0. S. 89 ff.

) Dies kommt schon in der Husseren Form der Eintragungen zum
Ausdruck. Die Eintragungen in den preussischen und gsterreichischen Haupt
biichern tragen die Form eines zusammenhingenden Kontextes, withrend wir
in den bChWGlZ Biichern nur kurze Angaben der Pfandsumme etc. hnden,
s. Randa, 8. 549 ff.; Forster, S. 311 1,

%) Dle Emhdge sind den pteussxschen Formularproben entnommen.
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Anlage A.
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Preussisches

Dritte

Laufende Nummer
der Eintragung

Laufende Nummer des
helasteten Grundstiicks

Betrag

Mk.

Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden

Zur laufenden
Nummer
der Eintragung

Betrag

Mk.

]

4

w

Ot
@)

50

50

9000
—~6000
3000
—2000

1000

5000

3000

Neuntausend Mark Darlehn mit vier vom
Hundert jihrlich seit 1. Januar 1899 ver-
zinslich und sechs Monate nach Kiindigung
riickzahlbar fiir den Schankwirt Wilh.
Peters in Schwarzbach, bei der Anlegung
des Grundbuchs eingetragen am 1. April
1899. P N

Fiinftausend Mark Darlehn mit fiinf vom
Hundert jihrlich seit dem 1. Juli 1899 ver-
zinslich und drei Monate nach Kiindigung
riickzahlbar fiir die Landwirtschaftliche
Creditbank, Aktiengesellschaft in Hannover
eingetragen am 1. Juli 1899.

F. N.

Dreitausend Mark Darlehn mit vier und
einem halben vom hundert jihrlich seit
dem 1. Januar 1902 verzinslich, fiir den
Bankier K. Scholz in Hannover mit dem
Vorrange vor den unter No. 1 eingetragenen
dreitansend Mark. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 15. Dezember 1901
eingetragen am 2. Januar 1902.

F. N.

- 5000

' 9000

5000

- 3000
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Grundbuch.
Abteilung.
Verdnderungen Ldschungen
Eintragung Lischung|’s £ = | Betrag
—.;m
Sk
MK.
7 I8 ] 9 | 1w 11
Mit den Zinsen seit 1, Juli 1900 ab- 1 |6000|Sechstausend|
getreten an den Bankier X. Scholz in Mark ge-
Hannover. Eingetragen am 1. Juli l6scht am
1900. ‘ 2. Januar |
F. N. 1902.
) ) . F. N.
Mit den Zinsen seit 1. Januar 1900 ab- ;
getreten an den DBauer Heinrich 1 12000! Zweitausend
Schmidt in Buchheim und seine Ehe- Mark ge- '
frau Sophie, geb. Busse. Eingetragen loscht am
am 1. Oktober 1900. 1.Juli 1903
F. N. F. N. |

Seit dem 1. Januar 1902 mit vier und
einem halben vom Hundert - jibrlich
verzinslich, mit dem Vorrange vor
~den unter No. 1 eingetragenen drei-

tausend Mark.  Eingetragen am
2. Januar 1902.
E. N.

Vor dieser Hypothek ist den unter No.2
und No. 3 eingetragenen Hypotheken
der Vorrang eingeriaumt. Eingetragen
am 2. Januar 1902.

F. N.
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Anlage B.

Urspriing-
licher
Eintrag

EKintrag
nach Vor-
merkung

der in An-
lage A er-
wihnten

Rechts-
geschiifte

Baselstadtisches Grundbuch.

Pfandrecht.
rund- .
G Entstehung Rang = Streichung Rang 5
—:.o_noro: und = und =
‘ £ |Summe £ || Summe
e Zins- | S Grund- | S
und Jahr | Monat | Tag | fuss |= Jahr | Monat | Tag | protokoll =
Seitenzahl
23/10 | 1899 | April | 1 | 14% 1 | 9000
23/20 | 1899 | Juli 1 |m5% 2 1 5000
(N.B.N.B.)
23/10 | 1899 | April | 1 |1I 4% 1 | 9000 | 1902 Januar| 2 24/10 | 1 | 6000
23/20 | 1899 | Juli 1 (] 142%] 2 || 5000 | 1902 | Juli 1 24/30 | 1 | 2000
24/10 | 1902 |Januar | 2 || T4%%( 3 | 3000
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Im preussischen Grundbuche sind Pfandrechte in die
pdritte Abteilung® einzutragen. Dieselbe zertillt wiederum
in drei Abschnitte. Der erste Abschnitt (Spalte 1—4) ist
zur Eintragung neu errichteter Pfandrechte bestimmt, Der
zweite Abschnitt enthilt die Verinderungen (Spalte 5—8),
der dritte die Lioschungen (Spalte 9—11). In den letzten
Abschnitt fallen nur Totalloschungen sowie Kapitalabzah-
lungen. Alle iibrigen Verinderungen, Aenderungen des Rangs,
des Zinsfusses, Cessionen etc. werden im zweiten Abschnitte
vermerkt. Neuerrichtete Hypotheken werden fortlaufend nume-
riert (Spalte 1), so dass aus der Nummer jeder Hypothek der
anfiingliche Rang und nur dieser ersichtlich ist, Verinderungen:
und Loschungen miissen jeweilen unter der gleichen Nummer
eingetragen werden wie die Hypothek, auf welche sie sich
beziehen (Spalte 5 und 9).

Das angefiihrte Beispiel, welches Vorginge der ein-
fachsten Art aufweist, diirfte darthun, dass das preussische
Grundbuch nichts weniger als iibersichtlich ist und der Laie
sich nur mit grosster Mihe darin zurechtfinden wird. Was
das Hauptbuch gewéhren soll, ndmlich die Gewinnung eines
getreuen Bildes des gegenwirtigen Rechtszustandes, wird
durch die anerstrebte Vollstindigkeit verunmdoglicht. Von
einem Bilde wird man schwerlich mehr reden konnen,
wenn der Beschauer, was das Bild besagen soll, mit Blei-
stift und Notizbuch in der Hand erst miihsam heraus-
suchen muss, Denn die Eintragung im ersten Abschnitt giebt
nur iber den Bestand zur Zeit der Begriindung Auskunft.
Wer den gegenwirtigen Inhalt einer Hypothek feststellen
will, muss zwei Seiten hindurch sidmtliche Verdnderungen
durchgehen, bis er endlich gliicklich beim gegenwirtigen
Glaubiger oder bei der gegenwiirtigen Rangordnung anlandet.
Das sterreichische Grundbuch ist noch weit uniibersichtlicher
gehalten, indem hier samtliche Eintragungen und Verénderungen
in einer Kolumne fortlaufend eingetragen werden.

Die Eintragungen im baselstidtischen Hauptbuch (An-
lage B) nehmen nicht nur weit weniger Raum in Anspruch,
sie sind auch bedeutend iibersichtlicher. Das Hauptbuch
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vermerkt bloss Pfandsumme, Zinsfuss und Rangordnung. Fiir
das Uebrige wird auf das Grundprotokoll verwiesen (23/10 =
Grundprot. Band 23, Seite 10). Rechtsgeschifte, die keine
Verdnderung der drei erwihnten Angaben bedingen, werden
nur im Grundprotokolle eingetragen, z. B. Cessionen, Mit-
schuldnerentlassungen. Der urspriingliche Eintrag im Grund-
protokoll, auf welchen im Hauptbuche verwiesen wird, erhilt
alsdann eine Randverweisung auf das spiitere Rechtsgeschift. In
unserem Beispiele steht auf S. 10, Band 23 des Grundprotokolls
am Rande vermerkt: Cession vom 1. Juli 1900, 23/300. Losch-
ungen werden unter die entsprechende Kolumne eingetragen.
Auf Teillsschungen wird durch Bleistiftvermerk (NB) bei der
Pfandsumme verwiesen. Génzlich geloschte Hypotheken wer-
den im Grundbuche gestrichen. Die Angaben betr. Zinsfuss
und Rang werden bloss mit Bleistift vermerkt, so dass sie
leicht entfernt und durch Angabe des gegenwirtigen Ranges
und Zinsfusses ersetzt werden konnen. :
Demnach hat der Beniitzer allerdings die Miihe des Nach-
schlagens im Grundprotokoll. Dafiir aber geniesst er den
nicht zu unterschitzenden Vorteil, dass er den gegenwirtigen
Bestand der Hypothek an einer und derselben Stelle vorfindet.
Wer eine Liegenschaft erwerben will, braucht nicht gleich alle
Details zu kennen, Glaubiger, Schuldner, Kiindigungstermine ete.
Was er vorerst wissen will, ist, wie hoch die Liegenschaft be-
lastet ist und in welchem Range die Hypotheken stehen. Das
alles ersieht er schon aus dem Hauptbuche sofort und auf den
ersten Blick. Ausserdem gewdhrt ihm der letzte Eintrag im
Grundprotokoll Einblick in den gesamten gegenwiirtigen Stand
der Hypothek, indem jeder spitere Eintrag den vollen Inhalt
auszugsweise reproduziert. Gewiss lassen sich in einem Grund-
buche, das nach Art des baselstidtischen angelegt ist, noch
weitere Vereinfachungen erzielen, wihrend dies im deutsch-
osterreichischen Systeme schwerlich der Fall sein diirfte.
Auf alle Fille steht ausser Zweifel, welchen Weg wir
zu betreten haben. Die Mehrzahl der Kantone wird sich fiir
ein Grundbuch nach Art des preussischen mit seinem schwer-
filligen und kostspieligen Apparat, das zudem nur dem ein-
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geweihten Grundbuchpriester zuginglich ist, hochlichst be-
danken,

Das System des Entwurfs lehnt sich enge an die be-
stehenden kantonalen Grundbucheinrichtungen an. Die mir
vom Verfasser vorgelegten Formulare eines Hauptbuches
weisen die denkbar einfachste und iibersichtlichste Anordnung
auf (vergl. auch Art.984 L.2, 988, 991, 1013 L. 2). Unseres
Erachtens wiirde das richtige Verstindnis des Gesetzes er-
heblich erleichtert, wenn dieselben einer spiteren Redaktion als
Anlage beigelegt wiirden. Das Bild spricht hier deutlicher als das
Wort. Manche unklaren oder irrtiimlichen Vorstellungen wiir-
den damit beseitigt.

Eine wesentliche Vereinfachung gegeniiber den kanto-
nalen Grundbiichern wird dadurch erzielt, dass die Grund-
protokolle durch die Belege ersetzt werden (Art. 984 II, 991).
Wihrend bisher die Grundbuchverwaltungen genitigt waren,
die von den Parteien vorgelegten Akten wortlich oder aus-
zugsweise zu kopieren, sollen nunmehr die Belege in chrono-
logischer Reihenfolge geordnet und aufbewahrt werden. Gewiss
ist es im Hinblicke auf die gegenwirtigz zu Gebote stehen-
den vervollkommneten Vervielfiltigungsmittel, Heliograviiren,
Schreibmaschinen ete. keine unerhérte Zumutung, wenn den
Parteien die Ueberlassung eines Aktenexemplars an die Grund-
buchverwaltung zur Pflicht gemacht wird. Die mit den Grund-
protokollen verbundene Schreiberei war vollstindig iiberfliis-
sige Liebesmiihe, '

Wir haben zu den einschligigen Bestimmungen des Ent-
wurfs nur wenige redaktionelle Bemerkungen zu machen. In
§8 984 L. 2 wiirden wir folgende Fassung vorziehen: ,Das
Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch und der Belegsamm-
lung.“ Ferner sollte L. 2 des Art. 1013 gestrichen,') dafiir
aber in Art. 984 bestimmt werden: ,Soweit ein Eintrag im
Hauptbuch tiber den Inhalt des eingetragenen Rechts keinen
Avufschluss zu geben vermag, kann der Inhalt durch die Be-

1) L.1 des Art. 1013 beschligt die Wirkungen der Eintragungen,
L. 2 dagegen eine nicht hiezu gehorige rein eintragungstechnische Frage.
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lege dargethan werden.“ Die Aufzihlung der ,Pline“ an dieser
Stelleist mit Riicksicht auf Art. 993 iiberfliissig, umsomehr, wenn
vom Vermessungszwange Umgang genommen wird. Ebenso-
wenig bediirfen die , Hilfsregister® im Entwurfe Erwidhnung. Sie
gehoren in die Verordnung, nicht in das Gesetz; denn die Hilfs-
register, Personenregister u. dergl. sind rein verwaltangs-
technische Einrichtungen, ohne jede privatrechtliche Bedeutung.
Aus denselbenGriinden beantragen wir Streichung von Art. 990.
Durch die von uns proponierte Fassung wird ferner deutlich
zum Ausdrucke gebracht, dass Hauptbuch und Belegsammlung
zusammen das Grundbuch bilden; denn auch die Belege
haben nicht bloss Beweiswert; sie sind ein integrierender
Bestandteil des Grundbuchs, indem ja das Hauptbuch den
Inhalt der dinglichen Rechte nur auszugsweise enthilt, im
iibrigen aber auf die Belege verweist. Somit bewirken beide
zusammen 6ffentlichen Glauben. Die Begriindung des ding-
lichen Rechtes geschieht sowohl durch Einverleibung der von
den Parteien eingelegten Akten in die Belegsammlung als
durch Eintragung im Hauptbuch.

Endlich noch ein Wort iiber die Fortfihrung der be-
stehenden kantonalen Grundbiicher. Massgebend hiefiir ist
Ziff. XII, 3 der Uebergangsbestimmungen (S. 258). Dort wird
ausgesprochen, dass die Kinfiihrung des Grundbuches nach
den Vorschriften dieses Gesetzes durch die kantonalen Re-
gieringen mit Genehmigung des Bundesrates fiir eine ge-
wisse Periode oder anf unbestimmte Zeit verschoben werden
konne. Der Vorbehalt der bundesrédtlichen Genehmigung recht-
fertigt sich, wie bereits erwihnt, deshalb, weil manche
Kantone es bloss zu Ansdtzen eines Grundbuches gebracht
haben. Diese Erwigung trifft indes fiir die Kantone mit
vollen Grundbuchformen (Solothurn, Baselstadt, Waadt) nicht
zu. Hier sollte der Entwurf weiter gehen und den Fort-
bestand der bisherigen Grundbiicher schlechthin gesetzlich
garantieren, Die Grundbiicher dieser Kantone stimmen mit
demjenigen des Entwurfes bis auf wenige Nebenpunkte voll-
stindig iiberein. Anders verhielte es sich, wenn ein Grund-
buch nach preussischem Muster acceptiert wiirde. Dort ist
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das Hauptbuch derart iiberlastet, dass nur vermittelst ein-
heitlicher Formulare Ordnung geschaffen werden konnte.
In einem Systeme, das den Schwerpunkt auf die Grund-
protokolle, bezw. die Belege verlegt, besteht dagegen ein
Bediirfnis nach vollstindiger Uniformierung keineswegs. Fiir
Eintragungen im Hauptbuch bleibt immer noch geniigend
Raum, wenn auch die Zahl der Eintragungen im Entwurf
vermehrt werden sollte; man denke an die vom Entwurfe
projektierten Vormerkungen und Verfiigungsbeschrinkungen.

Auch sonst darf der Wert vollstindig uniformer Einrich-
tungen nicht iiberschitzt werden, wie das leider bei uns der
Fall ist. Wer in einem auswértigen Kantone eine Liegen-
schaft zu kaufen oder zu beleihen beabsichtigt, dem fillt es
nicht ein, selbst hinzugehen nur um des Grundbuchs willen.
Er ldasst sich einfach von der dortigen Grundbuchverwaltung
einen Auszug zusenden. Es liegt deshalb keinerlei Ver-
anlassung vor, die genannten Kantone fiir jetzt oder spiter
zum Ersatze ihrer mit erheblichen Kosten angelegten Grund-
biicher zu zwingen.

B. Die Erfordernisse der Eintragung.

Der Entwurf normiert die Erfordernisse der Eintragung
in Art. 1005 ff., wozu einzelne Bestimmungen der vorausgehen-
den Titel zur Ergéinzung herbeizuziehen sind. Es handelt sich
hier lediglich um die Erfordernisse, bei deren Vorliegen der
Eintrag vorgenommen werden kann, nicht dagegen um die Vor-
aussetzungen, welche die Rechtswirksamkeit der Eintragung
bedingen; jene werden mit Recht unter den die einzelnen
dinglichen Rechte beschlagenden Abschnitten aufgefubrt

Die Voraussetzungen der Eintragung sind:

1. Einwilligung des Eigentiimers sowie der aus der Ein-

tragung berechtigten Person (1003, 1006).

2. Der Ausweis iiber das Verfiigungsrecht, sowie

3. Ueber den Rechtsgrund (1008).

- Wir besprechen zunichst das sub 2 erwiahnte Erfordernis
des Ausweises iiber das Verfigungsrecht, weil hierin die

Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XXI. 29
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grundlegende Voraussetzung aufgestellt wird, das relative
Eintragungsprinzip.

1. Der Ausweis iiber das Verfiigungsrecht.

Die einschligige Bestimmung des Art. 1008 lautet:

»Grundbuchliche Verfigungen (Eintragung, Aenderung,
Loschung) diirfen in allen Fiallen nur auf Grund eines Aus-
weises iiber das Verfiigungsrecht vorgenommen werden.

Der Ausweis iiber das Verfiigungsrecht liegt in dem Nach-
weise, dass der Gesuchsteller mit dem eingetragenen
Eigentiimer identisch sei.“

Die Bestimmung enthélt sowohl ein grundlegendes Prinzip
des materiellen Grandbuchrechts als eine blosse Ordnungs-
vorschrift in einem und demselben Satze. Aus Art. 1008 er-
giebt sich némlich:

1) Eine Eintragung im Grundbuche darf nur vorgenommen
werden, wenn der Verfiigende oder die Person, auf welche
sich die Verfiigung bezieht, im Grundbuche eingetragen ist
(relatives Eintragungsprinzip).!) Der verdussernde Eigentiimer,
der Besteller "einer Dienstbarkeit, der Verpfinder miissen im
Grundbuche eingetragen sein, ebenso der Eigentimer des be-
lasteten Grundstiicks bei Aufhebung einer Dienstbarkeit oder
eines Pfandrechts. |

2) Der Gesuchsteller muss sich dariiber ausweisen, dass
er mit dem eingetragenen Eigentiimer identisch ist.

Unseres Erachtens ist diese Verbindung nicht zweckmissig.
Die sub 2) erwidhnte Ordnungsvorschrift ist zum Teil entbehr-
lich, zum Teil bedarf sie nidherer Prazisierung. Der sub 1)
erwihnte Satz dagegen ist ein absolutes, schlechthin gelten-
des Erfordernis der Eintragung. Deshalb gehort eine ent-
sprechende Bestimmung an den Anfang des Abschnittes, in
welchem von den Erfordernissen der Eintragung die Rede ist.
Art. 1005 und 1006 beziehen sich alsdann auf den eingetra-

1) 8. Deutsche Grundbuchordnung § 40: ,Eine Eintragung soll nur
erfolgen, wenn derjenige, dessen Recht durch sie betroffen wird, als der Be-
rechtigte eingetragen ist.* ‘
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genen Eigentiimer, ohne dass dies speziell hervorgehoben
werden miisste.?)

Sobald das relative Eintragungsprinzip in dieser Weise
vorangestellt ist, braucht nicht besonders hervorgehoben. zu
werden, dass der Grundbuchverwalter Einfragungen nur vor-
nehmen darf, wenn er fiir die Identitit des (Gesuchstellers
mit dem eingetragenen Eigentiémer ausreichende Garantien
besitzt. Dies ergiebt sich ohne weiteres aus seiner allge-
meinen Priifungspflicht. Bedarf es aber hiezu eines speziellen,
vom Eigentiimer oder dessen Stellvertreter beizubringenden
Ausweises? Jedenfalls nicht in den Fillen, in denen dem
Grundbuchverwalter der notarialisch oder amtlich gefertigte
JXrwerbstitel vorzulegen ist, also bei Eigentumsiibertragungen,
Bestellung von Dienstbarkeiten oder Pfandrechten. Hier trigt
der Notar die Verantwortlichkeit fiir s#dmtliche personlichen
‘Qualititen der Parteien, insbesondere fiir deren. Identitit.
Bringt der Eigentiimer in eigener Person den Erwerbstitel
sowie die in Art. 1005 geforderte schriftliche Erklarung auf
-das Grundbuch, so ist er schon durch den Besitz dieser Akten-
stiicke in ausreichender Weise legitimiert. Ebensowenig be-
darf der instrumentierende Notar einer speziellen Vollmacht,
wenn er die EKintragung von sich aus besorgt, wie dies z. B. in
Baselstadt allgemein iiblich ist.

Anders verhidlt es sich in den TFillen, in “denen eine
notarielle Fertigung nicht vorgesehen ist, also bei Liéschungen
und Verinderungen. Art. 1006 schreibt hiefiir schriftliche Ein-
willigung des Eigentiimers sowie der berechtigten Person vor,
Hier wire es gewiss zweckmissiger, wenn der Entwurf die
Art des Ausweises niher bestimmen und notarielle Beglau-
bigung der Unterschriften vorschreiben wiirde. Hventuell
wiren auf dem Verordnungswege Bestlmmungen iiber die
Legltlmamon zu treffen.

Fraglich bleibt noch, wie es in den Fillen zu halten s sel,
in denen grundbuchliche Verfiigungen von Vertretern aus-
gehen, deren Ermichtigung aus einem offentlichen Register

1 8. Riimelin 8. 157,
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zu entnehmen ist, dem Vorstande eines Vereins, den Ver-
tretungsorganen einer firmenfithrenden Gesellschaft oder dem:
Ehemanne als Vertreter der Ehefrau.!) Auch hier erscheint
Beibringung eines besonderen Ausweises, dass der Vertreter
laut Eintrag im Handelsregister ermichtigt sei, tiberfliissig..
Ebensowenig ist Kinsichtnahme der betreffenden Register
von Amtswegen erforderlich. Vielmehr geniigt auch hier, dass.
der instrumentierende Notar oder Beamte die Vertretungs-
ermichtigung im Erwerbstitel oder bei Beglaubigung der
Unterschriften beurkundet.

" Unseres Erachtens sollten demnach das zweite Lemma.
des Art. 1008 sowie im ersten Lemma die Worte ,und iiber
das Verfiigungsrecht® gestrichen werden. Im Anschlusse an
Art. 1004 wire eine dem § 40 der deutschen Grundbuch-
ordnung entsprechende Bestimmung aufzunehmen, etwa des.
Inhalts: , Grundbuchliche Verfigungen miissen vom einge-
tragenen Kigentiimer ausgehen oder sich auf den eingetra-
genen Eigentiimer beziehen.“

2. Die Einwilligung.

Die , Eintragungen“ erfolgen laut Entwurf auf Grund einer-
schriftlichen Erklarung des Eigentiimers des Grundstiicks, auf
das sich die Verfiigung bezieht. Keiner Erklﬁrung des Eigen-
tiimers bedarf es, wenn der Erwerber sich auf eine Gesetzes-
vorschrift, auf Gerichtsurteil oder einen gleichwertigen Erlass
zu berufen vermag (Art. 1005). Zur Veréinderung oder Lischung
von Eintrigen bedarf es iiberall der schriftlichen Erklarung
des Eigentiimers, wo eine solche fiir die Eintragung selbst.
vorgesehen ist und iiberdies einer schriftlichen Zustimmung
der aus dem Eintrag berechtigten Personen. Diese Zustim-
mung kann mit der Unterzeichnung im Tagebuch erklirt
werden (Art. 1006).

Der Entwurf versteht sonach unter ,Eintragungen® (im
Gegensatze zu ,Loschungen“ und , Verinderungen®) Eintrége,
wodurch dingliche Rechte durch den Eigentiimer begriindet

1) 8. D. Grundbuchordnung §§ 83 und 34.
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‘werden. Dahin zéhlt auch die Eigentumsiibertragung.') ,Ver-
#nderungen® sind daher Eintrige, wodurch der Inhalt eines
-dinglichen Rechts erweitert oder beschrinkt wird: Ausdehnung
-einer Servitut, Zinsfusserhéhung oder Erniedrigung, ete. |

Bei ,,Eintragungen® verlangt der Entwurf nur eine Er-
klirung des Eigentiimers, nicht aber eine ausdriickliche
Einwilligung des Berechtigten, des Kdufers, Pfandgliubigers,
Erwerbers der Servitat,

Sollte nicht dementsprechend bei Léschungen eine
ausdriickliche Erklirung des Berechtigten geniigen, bei Pfand-
rechten einseitige Strichbewilligung des Pfandglaubigers,®) bei
Servituten eine Bewilligung des Inhabers der SBervitut? Die
Frage scheint nicht von grosser Bedeutung zu sein. Man
bedenke indes, dass der Liegenschaftsverkehr infolge der mo-
-dernen Fertigungseinrichtungen schon genugsam formalisiert
und kompliziert ist. Die Parteien sowohl als der Grundbuch-
verwalter werden fiir jede, selbst die kleinste Krleichterung
-dankbar sein. Auch die deutsche Grundbuchordnung bestimmt
deshalb in § 19: ,Eine Eintragung erfolgt, wenn derjenige
sie bewilligt, dessen Recht von ihr betroffen wird.“
Mithin geniigt einseitige Bewilligung.

Gewiss hat die Einwilligung in den Fillen des Art. 1005
eine andere Bedeutung als in denjenigen des Art. 1006.

Bei ,Eintragungen“ bedarf es iiberdies der Vorlegung
-des notariell gefertigten Erwerbstitels (Kauf, Obligation, Ser-
vitutakt etc.). Der KErwerbstitel wirkt zwar vor der Kin-
tragung nur obligatorisch. Nichtsdestoweniger kommt in ihm
schon der dingliche Vertrag, der Wille, Eigentum zu iiber-
tragen und zu erwerben, zum Ausdruck. Wenn dazu noch
eine schriftliche Erklarung des bisherigen Eigentiimers (Fer-
tigungsermichtigung) gefordert wird, so geschieht dies nur
deshalb, weil der dingliche Vertrag zunichst noch bedingt

) Arg. Art. 1006: ,die aus dem Eintrag berechtigten Personen“ be-
«deutet: die aus dem zu verindernden Eintrag berechtigten Personen.

%) 8. baselstiidtisches Gesetz iiber Einrichtung eines Grundbuches § 27:
»Die Streichung eines Pfandrechtes im Grundbuche erfolgt nur bei Vor-
weisung einer notarialisch beglanbigten Einwilligung des Glaubigers.



334 Prof. Dr. C. Wieland:

ist. Der Verkiufer will das Eigentum nur unter der Bedingung
tibertragen, dass der Kaufer den Kaufpreis bezahlt, bezw. fiir-
Bezahlung Sicherheit leistet oder die Hypotheken iibernimmt.
Durch die von Art. 1005 vorgeschriebene Einwilligung kon-
statiert der Veriusserer, dass jene Bedingungen erfiillt
sind, Er ermichtigt die Grundbuchverwaltung zur Fer-
tigung. Eine nochmalige Einwilligung des Erwerbers wire
vollkommen iiberfliissig. Bei Léschungen oder Verinderungen
dagegen bedarf es der Vorlegung einer Urkunde iiber das
Kausalgeschift nicht, Ob die Léschung infolge Zahlung, Er-
lass, Schenkung oder aus anderem Grunde erfolgt ist, bleibt.
irrelevant. Die dingliche Rechtswirkung, der Untergang des.
Pfandrechts oder der Servitut kniipft sich lediglich an die
Einigung der Parteien als solche. Die von Art. 1006 ver-
langte Einwilligung bildet daher gleichzeitig den Rechtsgrund.
im Sinne des Art. 1008. Hieraus folgt indes nur, dass Zu-
stimmung beider Teile, des DBerechtigten sowohl wie des.
Verpflichteten, bei Loschungen oder Verinderungen erforderlich
ist, keineswegs aber, dass diese Zustimmung ausdriicklich
erklirt zu werden braucht. Nach allgemeiner Regel geniigt.
bekanntlich bei Vertrigen, worin der eine Teil eine Verpflich-
tung iibernimmt oder ein Recht aufgiebt, die Unterschrift.
dieses Vertragsteils.!) |

Liegen nun zwingende Griinde vor, bei Eintrigen im
Grundbuch von dieser Regel abzugehen? Bei Dienstbarkeiten
und den ihnen verwandten dinglichen Rechten, Niessbrauch,.
Wohnrecht ete. gewiss nicht. Einzig beim Pfandrechte
konnten sich Zweifel erheben. Hier hat namlich der zahlende
Eigentiimer unter Umstinden ein Interesse daran, dass die
Forderung oder das Pfandrecht zu seinen Gunsten fortdauere.
In solchen Fillen wiirde eine Benachteiligung des belasteten:
Teils eintreten, wenn die Lischung auf einseitige Bewilligung
des Glaubigers hin erfolgen kionnte.
' Was zundichst die Grundpfandverschreibang der
Art. 813 ff. anbelangt, so fillt ins Gewicht, dass hier ein

1) S. Regelsherger, Pandekten S. 497,
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Titel nicht ausgestellt wird (Art. 814 L. 2). Das Interesse des
zahlenden Eigentiimers an Erhaltung des Titels, welches bei
Schuldbrief und Giult von Bedeutung wird, fillt somit hier
ausser Anschlag. Dagegen gestaltet sich die Interessenlage
bei der Grundpfandverschreibung verschieden, je nachdem der
zahlende Eigentiimer gleichzeitig Schuldner ist oder nicht. Ist
der zahlende Eigentiimer Schuldner, so ist nicht abzuschen,
weshalb nicht die Loschung auf Gruund einer einseitigen Pfand-
strichbewilligung des Glaubigers erfolgen sollte. Der zahlende
Schuldner hat weder am Fortbestande der Forderung noch
am Fortbestande des Pfandrechts ein Interesse. Ein solches
Interesse wire vorhanden, wenn die Tilgung der Vorhypothek
das Einriicken der Nachhypothek nach sich zioge, wie im
deutschen B. . B. Hier kann diese Wirkung nur dadurch
verhindert werden, dass das Pfandrecht nach erfolgter Zah-
lung als Eigentiimerhypothek zu Gunsten des Zahlenden weiter
besteht. Wiirde somit die Hypothek wider den Willen des
Eigentiimers geldscht, so konnte auch die Eigentiimerhypo-
thek nicht entstehen. Vielmehr wiirden die nachgehenden
Hypotheken vorriicken. Aus diesem Grunde verlangt die
deutsche Grundbuchordnung eine Einwilligung des Eigen-
tiimers.!) Diese Erwigung fillt tiir den Entwurf ausser An-
schlag, denn gemiss Art.805 bewirkt Wegfall der Vorhypothek
kein Einrticken der Nachhypothek; vielmehr verbleibt dem
Eigentiimer eine freie Pfandstelle. ‘
Dagegen hat der zahlende Eigentiimer ein Interesse
am Fortbestande der Forderung, wenn er nicht zu-
gleich persionlicher Schuldner ist; denn in diesem
Falle geht gemiss Art. 817 die Forderung auf ihn iiber. Man
mochte hieraus schliessen, dass hier wenigstens Einwilligung
des Ligentimers erforderlich wire; denn sonst wiirde, so
scheint es, die Forderung infolge der Loschung im Grund-
buche untergehen (Art. 794). Indes hiitte der Gliubiger
keinerlei Interesse, wider den Willen des Eigentiimers Pfand-
strich zu erteilen. Sodann aber wire der letztere in keinerlei

- 1) Grundbuchordnung § 27; dazu Denkschrift S. 43; B6hm ad § 27.
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Weise dadurch geschidigt; denn nicht die Loschung im Grund-
buche als solche bewirkt die Tilgung der grundversicherten
Forderung. Sie bewirkt sie nur, wenn sie auf Ansuchen des
wahren Glidubigers geschehen ist. Gldubiger ist aber in un-
serm Falle der Eigentiimer, und zwar vom Momente der
Zahlung an. FEr konnte sonach Berichtigung des Eintrags
beanspruchen. Aber auch hiezu hidtte er keine Veranlassung,
da die Forderung nicht durch den Eintrag erwiesen wird (Art.
813 L.3). Somit liegt bei der Grundpfandverschreibung keine
Veranlassung vor, Einwilligung des Eigentiimers zu verlangen.

Wie verhilt es sich bei Giilt und Schuldbrief? — Hier
ist allerdings dem zahlenden Eigentiimer daran gelegen, in
den Besitz des Titels zu gelangen; denn er kann denselben
weiter verwerten und durch Veridusserung ein Pfandrecht im
gleichen Range begriinden (Art. 842). Angenommen der Gliu-
biger konnte von sich aus durch Vorlage der Pfandstrich-
bewilligung sowie des kanzellierten Titels (Art. 843) die
Loschung bewirken, so erlitte zwar der Eigentimer aus den
oben erwihnten Griinden keine Einbusse am Pfandrecht; denn
auch bei Giilt und Schuldbrief bleibt die Pfandstelle offen.
Wohl aber wiirde ihm die Verwertung des Titels entgehen.
Aber auch dieser ohnehin nicht schwer ins Gewicht fallende
Nachteil rechtfertigt es nicht, die Loschung an eine ausdriick-
liche Ermichtigung des Eigentiimers zu kniipfen. Der Schuld-
ner kann die Zahlung von der Aushindigung des Titels
abhingig machen. Er hat hieran ohnedies ein gegriindetes
Interesse, da er sonst dem gutglaubigen Dritterwerber trotz
der Zahlung verhaftet wire (Art. 845, 851, 852 L. 3).

Dieselben Erwigungen greifen fir Verdnderungen Platz.
Auch hier geniigt ausdriickliche Erklirung derjenigen Per-
sonen, zu deren Nachteil die Verdnderung erfolgt: bei
Erhchung des Zinsfusses, Verkiirzung der Riickzahlungs-
termine etc. Genehmigung des Schuldners, bei Herabsetzung
des Zinsfusses, Riicktritt oder Mitschuldnerentlassung, Kin-
willigung des Pfandgldubigers,

Wir wiirden demnach fir Art. 1006 etwa folgende Fas-
sung vorziehen: ,Zur Loschung eines Eintrags bedarf es einer
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schrittlichen Erklirung der aus dem Eintrage berechtigten
Personen. Zur Verdnderung eines Eintrags bedarf es einer
schriftlichen Erklirung derjenigen Personen, welche die Ver-
dnderung bewilligen.“

Einwilligung der Pfandgliubiger bei Errichtung oder Lischung
von Dienstbarkeiten.

1. Bedarf es bei Errichtung einer Dienstbarkeit
der Zustimmung der Pfandgliubiger des dienenden Grund-
stiicks? Es handelt sich hier um eine nicht leicht zu losende
Interessenkollision. Die Pfandgliubiger haben wohlbegriin-
deten Anspruch, gegen Entwertung des Grundstiicks geschiitzt
zu sein. Andererseits darf die Begriindung neuer Dienstbar-
keiten nicht durch die Pfandgldaubiger in chikansser Weise ver-
unmoglicht werden. Die Kantone haben bald das eine bald das
andere Motiv in den Vordergrund gestellt. Die einen erkldren
die Errichtung von Dienstbarkeiten schlechthin von der Einwil-
ligung der Pfandgliaubiger abhingig, Andere begniigen sich
mit der Bestinmung, dass Dienstbarkeiten jiingeren Datums
bereits begriindeten Pfandrechten im Range nachgehen.!) Der
Entwurf folgt der letzterwihnten Auffassung. Art. 803 verfiigt:

,Der Eigentiimer eines verpfindeten Grundstiicks wird
durch keine Abrede daran verhindert, weitere Lasten auf
dieses zu legen.

Wird nach dem Grundpfand eine Dienstbarkeit oder
Grundlast auf das Grundstick gelegt, so geht jenes, wenn
der Pfandgliubiger der Belastung nicht zugestimmt hat, der
jiingeren Belastung vor.

Ist jedoch nach dem Verwertungsergebnis die Dienst-
barkeit den #lteren Pfandrechten in keiner Weise nachteilig,
so ist sie auch ihnen gegeniiber giiltig.“

Hieraus geht zunéchst so viel hervor, dass ohne Ein-
willigung der Pfandgldubiger errichtete Dienstbarkeiten giiltig
bleiben, wenn es gelingt, die verpfindete Liegenschaft

1) 8. Huber, Schweiz. Privatrecht 111 8. 583 ff. und die Bemerkungen
zu Teilentwurf II1 (Grundpfand. 1898) S. 116 ff.
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schon in der ersten Steigerung!) loszuschlagen. Wie aber
soll sich das Verhiltnis gestalten, wenn die erste Steigerung
gescheitert ist? Hier bleibt manches zweifelhaft, das weder
durch das Konkursgesetz noch durch die der Auffassung
des Entwurfes folgenden kantonalen Gesetzgebungen geordnet
ist. Wann ist anzunehmen, dass eine jiingere Dienstbarkeit
den #lteren Pfandrechten ,nachteilig geworden ist,“ nur wenn
jene dlteren Pfandrechte durch den Erlos nicht gedeckt
werden, oder wenn iiberhaupt die erste Steigerung resultatlos
verliuft? — Hat das Konkursamt von Amtswegen vorzu-
gehen, oder ist dic Anfechtung seitens der benachteiligten Kre-
ditoren abzuwarten? — Muss die Anfechtung bereits vor der
ersten Steigerung, d. h. withrend der in Art. 140 des Konkursge-
setzes normierten Bestreitungsfrist, angebracht werden, oder
kann sie nach der ersten Steigerung erfolgen?®) — Hat der
Richter zu entscheiden, ob das nachteilige Verwertungs-
ergebnis speziell durch die angefochtene Dienstbarkeit ver-
ursacht worden ist, oder geniigt das negative Ergebnis als
solches? — Welches endlich sind die Wirkungen einer erfolg-
reichen Anfechtung: fillt die angefochtene Dienstbarkeit nur
fiir die gegenwidrtige Verwertung ausser Anschlag, oder
wird sie im Grundbuche gestrichen?

Sollte der Art. 803 des Entwurfes Aufnahme finden, so
lige dringende Veranlassung vor, derartige Punkte zu regeln,
wie {iberhaupt in dem nichts weniger als erquicklichen Ka-
pitel des Konkursgesetzes: ,Verwertung der Liegenschaften®
Klarheit zu schaffen.
~ Sollte eine klare und zweckentsprechende Normierung
getroffen werden kionnen, so liesse sich manches zu Gunsten
des vom Entwurfe eingenommenen Standpunktes anfiihren.
Er sucht sowohl dem Besteller der Dienstbarkeit als den

) 8. Konkursgesetz 141,

%) 8. Jiger, Kommentar z. Konkursgesetz ad Art. 134 Note 7, 140 Note
12, 142 Note 3, wo jedoch diese Fragen nirgends bestimmt entschieden werden.
Ueberhaupt sollten die Anmerkungen des Jiger’schen Kommentars zun Art.
133 ff. iiber die Unklarheit des Gesetzes und die Kompliziertheit des ganzen
Verfahrens hinlinglich die Augen 6ffnen.
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Pfandgliubigern zu ihrem Rechte zu verhelfen. Verlangt man
dagegen Einwilligung der Pfandglaubiger schlechthin, so ent-
steht in der That die Gefahr, dass der Glaubiger in chika-
noser Weise sogar in solchen Fillen Einspruch erhebt, in
denen sich der Eigentiimer fiir Bestellung der Dienstbarkeit
Vorteile ausbedingt, die dem belasteten Grundstiicke selbst
zu gute kidmen. Man denke an dic héufigen Kille, in denen
mehrere Grundnachbarn sich gegenseitige Wegerechte zu-
sichern. Sodann lidsst sich geltend machen, dass vorgehende
Pfandglaubiger gegen Errichtung neuer IPfandrechte gleich-
falls kein Einspruchsrecht besitzen. Allerdings droht ihnen
dadurch keine Entwertung. Immerhin gewirtigen sie, dass
der Erlés der mit nachgehenden Hypotheken iiberlasteten
Liegenschaft nicht realisierbar ist, weil die Steigerung uicht.
stattfinden kann,

Trotz alledem kénnen wir uns mit der Regelung des
Entwurfs nicht befreunden. Der Entwurf geht davon aus,
durch Bestellung einer Dienstbarkeit werde nur ein damnum
reparabile geschaffen, den Pfandgldubigern sei durch die
Moglichkeit einer nachtriglichen Beseitigung geniigend Rech-
nung getragen. Unter Umstinden ist jedoch die Entwertung,
welche das verpfindete Grundstiick durch die Dienstbarkeit
erfahrt, spiter auf keinerlei Weise mehr gut zu machen.
Man nehme den Fall, dass eine Liegenschaft, auf welcher ein
florierendes Gewerbe, sagen wir eine Wirtschaft, betrieben
wird, ohne Zustimmung der Pfandglaubiger mit einer Gewerbe--
beschrinkung, einem Verbote des Wirtschaftsbetriebs, be-
lastet wird. Spiter kommt das Grundstiick zu einem Spott-
preis an die Gant. Hier ist den Pfandgliubigern mit nach-
triglicher Beseitigung der Gewerbebeschrinkung wenig gedient;
denn in der Zwischenzeit haben andere Wirtschaften im selben
Quartiere die frithere Kundschaft an sich gezogen, oder das
frither betriebene Gewerbe ist mit Verlust liquidiert worden,
die fritheren Werkstattsraumlichkeiten dienen nunmehr anderen
Ziwecken, Gewiss kann der Pfandglaubiger nicht verlangen,
dass auf der ihm verpfandeten Liegenschaft ein bestimmtes
Gewerbe betrieben werde. Wohl aber hat er Anspruch darauf,
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dass der Betrieb eines Gewerbes, welchem das Pfandobjekt
seine bisherige Rendite verdankt, nicht ohne seine Zustim-
mung und auf die Dauer untersagt werde.

Aber auch die an Errichtung der Servitut interessierten
Personen, der Eigentiimer und der Servitutberechtigte, wer-
den der ihnen vom Gesetze geschenkten Riicksicht unter Um-
stinden wenig Dank wissen. Das Verwertungsergebnis kann
ein ungiinstiges sein, obwohl die Dienstbarkeit hieran hachst
unschuldig ist. Trotzdem muss sie beseitigt werden, wihrend
sie vielleicht von denselben Pfandgliubigern, welche jetzt
Einsprache erheben, anstandslos bewilligt worden wire, Ob
und inwieweit ein ungiinstiges Ergebnis auf das Konto der
Dienstbarkeit zu setzen sei, wird niemals mit Sicherheit zu
ermitteln sein. Es hiilfe deshalb nicht viel, wollte man im
konkreten Falle den Richter hieriiber entscheiden lassen.

Unseres Erachtens sollte daher grundsétzlich Zustimmung
der vorgehenden Pfandgliubiger bei Bestellung einer Dienst-
barkeit oder einer Grundlast gefordert werden. Den gehegten
Bedenken konnte dadurch Rechnung getragen werden, dass
die Zustimmung der DPfandglaubiger durch richterliches
Urteil ersetzt wird, falls dem Grundstiick durch Errichtung
der Servitut ersichtlichermassen keinerlei Nachteil droht.
‘Gewiss wiirde auch hier die richterliche Entscheidung nicht
mit Sicherheit zu treffen sein. Indes werden Fille anschei-
nend chikanoser Weigerung nicht eben hiufig vorkommen,
Die richterliche Hilfe wird daher schwerlich so oft angerufen
werden, wie wenn man es auf das Steigerungsergebnis an-
kommen liesse. Jedenfalls wird dadurch die Sache von An-
fang an auf eine einfache und sichere Basis gestellt, wihrend
die entgegengesetzte Auffassung zu Unsicherheit fithrt und
das ohnehin nicht einfache Verwertungsverfahren noch mehr
kompliziert.)

) Bei Giilt und Schuldbrief ist freilich die Einwilligung des
Pfandgldubigers schwer zu erlangen; denn Gliubiger ist hier der dem Eigen-
tiimer unbekannte jeweilige Inhaber der Urkunde. Indes hat die Ungewiss-
heit iiber die Person des gegenwiirtigen Glidubigers noch weitere und schwe-
rere Nachteile zur Folge, die mit der Ausgestaltung der Hypothek zum
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2. Bedarf es bei Aufhebung einer Dienstbarkeit
oder einer Grundlast der Einwilligung der Pfandglaubiger
des herrschenden Grundstiicks? — Aus dem Schweigen
des Entwurfes muss auf dessen ablehnende Haltung geschlossen
werden. Zwar werden in Art. 797 ff. sichernde Bestimmungen
gegen Verschlechterungen und Wertverminderungen aufge-
stellt. Aus Art. 800 scheint indes hervorzugehen, dass nur
thatséchliche Wertverminderungen verstanden sind. Dagegen
verlangt das deutsche B. G. B. Zustimmung der Pfandgliu-
biger bei Liéschung von Dienstbarkeiten,’) wihrend es bei
Errichtung davon absieht.

Es bedarf keiner lingeren Ausfithrungen, dass die ge-
stellte Frage a fortiori bejaht werden muss, falls man fiir
Errichtung von Dienstbarkeiten Zustimmung verlangt. Die
Gefahr ist hier noch grosser, dass ein verschuldeter Grund-
eigentiimer eine dem Grundstiicke zustehende, werterhohende
Dienstbarkeit um eine geringe Entschidigung ablost. DB e-
griindung einer Dienstbarkeit kann wenigstens nur statt-
finden, wenn jemand Nachfrage darnach hilt. Dagegen wird
der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks einer ihm zu
giinstigen Bedingungen proponierten Ablésung jederzeit zu--
ginglich sein. Ferner ist nicht abzusehen, wie die Interessen
der Glaubiger in anderer Weise geschiitzt werden konnten.
Analog wie im Falle der Errichtung auf das Verwertungs-
ergebnis abzustellen und eine bereits geloschte Dienstbarkeit
nachtriglich wieder aufleben zu lassen, wiirde wobl kaum
angehen.

mobilisierten Verkehrstitel miissen in Kauf genommen werden wie z. B. die
Erschwerung der Schuldiibernahme durch den neuen Eigentimer. Wir
méchten aus den vorhin erwihnten Griinden auch fiir Giilt und Schuld-
brief keine Ausnahme zulassen.

1y § 876, Satz 2: ,Steht das aufzuhebende Recht dem jeweiligen Eigen-
tiimer eines anderen Grundstiicks zm, so ist, wenn dieses Grandstiick mit dem
Rechte eines Dritten belastet ist, die Zustimmung des Dritten erforderlich.“
Baselstidt. Grundbuchgesetz § 29 L 4: ,Gleicherweise ist, wenn es sich um
Aufhebung oder Beschrinkung einer bestehenden Servitut handelt; die Ein-
willigung der auf der berechtigten Liegenschaft versicherten Pfandgliubiger
erforderlich.“
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"Wir wiirden demnach Streichung von Art. 803 L.2 und 3
befiirworten. Dagegen wire im Anschlusse an Art. 1006 zu
bestimmen: ,Zur Eintragung oder Aufhebung einer Dienst-
barkeit sowie einer Grundlast ist die schriftliche Zustimmung
der Pfandgliubiger!) erforderlich; jedoch kann diese Zu-
stimmung durch richterliches Urteil ersetzt werden, insoferne
dem Grundstiick erwiesenermassen kein Nachteil droht.“

3. Der Rechtsgrund, Legalitits- oder Konsens-
prinzip? .

Das dritte vom Entwurfe aufgestellte Erfordernis der
Eintragung ist der Ausweis iber den Rechtsgrund.
»Der Ausweis iiber den Rechtsgrund liegt in dem Nachweise,
dass die fiir dessen Giiltigkeit erforderliche Form erfiillt sei
(1008). Unter ,Rechtsgrund“ (causa) eines dinglichen Rechts-
geschifts versteht man bekanntlich die obligatorische Schuld-
verbindlichkeit, welche der Begriindung oder Uebertragung
dinglicher Rechte zu Grunde liegt, ferner den dieses Schuld-
verhdltnis begriindenden Vertrag. Der Rechtsgrund erteilt
Auskunft iiber den wirtschaftlichen Zweck der Eigentums-
ibertragung oder Pfandbestellung: man tbertrigt Eigentum,
um zu verkaufen, um zu schenken, man bestellt ein Pfand
ge-gen Gewdhrung von Kredit etc. Da der Uebereignungs-
wille von seinem Zwecke nicht losgelost gedacht werden kann,
enthilt der Rechtsgrund zugleich den dinglichen Vertrag, die
Einigung tber die dinglichen Rechtsfolgen, obwohl er zu-
niichst, d. h, vor der Eintragung, nur eine Verpflichtung des
Beéstellers ins Leben ruft. .

- Die ,fiir Giiltigkeit des Rechtsgrundes erforderliche Form¥
besteht, wie die vorausgehenden Titel ausweisen, in offent-
licher Beurkundung,

1y Dass bei Errichtung die Pfandgliubiger des zu belastenden Grund-
stiicks, bei Lischung diejenigen des berechtigten Grundstiicks gemeint sind,
versteht sich wohl von selbst.
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Der Entwurf hat sich somit im Gegensatz zum deutschen
B. G. B. auf den Boden des sogen. Legalititsprinzips?)
gestellt. Darnach ist materiell die Begriindung des ding-
lichen Rechts abhingig von der Giiltigkeit des unterliegenden
Schuldverhiltnisses. In formeller Hinsicht ist Vorlage des
amtlich gefertigten Vertragsaktes, Kauf, Darlehen ete. Vor-
aussetzung der Eintragung.?)

Im Einzelnen gilt das Erfordernis offentlicher Beurkun-
dung des vorausgehenden Schuldverhaltmsses fiir folgende
Arten dinglicher Rechte:

a) Eigentumserwerb, Art, 663: ,Der Vertrag auf
Eigentumsiibertragung bedarf su seiner Verbindlichkeit der
offentlichen Beurkundung.“

»Das Vermichtnis und der Ehevertrag bediirfen der
im Erbrecht und im ehelichen Giiterrecht vorgeschriebenen
Formen.“ - |

b) Grunddienstbarkeiten, Art. 724, L. 2: Verweisung
auf das Eigentum. Eine Ausnahme besteht fir Grunddienst-
barkeiten, ,fiir die eine #ussere Hinrichtung allgemein sicht-
bar und unzweideutig hergestellt ist.“ Hier geniigt ,jede Form
der Vereinbarung® (725). Somit ist nicht einmal Schriftlich-
keit erforderlich. Man wird hierin eine Konzession an die-
jenigen Kantone zu erblicken haben, welche fiir derartige
Servituten nicht einmal Eintragung vorschreiben. |

¢) Nutzniessung, Art, 739, L. 2: Verwelsung auf das
Eigentum.

d) Wohnrecht, Art. 769, L.3: Verweisung auf die
Nutzniessung.

1) 8. iiber den Gegensatz von Legalitits- und Konsensprinzip Lien-
hard, a. a. O. 8. 530 ff.

%) Nach dem deutschen B. G. B. geniigt der vom Schuldgrunde losge-
liste ,dingliche Vertrag.“ Die Giiltigkeit des obligatorischen Verpflichtungs-
verhiiltnisses ist irrelevant. Formell ist zur Eintragung erforderlich die
vom Berechtigten ausgehende Eintragungsbewilligung; fiir die Eigentums-
iibertragung bedarf es ausserdem einer Auflassung, d. h. einer vor dem
Grundbuchamte erteilten Erklirung beider Parteien. B.G.B. 873. Grund-
buchordnung § 13, 19, 20.



844 Prof. Dr. C. Wieland :

e) Baurecht, Art. 773. Das Baurecht ist seinem Inhalte
nach eine gewdhnliche Grunddienstbarkeit und unterscheidet
sich von dieser nur dadurch, dass es formell wie eine unbe-
wegliche Sache behandelt werden kann.

f) ,Gebrauchsrechte anderen Inhalts,“® Art, 774
L. 3: Verweisung auf die Grunddienstbarkeiten.

g) Grundlast, Art. 776 L. 3: Verweisung auf die Grund-
dienstbarkeiten; jedoch gelten fiir Grundlasten, die zur Siche-
rung von Forderungen bestellt Werden, die Bestimmungen
iber die Giilt (779). _

h) Grundpfandverschreibung, Art. 815: ,Der Ver-
trag iiber die Errichtung einer Grundpfandverschreibung be-
darf zu seiner Verbindlichkeit der offentlichen Beurkundung.“

Dagegen macht der Entwurf in seiner gegenwirtigen
Fassung eine Ausnahme fiir Schuldbrief und Giilt. Das
fir die Grundpfandverschreibung vorgeschene Erfordernis sffent-
licher Beurkundung wird hier nicht aufgestellt. Vielmehr ge-
niigen Eintragung und Ausstellung des Giilt~ oder Schuld-
briefes. Das Verhiltnis von Eintragung und Brieferrichtung
ergiebt sich aus Art. 837 und 838.

Art, 837.

»Bei der Errichtung von Schuldbrief oder Giilt wird neben
der Eintragung in das Grundbuch stets ein Pfandtitel aus-
gestellt.

Die Eintragung hat schon vor der Ausstellung des
Pfandtitels Schuldbrief- oder Giiltwirkung.“

Art. 838 L. 1.

yOchuldbrief und Giilt werden durch den Grundbuchver-
walter ausgestellt und bediirfen der Unterschrift einer wei-
teren Amtsstelle,“

Das Verstindnis dieser beiden Bestimmungen, bei denen
namentlich die von Art. 838 verlangte Unterzeichnung durch
eine weitere Amtsstelle ritselhaft klingt, kann nur aus deren
Vorgeschichte gewonnen werden. Im Teilentwurfe von 1898
war fiir simtliche Arten des Immobiliarpfandes offentliche
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Beurkundung des Erwerbstitels vorgesehen.!) Dazu bedurfte
es ausserdem der Errichtung des Giilt- oder Schuldbriefs durch
den Grundbuchverwalter.?)

In den spiteren Entwiirfen wurde das Erfordernis offent-
licher Beurkundung des Pfandvertrages weggelassen. Ebenso
sah man vom Vorhandensein eines obligatorischen Schuld-
verhiltnisses ab.

Nach der mir vom Redaktor eltellten Auskunft geschah
dies auf den Antrag der ostschweizerischen Experten hin.
Es wurde geltend gemacht, dass in der Ostschweiz Ausstel-
lung des Giiltbriefes durch die Fertigungsbehorde geniige.
Eines obligatorischen Erwerbstitels bediirfe es bei Giilt und
Schuldbrief schon deshalb nicht, weil beide abstrakte Akte
seien. Der Verfasser selbst sowie die Vertreter der fran-
zosischen Schweiz hitten den Standpunkt des ersten Ent-
wurfes verteidigt. ,

Nun ist ja begreiflich, dass die vom Teilentwurfe vor-
gesehene zwiefache Beurkundung — zuerst Krrichtung des
Verpfindungsvertrages, sodann Ausstellung des Giiltbriefs —
auf Widerstand stiess. Es soll spater untersucht werden, ob
sich nicht eine mit der Auffassung des ersten Entwurfes ver-
trigliche Vereinfachung erzielen lasst.

Was jedoch auf den Antrag der ostschweizerischen Ex-
perten hin in den nunmehrigen Entwurf Eingang gefunden
hat, geht weit iiber eine blosse Vereinfachung hinaus und
steht mit den in der ganzen Schweiz herrschenden Anschau-
ungen in Widerspruch.

Versuchen wir zunéchst, iiber den Sinn der angefuhrten
Art, 837 und 838 ins Klare zu kommen,

Die Entstehung des Pfandrechts kniipft sich gemiiss
Art. 838 an die Eintragung im Grundbuch und nicht an die

) Art. 906: ,Zur Errichtung eines Grundpfandes bedarf es ecines Er-
richtungsgrundes und der Eintragung in das Grundbuch.“ Der franzésische
Text tibersetzt Krrichtungsgrund mit ,titre.“ Gemeint ist somit das obliga-
torische Schuldverhiltnis. Art. 908: ,Der Vertrag iiber die Errichtung eines
Grundpfandes (Pfandvertrag) bedarf der ¢ffemtlichen Beurkundung.“ Beide

Bestimmungen stehen im allgemeinen Teil des Grundpfandrechts.
%) Art. 952.

Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XXI. 23
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LErrichtung des Briefes. Die Eintragung kann der Ausstel-
lung des Briefes vorangehen (837 L.2). Es fragt sich daher:
Wodurch ist die Eintragung selbst bedingt? Auf welche Vor-
lagen hin darf der Grundbuchverwalter die Eintragung eines
Schuldbriefs oder einer Giilt vornehmen? Da nun von Vorlage
der notariell gefertigten Vertragsurkunde absichtlich Umgang
genommen worden ist, bedarf es bei Errichtung von Schuld-
brief oder Giilt eines ,Ausweises iiber den Rechtsgrund®
nicht, Somit bleibt nichts anderes iibrig als die in Art, 1005
geforderte einseitige Erklirung des Eigentiimers.

Da fernerhin der Erwerbsgrund nach DBeseitigung von
Art. 906 des ersten Entwurfes irrelevant bleibt, hat sich jene
Erklirung des Kigentiimers nur auf die dingliche Seite des
Verhiltnisses, das Pfandrecht, selbst zu beziehen, unter Ab-
sehen von dem ihm zu Grunde liegenden obligatorischen Ver-
pflichtungsverhiltnisse. Wie im deutschen B. G. B. geniigt
mithin der abstrakte dingliche Vertrag, der in der einseitig
erteilten Bewilligung des Eigentiimers seinen formellen Ab-
schluss findet. |

Hieraus folgt des Weiteren, dass der Grundbuchver-
walter, gleich dem deutschen Grundbuchrichter, jene Ein-
willigung auf ihre gesetzlichen Voraussetzungen hin zu priifen
hat.!) Der Grundbuchverwalter hat zu priifen, ob der Antrag-
steller mit dem eingetragenen Eigentiimer identisch, handlungs-
fahig oder gehorig vertreten ist. An die Eintragung schliesst
sich alsdann die Ausstellung des Briefes durch den Grundbuch-
verwalter.?) .

Bis dahin hitten wir in allen Stiicken die getreue Kopie
des deutschen B. G.B. vor uns.

Zum Unterschiede vom ersten Entwurf und auch vom
B. G. B. soll nun aber die Ausstellung des Schuld- oder Giilt-
briefes durch den Grundbuchverwalter nicht geniigen. Viel-
mehr bedarf es gemiiss Art. 838 ausserdem der Unterzeich-
nung ,durch eine weitere Amtsstelle. Wer unter dieser wei-

1 8. Forster a, a. O, 8. 85,
?) 8. Deutsche Grundbuchordnung § 56.
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teren Amtsstelle zu verstehen ist, was ihre Mitunterzeichnung
zu bedeuten hat, wird nicht gesagt. Offenbar handelt es sich
hier um eine Konzession an die Kantone der franzosischen
Schweiz. Die weitere Amtsstelle ist wohl der Notar, welcher dort
bisher die Hypothekeninstrumente zu errichten hatte. Weil
man von vorgingiger Beurkundung des Pfandvertrages ab-
gesehen hat, soll gleichsam als Kompensation hiefiir nach-
trigliche Mitunterzeichnung durch eine Urkundsperson statt-
finden. Doch ist durchaus unerfindlich, wozu diese Mitunter-
zeichnung post festum zu geschehen hat. Sie hatte nur dann
einen Sinn, wenn der Notar gewisse Vorginge oder Voraus-
setzungen zu priifen hitte, welche der Grundbuchverwalter
nicht schon gepriift hat. An welche Voraussetzungen ist
hiebei zu denken? Die Erfordernisse, welche die dingliche
Wirksamkeit der Verptindung bedingen, Identitit des Gesuch-
stellers mit dem eingetragenen Eigentiimer, Handlungsfihig-
keit, Mitunterschrift der Ehefrau etc., konnen nicht gemeint
sein. Ihr Vorhandensein musste bereits vom Grundbuchver-
walter vor der Eintragung festgestellt werden, da ja die Ein-
tragung der Errichtung des Briefes vorausgeht. Ebensowenig
lasst sich an eine Priifung des obligatorischen Schuldverhilt-
nisses denken, da dasselbe fiir Giilt und Schuldbrief als irre-
levant angesehen wird.

Wir haben es daher mit einem rein dekorativen Beiwerk
zu thun. Was uns der zweite Entwurf beschert, ist das
deutsche Konsensprinzip. Der abstrakte dingliche Vertrag
begriindet Giilt und Schuldbrief. Formell geniigt die ein-
seitige Erkldrung des Eigentiimers, ein Pfandrecht fiir eine
bestimmte Summe errichten zu wollen. Die &ffentliche Beurkun-
dung des unterliegenden Schuldverhiltnisses fillt weg und da-
mit auch die Priifung der Giiltigkeit und Realitit desselben.

Bereits das Referat von Bundesrichter Lienhard hat darauf
hingewiesen, dass alle kantonalen Gesetzgebungen auf dem
entgegengesetzten Standpunkte stehen und das Konsensprinzip
fiir uns vollstindig neues, den Volksanschauungen fremdes
Recht schaffen wiirde. Ferner hat der Referent das Konsens-
prinzip selbst mit tiberzeugenden Griinden bekampft.
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Mit Riicksicht auf den Umstand, dass der zweite Ent-
wurf gerade da vom Legalititsprinzip Umgang nimmt, wo
dessen Anwendung in erster Linie Not thite, nidmlich bei
Giilt und Grundschuld, muss hier nochmals auf einzelne der
einschlagigen Erwigungen eingetreten werden.

In samtlichen Kantonen der Schweiz darf die Eintragung
dinglicher Rechte an Liegenschaften nur auf Grund einer
eingehenden Priifung sidmtlicher Requisite erfolgen, welche
die Giiltigkeit des vorausgehenden Rechtsgeschifts bedingen.
Nur die Frage, welche Organe jene Priifung vorzunehmen
haben und fiir deren Zuverlassigkeit verantwortlich zu machen
sind, ist in der Ost- und Westschweiz verschieden geordnet.

In der Ostschweiz sind es dieselben Behorden, welche
die Fertigung zu vollziehen haben und dem Geschifte ding-
liche Wirksamkeit verleihen. Aber auch hier erstreckt sich
die behordliche Priifung auf das unterliegende Rechtsgeschift
nach seinem vollen Umfange, was die Urheber der Art. 837
und 838 scheinen iibersehen zu haben. Die Fertigungsbehirde
priift insbesondere, ob der Pfandbestellung ein giiltiges und
reelles Schuldverhéltnis unterliege, ja sie priift sogar, ob das
Pfandobjekt dem Gldaubiger hinlingliche Sicherheit darzu-
bieten im stande sei.)

In der Westschweiz hat die Fertigung des Erwerbstitels
vor Notar zu geschehen. Der Notar tibernimmt daher auch
die volle Garantie, wihrend der Registerfilhrer die Inskrip-
tion ohne jede materielle Kognition zu vollziehen hat.

In denjenigen Kantonen endlich, welche das Grundbuch
eingefiihrt haben, hat eine Teilung der Priifungspflicht Platz
gegriffen, so namentlich in den Kantonen Waadt und Basel-
stadt. Hier hat die Behorde, d.i. die Grundbuchverwaltung,
die grundbuchliche Richtigkeit der Eingidnge festzustellen.
Sie hat zu priifen, ob die eingelegten Aktenstiicke formell
in Ordnung sind, ob der vorzunehmende Eintrag mit be-
stehenden Eintriagen iibereinstimmt, ob eine Hypothek im
gewiinschten Range mit Riicksicht auf die Vorhypotheken

1y 8. Huber III, 8. 48.
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bestellt werden kann ete. Fiir alles iibrige ist der Notar
hattbar, dem die Fertigung des obligatorischen Geschiifts ob-
liegt. Er iibernimmt die Verantwortlichkeit fiir die Identitiit
und Dispositionsfihigkeit der Kontrahenten. Er hat dafiir
Sorge zu tragen, dass von mehreren eingetragenen Miterben
siimtliche wmitwirken, Abwesende gehorig bevollmichtigt sind,
dass die Mitunterschrift der Ehefrau sowie event. der Pfand-
glaubiger vorliegt, dass der einzutragenden Hypothek ein
giiltiger Schuldgrund entspricht, dem Schuldner die Valuta
zu teil wird.

Man behauptet vielfach, éffentliche, insbesondere notarielle
Beurkundung sei erforderlich, um die Parteien zur Besinnung
zu rufen, um ihnen die Bedeutsamkeit ihrer Handlungen vor
Augen zufithren, Dies ist keineswegs der entscheidende Grund.
Blosse Schriftform wire zu diesem Zwecke vollig ausreichend.
Ausschlaggebend ist vielmehr die der Urkundsperson auf-
erlegte Verantwortlichkeit, die dadurch gewihrte Garantie fiir
das objektive Vorhandensein derjenigen Erfordernisse, welche
die Giiltigkeit des Rechtsgeschifts bedingen.

Es kann wohl kaum einem Zweifel unterliegen, dass dem
letzterwdhnten Systeme — Mitwirkung des Notars und Be-
urkundung durch denselben, Teilung der Priifungspflicht zwi-
schen Notar und Grundbuchverwaltung — vor dem in der
Ostschweiz beobachteten der Vorzug gebiihrt. Einmal schon
vom Standpunkte der Grundbuchverwaltung aus besehen. Das
Grundbuch stellt an den mit dessen Fiihrung betrauten Be-
amten hohere Anforderungen. Wer auf einem Grundbuch-
burean praktisch thiitig gewesen ist, weiss, welch peinliche
Exaktitit und Gewissenhaftigkeit die grundbuchliche Behand-
lung erfordert. Die Verwaltung ist namentlich in geschift-
lich bewegten Zeiten, z. B. bei Quartalwechseln, schon hin-
linglich in Anspruch genommen, Grund genug, um sie von
allem zu entlasten, was nicht unbedingt ihres Amtes ist und
von anderen eben so gut, wenn nicht besser, besorgt werden kann.

Auf der andern Seite ist der Notar vermige seiner Per-
sonalkenntnis weit besser in der Lage, die persinlichen Ver-
hiltnisse der Kontrahenten zu priifen, als eine Behorde. Ihm



350 Prof. Dr. C. Wieland:

wird es ein Leichtes sein, Identitit und Alter etc. festzustellen,
die nitigen Vollmachten und Unterschriften einzuholen. Ausser-
dem ist ein richtiger Notar fiir die Parteien ein Vertrauens-
mann, bei dem sie sich iiber die zweckmissigste Regulierung
threr Angelegenheiten Rats erbolen kénnen und der ihre
Interessen nach jeder Richtung hin wahrnimmt.")

Vor allem aber ermdglicht die Mitwirkung eines Notars
den gesicherten Vollzug der Rechtsgeschifte iiber Liegen-
schaften. 1n Baselstadt ist es allgemeine Uebung, dass der
Notar sich nicht damit begniigt, die notigen Aktenstiicke
aufzusetzen und von den Parteien unterzeichnen zu lassen,
sondern dass er alle diejenigen Schritte vornimmt, welche die
Bereinigung eines Kaufes oder einer Hypothekenbestellung
mit sich bringt. Er ldsst sich den Kaufpreis oder die Dar-
lehenssumme einzahlen, bringt alsdann die Akten auf das
Grundbuch und nimmt die Auszahlungen nicht eher vor, als
bis der Kauf- oder Hypothekartitel im Grundbuche einge-
tragen ist, bezw. der Eintragung keine Hindernisse mehr
entgegenstehen. Auf diese Weise kann sich jeder Teil darauf
verlassen, dass er die ihm obliegende Leistung erst zu voll-
ziehen braucht, wenn ihm die Gegenleistung gesichert ist.
Der Hypothekargliubiger erhilt den Titel gegen Auszahlung
der Darlehenssumme, der Verkiufer den Kaufpreis gegen
Zufertigung des Grundstiicks.

Der Entwurf hat nichtsdestoweniger und gewiss mit
vollem Recht den Kantonen die Organisation der Grundbuch-
behorden und Urkundspersonen iiberlassen. Den Kantonen
der Ostschweiz bleibt es infolgedessen freigestellt, die offent-
liche Beurkundung des Erwerbstitels wie die grundbuchliche
Fertigung in die Hinde einer und derselben Behirde zu
legen. Die westschweizerischen Kantone wiederum kénnen
wie bis anhin den Notar mit der Beurkundung betrauen,

') Zutreffend bestimmt das baselstiidtische Notariatsgesetz vom 6. De-
zember 1869 in § 3 Ziff. 7: ,Ueberhaupt sollen die Notare in allen Geschiften
diejenigen, welchen sie ihre Hilfe leihen, nach bestem Wissen und Gewissen
beraten und fordern und daneben nach Kriften darauf achten, dass bei Ab-
schluss von Rechtsgeschiften offentliche Treue und Glauben gewahrt werden. “
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Um so auffallender ist es, wenn dem gegeniiber fiir Giilt
und Schuldbrief eine Ausnahme gemacht wird und zwar zu
Gunsten des in der Ostschweiz beobachteten Modus. Hier
soll nun pléotzlich der Notar ausser Funktion treten. Der
Grundbuchverwalter soll dessen Obliegenheiten iibernehmen.
Wiirde sich diese Vorschrift auf die (iilt beschrinken, so
liesse sich vielleicht damit auskommen. Denn die Giilt wird
schwerlich irgendwo Eingang finden, wo sie nicht schon lingst
eingebiirgert ist. Anders verhdlt es sich in Ansehung des
Schuldbriefes, d. h. derjenigen Form des Immobiliarpfandes,
welche voraussichtlich die gemeinrechtliche Hypothek aus dem
Felde zu schlagen bestimmt ist. Hier werden sich diejenigen
Kantone, in denen ein wohlorganisiertes und trefflich funk-
tionierendes Notariat besteht, schwerlich mit einem Riickfall
in das veraltete und iiberlebte ostschweizerische System ein-
verstanden erkldren, um so weniger als ihnen damit ein Opfer
zugemutet wiirde, fiir das auch nicht ein stichhaltiger Grund
angefiithrt wird.

Noch weit bedenklicher ist, dass bei Giilt und Schuld-
brief vom Rechtsgrunde abgesehen werden soll, mithin eine
Priifung des unterliegenden Schuldverhiltnisses nicht Platz
zu greifen hat, und zwar aus dem Grunde nicht, weil Giilt
und Schuldbrief abstrakte Rechtsakte seien.

- Es giebt wohl wenige Ausdriicke, an die sich soviel
Unklarheit zu heften pflegt wie das Woértchen ,abstrakt.”
Sehen wir zu, welche Bewandtnis es damit bei Giilt und
Schuldbrief hat. | '

Die Giilt hat sich bekanntlich aus dem mittelalterlichen
Rentenkaufe heraus entwickelt. Der Kreditgeber war ur-
spriinglich auf eine jihrliche Rente in Geld oder Natural-
leistungen angewiesen. Spiter wurde die Giilt allgemein auf
Seiten des Schuldners fiir ablosbar erklirt. Dagegen hat sich
die Unablosbarkeit auf Seiten des Glaubigers zum Teil bis
in die Gegenwart hinein aufrecht erhalten;!) denn der land-
wirtschaftliche Betrieb, dem die Giilt vorzugsweise Rechnung

1) 8. Huber III 8. 460 ff. Entw,. 832 L. 2, .
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zu tragen hat, ist auf Gewinnung von Ertrdgnissen, nicht auf
Kapitalgewinnung gerichtet. Der Landwirt darf nicht der
Gefahr ausgesetzt werden, jederzeit zur Riickzahlung ange-
halten zu werden. Fiir den Gliaubiger sind indes unaufkiind-
bare oder langfristige Titel keine erwiinschte Anlage. Deshalb
musste ihm ein Ersatz geboten und die Miglichkeit eroffnet
werden, durch Verdusserung des Titels jederzeit in den Be-
sitz des geliehenen Kapitals zu gelangen. Infolgedessen er-
hielt die Giilt Wertpapiercharakter, d. h. sie wurde mit den-
jenigen Vorteilen ausgestattet, welche eine Forderung zirku-
lationsfihig machen. Formell erhielt sie die Gestalt des
Inhaberpapiers. Inhaltlich fand der fir dem Wechsel wie
fir die iibrigen Skripturobligationen geltende Satz Ein-
gang: Wer den Giiltbrief in gutem Glauben empfangen hat,
erwirbt das Recht aus der Giilt so, wie es aus der Urkunde
appariert, frei von allen Einwendungen, die nicht aus der
Urkunde ersichtlich sind; denn der gutgliubige Dritterwerber
soll sich auf die Urkunde verlassen diirfen. Zu diesen Ein-
reden gehoren insbesondere Einreden aus dem unterliegenden
Schuldverhiltnisse. Der dritte Erwerber vermag nicht zu er-
messen, ob der Schuldner das Darlehen erhalten hat, ob ihm
die Schuld ganz oder zum Teil erlassen worden ist ete. In-
sofern allerdings begriindet die Giilt eine abstrakte Forderung,
d. k. eine Forderung, deren Giiltigkeit nicht durch die Giiltig-
keit des Schuldverhiltnisses bedingt ist, das zur Ausstellung
des Briefes Veranlassung geboten hat.

Die angefithrten Wirkungen, welche man aus dem offent-
lichen Glauben der Urkunde') abzuleiten pflegt, gelten indes
nur fiir den gutgliubigen Dritterwerber, d. h. den spi-
teren Inhaber, der den Brief in gutem Glauben aus der Hand
des ersten Glaubigers erhalten hat. Nur er ist genotigt, sich
auf den Wortlaut der Urkunde zu verlassen. ,In der Hand
des ersten Nehmers ist kein Wertpapier als Wertpapier offent-
lichen Glaubens wirksam.“?) Gegeniiber dem Erstgliubiger,

") 8. Brunner in Endemanns Handbuch des Handelsrechts 11, S. 168 ff,
2) Brunner, a.a. 0. S, 171.
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welcher mit dem Schuldner das unterliegende Rechts- und
Kreditverhiltnis abgeschlossen hat, kann der Schuldner samt-
liche daraus fliessenden Einreden verwerten.. Er kann u, a.
geltend machen, dass er das Darlehen nicht oder nur zum
Teil erhalten habe.

Dem hat auch der Entwurf mit aller nur wiinschbaren
Deutlichkeit Ausdruck gegeben, fiir die Giilt sowohl, wie fiir
den Schuldbrief.’) Wie man sich nun auch theoretisch das
Verhiltnis zwischen Giilt und Schuldbrief und dem durch sie
zu sichernden Schuldverhiltnisse zurecht legen mag, ob man
annimmt, beide Forderungen seien identisch oder es werde
durch Ausstellung des Briefes eine Neuerung bewirkt,?) in
That und Wahrheit ist die Forderung aus der Giilt durch
die Forderung aus dem unterliegenden Verhiltnisse bedingt.
Der erste Giiltnehmer erlangt eine Forderung nur, wenn das
Darlehen etec. rechtsgiiltig zustande gekommen ist. Von einer
abstrakten Forderung kann hier nicht mehr die Rede sein,
wenn anders mit diesem Ausdrucke ein klarer Sinn verbunden
werden soll.

Ganz dasselbe gilt fiir den Schuldbrief. Der tffentliche
(Glaube der Urkunde hat hier genau die gleiche Bedeutung
und unterliegt denselben Schranken. Nur rechtfertigt er sich
beim Schuldbrief ausschliesslich aus dem offentlichen Glauben
des Grundbuchs.?) Der Schuldbrief gewdhrt zwar dem Glau-
biger eine personliche, jederzeit riickzahlbare Forderung. In-
soweit besteht keinerlei Bediirfnis, den Schuldbrief in gleichem
Umfange zirkulationsfihig zu gestalten wie die unkiindbare
(:iilt. In den XKantonen mit gemeinrechtlicher Grundlage
hatte indes die Abtretung einer grundversicherten Forderung
bloss die Wirkungen einer gewdhnlichen Cession. Der Aus-
steller konnte infolgedessen demn Cessionar simtliche gegen-
iiber dem Cedenten erwachsenen Einreden entgegenhalten,
gleichgiiltig ob er davon Kenntnis hatte oder nicht. Der

1) 8. Entwurf Art. 845, 851, 852 L. 3.
%) 8. Entw. Art. 836.
%) 8. die Erliuterungen zum Teilentwurf S. 82,
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Verfasser des Entwurfs erwog mit Recht, dass dies mit dem
offentlichen Glauben des Grundbuches nicht vertriglich sei.
Deshalb musste man das Publizititsprinzip auch auf die
Forderung ausdehnen.

Was folgt nun aus alledem fiir das Erfordernis offent-
licher Beurkundung und Priifung des Rechtsgrundes? Folgt
daraus in der That, dass beides wegen des abstrakten Cha-
rakters von Giilt oder Schuldbrief iiberfliissig oder gar un-
zuldssig sei? Wir meiunen, die Sache verhilt sich gerade um-
gekehrt. Gerade weil der Aussteller dem gutgliubigen Dritt-
erwerber gegeniiber in Verwertung seiner Einreden beschrinkt
ist, weil er ihm auch dann mit gebundenen Hiinden ausgeliefert
ist, wenn er den Gegenwert fiir seine Schuld nicht erhalten hat,
muss dafiir Vorsorge getroffen werden, dass derartige fiir den
Aussteller gefihrliche Schuldtitel nur auf Grund eines giil-
tigen und reellen Schuldverhéltnisses errichtet werden, dass
der Schuldbrief dem Gldubiger nicht ausgebindigt werde,
bevor der Schuldner erhalten hat, was ihm gebiihrt. Mit
andern Worten, gerade weil G‘rult und Schuldbrief ab-
strakte Verpfhchtungen ins Leben rufen, ist eine
offentliche Beurkundung und insbesondere eine sorg-
tiltige Priifung des Rechtsgrundes doppelt am
Platze.

Dank der allgemeinen Wechselfihigkeit ist jeder Form
wucherischer Uebervorteilung der Boden bereits geniigend
geebnet. Nur allzu hdufig haben sich die Gerichte mit Fillen
zu befassen, in denen Wechsel mit unverhiltnisméssigen ,Ein-
schligen“ begeben werden. Wiirden die Bestimmungen des
gegenwiirtigen Entwurfes Aufnahme finden, so. wiirde damit
einem Bodenwucher Thiir und Thor geiffnet, gegen den Zins-
beschrinkungen, strafgesetzliche Wucherbestimmungen und
ahnliche wohlgemeinte Massnahmen nicht viel ausrichten
wiirden.

Aus all diesen Griinden mdchten wir konsequenter Durch-
fihrung des Legalitatsprinzips und demgemiss der Riickkehr
zum Standpunkte des ersten Entwurfs auf das entschiedenste
das Wort reden. Im Prinzipe muss an den Art. 906 und 908
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des Teilentwurfs festgehalten werden. Immerhin scheinen
uns auch hier folgende Abdnderungen angebracht:

1. Wie bereits erwihnt, verlangt der Teilentwurf zwie-
fache Beurkundung, — zuerst Beurkundung ,des Vertrages
iiber die Errichtung des Grundpfandes® durch die von
den Kantonen zu bezeichnenden TUrkundspersonen (908),
hierauf Ausstellung des Giilt- oder Schuldbriefes durch
den Grundbuchverwalter (Teilentwurf 937, 947, 952). Dies
scheint in der That zu umstindlich, Weshalb sollte nicht
schon der Schuld- oder Giiltbrief durch den beurkundenden
Notar errichtet werden konnen? Der Verweis auf das gel-
tende Recht kann aus den vorhin erwidhnten Griinden nicht
massgebend sein. o

Vielleicht gab folgende Erwigung den Ausschlag: Der
Schuldbrief ist gleichsam ein ambulantes Grundbuch. Er ge-
niesst denselben offentlichen Glauben wie das Grundbuch
selbst.’) Die Uebergabe des Briefes ersetzt den Eintrag des
Pfandiibergangs im Grundbuche; deshalb muss der Schuld-
brief den Inhalt des Grundbuches reproduzieren. Er muss eine
Beschreibung des Grundstiickes sowie die Angabe der damit
verbundenen Rechte enthalten. Hiezu ist jedoch Ausstellung
durch den Grundbuchverwalter keineswegs erforderlich. Wes-
halb sollte sich nicht der beurkundende Notar einen Auszug
des betreffenden Grundbuchblattes beschaffen oder selbst einen
solchen aufnehmen konnen? Den Beweis, dass dies nicht den
geringsten Schwierigkeiten begegnet, liefern die in Baselstadt
ausgestellten Pfandtitel (sogen. Hypothekarobligationen). Die
Hypothekarobligation wird bei Abschluss des Darlehens vor
Notar errichtet. Sie enthidlt ausser dem Darlehensbekenntnis
eine genaue, mit dem Grundbuche iibereinstimmende Beschrei-
bung der Liegenschaft nach Lage und Grisse samt Angaben
iiber die auf dem Grundstiicke lastenden dinglichen Rechte
in der wortlichen Fassung des Grundprotokolls. Mehr ver-
langt auch die deutsche Grundbuchordnung nicht fiir den

") 8. Art. 844 und 845 Entw. IL
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unserem Schuldbrief formell wie inhaltlich entsprechenden
Hypothekenbrief des B. G. B.?)

Materiell wiirde mit Errichtung des (iiilt- oder Schuld-
briefes durch den beurkundenden Notar nichts geindert. Vor
der Eintragung bewirkt der Brief das pactum de pignore
dando. Nach erfolgter Eintragung verbrieft er das fertige
Pfandrecht und erméglicht dessen Geltendmachung und Ueber-
tragung. Selbstverstindlich wiirde die notarielle Urkunde der
Ueberpriifung des Grundbuchverwalters unterliegen, welcher
allfillige Unrichtigkeiten zun verbessern und den Brief mit
seinem Visum zu versehen hitte.

2. Der Teilentwurf verlangt nur das Vorhandensein
des Schuldgrundes (906), sowie die Beurkundung des Ver-
trages iiber die Errichtung des Grundpfandes (908). Dass
die Beurkundung das unterliegende Schuldverhiltnis mitzu-
umfassen, dass ferner eine Priifung desselben vorauszugehen
hat, wird nicht speziell namhaft gemacht. Beides ist indes
bedeutsam genug, um im Gesetze ausdriicklich ausgesprochen
zu werden. Insbesondere erscheint ein Hinweis auf die
Priifungspflicht mit Riicksicht auf die Giilt erforderlich. Fiir
die Giilt bestimmt nimlich Art. 829, L. 2 des zweiten Ent-
wurfs: ,Ein Schuldgrund wird nicht angefiithrt.“ Wir wol-
len hier iiber die Rechtfertigung und Notwendigkeit dieser
Vorschrift mit dem Entwurfe nicht rechten.?) Hilt man dafiir,
dass die Gilt an einer kurzen Angabe des Valutenverhilt-
nisses zu schwer trigt, so ist damit keineswegs gesagt, dass
die Priifung des Schuldgrundes vor Ausstellung des Briefes
iiberfliissig sei. Im Gegenteil, sie wird nach dem vorhin Be-
merkten nur um so notwendiger.

Die Fassung der Art. 906 und 908 ist wohl deshalb ge-
wiihlt worden, weil der Entwurf die Ausstellung des Pfand-
titels auf den Namen des Eigentiimers vorsieht. In diesem
Falle bleibt allerdings die Beurkundung des Schuldgrundes
ausgeschlossen. Indes kann man hier ebensowenig von einem

1) Vergl. die Formulare bei Forster, a. a. O. 8. 322.
?) Vergl. die iiberzeugende Kritik der entsprechenden Vorschrift des
deutschen Entwurfs von O, Bihr in Krit. Vierteljahrschr. Bd 30, S. 522.
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sYertrage iber die Errichtung des Grundpfandes® sprechen.
Man kann sich fragen, ob die Begriindung einer sogen. Eigen-
timerhypothek iiberhaupt zuzulassen sei. Schon Siegmund?)
hat darauf hingewiesen, dass ein wirkliches Bediirfnis dar-
nach kaum vorliegt. Wer darauf Gewicht legt, dass Pfand-
titel nur iiber reelle Geschifte und auf der gesicherten Basis
eines einwandfreien ¢konomischen Grundverhiltnisses ausge-
stellt werden, vermag sich mit der Eigentiimerhypothek von
vornherein nicht zu befreunden. Manipulationen, welche das
Licht scheuen, konnen alsdann mit leichter Mihe verdeckt
werden, indem der Schuldner den Brief auf seinen eigenen
Namen ausstellt und dem Glaubiger ohne weitere Kontrolle
begiebt. Mit Riicksicht auf die Thatsache, dass die Eigen-
timerhypothek in einer Reihe von Kantonen seit langem ein-
gebiirgert ist, wird man jedoch dieses zweifelhafte Geschenk
in den Kauf nehmen miissen. ' '

Den beregten Bedenken konnte durch folgende an die
Stelle von Art. 906 und 908 tretende Bestimmungen Rech-
nung getragen werden: "

yZur Errichtung des Grundpfandes bedarf es der offent-
lichen Beurkundung in Form der Grundpfandverschreibung,
des Giilt- oder Schuldbriefes.

Der Pfandtitel darf nur auf Grund einer giltigen und
reellen Verpflichtung errichtet werden.

Das Vorhandensein dieser Voraussetzungen ist vor Aus-
stellung des Pfandtitels zu priifen. '

Der Pfandtitel hat den Verpflichtungsgrund anzufiihren,
sofern es im Gesetze nicht anders geordnet ist.”

Wegfallen wiirden alsdann Art. 814 L. 3, 815, 837 und
838 L. 1 von Entwurf II. |

Aber auch der allgemeine Art. 1008 bedarf einer ein-
schrinkenden Fassung, wenn darin die Bedeutung des obliga-
torischen Erwerbstitels als Element der dinglichen Wirk-
samkeit sowie dessen Vorlage ausgesprochen werden soll.
Wir haben bisher den in Art. 1008 verwandten Ausdruck

1) 8. Teilentwurf, Beilage I, S. 169.
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yRechtsgrund“ im Sinne von , Erwerbsgrund“ oder ,Erwerbs-
titel“ verstanden. Dies entspricht wohl auch der Intention
des Entwurfes, vorausgesetzt, dass es sich um Eintrige
handelt, wodurch dingliche Rechte begriindet oder iiber-
tragen werden. Andernfalls wire nicht ersichtlich, welch
neues Krfordernis in Art. 1008 gegeniiber der in Art. 1005
verlangten Einwilligung des Kigentiimers noch aufgestellt
werden sollte.

Bekanntlich ist jedoch das vorausgehende obligatorische
Rechtsgeschift nicht einmal fir simtliche rechtsgeschift-
lichen Eintrige im Grundbuch relevant. Man denke an die
Abtretung grundversicherter Forderungen, an Verdnderungen
oder Loschungen., Hier iiberall geniigt Einigung iiber die
dingliche Rechtsfolge. Vollends kann bei Eintriigen auf Grund
von (Gesetz oder amtlicher Verfiigung von einem Rechts-
grunde im vorgedachten Sinne unicht die Rede sein.

Nichtsdestoweniger nimmt Art. 1008 eine allgemeine
AGeltung fiir sich in Anspruch. Wie aus dessen Wortlaut
hervorgeht, bedarf es eines Ausweises iiber den Rechtsgrund
in ,allen Féllen,* in denen grundbuchliche Verfiigungen er-
gehen, insbesondere auch bei ,Aenderungen und Léschungen,
Gemiss Art. 1016 ist ,ohne Rechtsgrund eingetragen® gleich-
bedeutend mit ,ungerechtfertigter Weise eingetragen.“ , Rechts-
grund® im Sinne des Entwurfes ist somit der Entstehungs-
grund dinglicher Rechte schlechthin, d. h. die Gesamtheit
derjenigen Thatsachen, welche zur Eintragung selbst hinzu-
treten miissen, um die Entstehung, Verinderung oder den
Untergang dinglicher Rechte zu bewirken (Rechtsgeschift,
Urteil, Erbgangsbescheinigung etc.).

Ist dem so, dann sagt uns Art. 1008 nur da,s Eine, dass
nimlich, wer eine Eintragung erwirken will, sich iber die
gesetzlichen Voraussetzungen der Eintragung auszuweisen
hat, mehr nicht. Welches diese Voraussetzungen sind, er-
fahren wir aus Art. 1008 nicht. Wir miissen uns hiertiber
anderwirts Rats erholen.

Damit ist aber dem Legalititsprinzip die gesetzliche
Grundlage entzogen. Denn den vorausgehenden Titeln des
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Entwurfes entnehmen wir nur, dass der Erwerbsgrund zu
seiner Verbindlichkeit der offentlichen Beurkundung bedarf
(665), ferner, dass der Erwerbsgrund dem Erwerber einen
persénlichen Anspruch auf Eintragung verschafft (Art. 667).
Dass jedoch der Erwerbsgrund die dingliche Wirksamkeit
des Eintrags bedingt, dass die Eintragung ohne Vorlage des
Lrwerbstitels nicht erfolgen darf, wird nirgends gesagt.")
Ein derart grundlegendes Prinzip verdient jedoch im Gesetze
ausdriicklich und mit klaren Worten ausgesprochen zu werden,
schon im Hinblick auf den entgegengesetzten Standpunkt
des B. G. B., dessen Einfluss sich ohnedies zur Geniige gel-
tend macht.

Zudem tritt Art. 1008 vermoge seiner allgemeinen Fas-
sung in ein schiefes Verhéltnis zu den vorausgehenden Art. 1005
und 1006.*) Art. 1008 will, wie aus den Marginalien er-
sichtlich ist, ein meues Erfordernis aufstellen. Dies trifft
indes im Verhiltnis zu Art. 1006 nicht zu. Dort wird fir
die Eintragung von Verinderungen und Léschungen Einwil-
ligung des Berechtigten und des Belasteten gefordert. Mehr
bedarf es hier, wie bereits erwihnt, iiberhaupt nicht. Der
Ausweis iiber den Rechtsgrund ist gleichbedeutend mit dem
Ausweis iiber die Einigung. DBekisst man daher den Art. 1008
in seiner bisherigen Fassung, so lige der verfingliche Schluss
nahe, dass auch fiir Begriindung dinglicher Rechte die blosse
Kinwilligung des Eigentiimers (Art. 1005) geniigt.

Auch versteht sich wohl das in Art. 1008 aufgestellte
Erfordernis von selbst. Dass ein Ausweis iiber den Ent-

) Trotzdem nach Deutschem B. G. B. der Erwerbstitel fiir die ding-
liche Wirkung irrelevant ist, bestimmt § 313: ,Ein Vertrag, durch den sich
der eine Teil verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstiicke zu iibertragen,
bedarf der gerichtlichen oder notariellen Beurkundung.® Dem wird aller-
dings hinzugefiigt: ,Iin ohne Beobachtung dieser Form geschlossener Ver-
trag wird seinem ganzen Inhalte nach giiltig, wenn die Auflassung und die
Eintragung in das Grundbuch erfolgen.” Sollte die Weglassung eines ent-
sprechenden Passus in Art. 667 des Entwurfes geniigen, um die dingliche
Relevanz des Erwerbsgrundes kenntlich zu machen? Wir denken kaum.

2) Art. 1007 beriihrt eine eintragungstechnische Frage und wiirde
seinen Platz besser hinter Art. 988 finden.
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stehungsgrund erbracht werden muss, braucht im Gesetze
nicht ausgesprochen zu werden. Wohl aber erwarten wir
im Grundbuchrechte Auskunft iiber die Frage, wie dieser
Ausweis zu erbringen ist, welche formellen Requisite z. B. ein
zur Eintragung geeignetes gerichtliches Urteil aufweisen muss.
Doch wire wohl eine auf dem Verordnungswege erlassene
Grundbuchordnung fiir die Aufnahme solcher Detailbestim-
mungen. besser geeignet.

- Wir mdchten deshalb den Ausdruck ,Rechtsgrund“ durch
denjenigen von ,Erwerbstitel“ ersetzen und den Art. 1003
auf die Fille beschrinken, in denen ein Ausweis iiber den
Erwerbstitel iiberhaupt zu erbringen ist. Demgemiss wiirden
wir formulieren:

,,Rechtsgeschafte, wodurch dmghche Rechte an Grund-
stiicken begriindet oder iibertragen werden, diirfen nur
auf Grund eines Ausweises iiber den Erwerbstitel eingetragen
werden.“

Der Ausdruck , Erwerbstitel“ bezeichnet wohl besser als
der farblose Terminus ,Rechtsgrund,* was gemeint ist, ndm-
lich das obligatorische Grundgeschift, Kauaf, Darlehen etc.
Auch hat er sich derart in der deuntschen Rechtssprache ein-
gelebt, dass auch der strengste Purist nichts daran aus-
zusetzen hitte. Sollte trotzdem eine dem jetzigen Art.1008
entsprechende allgemeine Bestimmung als notwendig erachtet
werden, so miisste der von uns vorgeschlagene Passus dem
Art. 1008 oder auch Art. 1005 als zweites Lemma angefiigt
werden. | -

4. Die Abtretung grundversicherter Forderungen.

Die Abtretung des Pfandrechts geschieht im Anschlusse
an die Uebertragung der grundversicherten Forderung. Zwar
erfolgt auch die Abtretung der Forderung auf Grund eines
vorausgehenden Erwerbsgeschifts: Kauf, Schenkung ete. Indes
ist die Cession ein abstrakter Rechtsakt, Weder braucht die
Abtretungserklirung den Rechtsgrund namhaft zu machen,
noch ist die Wirksamkeit der Cession durch die Gultlgkelt
des Rechtsgrundes bedingt.



Das Grundbuchrecht. 361

Weiterhin ist bei grundversicherten Forderungen das Ver-
hiltnis von Forderungsiibergang und Pfandrechtsiibergang von
Bedeutung. Erfolgen beide gleichzeitig und durch einen und
denselben Rechtsakt, und, wenn letzteres der Fall, kniipft sich
der Uebergang an die Abtretung oder an die Eintragung im
Grrundbuche ?

Fir Gult und Grundschuld bietet die Beantwortung
dieser Fragen keinerlei Schwierigkeiten. Giiltbrief und Schuld-
brief sind Wertpapiere. Daraus folgt, dass das Recht aus
dem Papier, Forderung und Pfandrecht, an das Recht am
Papier, das Eigentum an der Urkunde, gekniipft ist. Forde-
rung und Pfandrecht miissen somit gleichzeitig iibergehen
und zwar durch die Begebung des Giilt- oder Schuld-
briefs (Art.847). Die Eintragung im Grundbuch ist fiir den
Erwerb des Pfandrechts nicht wesentlich. Zwar kann der
Erwerber die Eintragung verlangen. Weil er aber durch die
Begebung. bereits Pfandgliubiger geworden ist, geniigt hiefiir
sein einseitiges Begehren (848 L. 3). Was zur Begebung
noch hinzutreten muss, um den Uebergang wirksam zu machen,
bestimmt die Gestalt der Urkunde. Ist der Brief Inhaber-
papier, so geniigt die Begebung als solche (848 L. 2). Lautet
er auf den Namen des ersten Nehmers, so muss Indossament
oder in anderer Form erteilte schriftliche Abtretungserkldrung
hinzutreten (848 L. 1). -

Anders verhilt es sich in Ansehung der Grundpfand-
verschreibung; denn die iiber die Grundpfandverschreibung
errichtete Urkunde ist nicht WertBapier.

- Im Entwurfe finden wir hieriiber folgende Bestimmung:

Art. 821,

»Die Uebertragung der Grundpfandverschreibung bedarf
zu ihrer Giiltigkeit der Eintragung in das Grundbuch. "

Obne diese Eintragung hat der neue Gldubiger kein
Pfandrecht.“ ' :

Wir erfahren aus dieser Bestimmung, dass das Pfand-
recht erst mit der Kintragung im Grundbuch iibergehen soll.
Soll in Absatz 2 ausserdem ausgesprochen werden, der Ces-

Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XXI. 24
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sionar werde schon vor der Eintragung, also vor dem Ueber-
gang des DPfandrechts, Gliubiger? Dies ist kaum anzu-
nehmen ; denn auch sonst vermissen wir eine eingehendere
Normierung des Forderungsiibergangs. Ob die Cession schrift-
licher Form bedarf, ob wie in Art. 184 O. R. zwischen den
Wirkungen inter partes und gegeniiber Dritten soll unter-
schieden werden, wird nicht gesagt. Wir nehmen daher an,
der Entwurf wolle die Regelung des Forderungsiibergangs dem
Abschnitte iiber das Obligationenrecht iiberlassen.')

Wir halten eine derartige Trennung nicht fiir richtig.
Infolge der engen Verkniipfung von Forderung und Pfand-
recht darf die Abtretung grundversicherter Forderungen nicht
den allgemeinen Cessionsregeln unterstellt werden. Vor allem
erhdlt man ein widersinniges Resultat, wenn man Forderungs-
iibergang und Pfandrechtsiibergang trennen, jenen an die
Cessionserkldarung, diesen an die Eintragung im Grundbuche
kniipfen will. KEs ist nicht notig, zum Beweise hiefiir tief-
sinnige Betrachtungen iiber die accessorische Natur des Pfand-
rechts anzuheben. Man setze den Fall, der Cedent gerit nach
der Cession, aber vor der Eintragung im Grundbuch in Kon-
kurs. Was hat alsdann mit dem auf die Forderung entfallenden
Erlos zu geschehen? Erhilt ihn der Cessionar? — Schwer-
lich; denn der Cessionar ist Glaubiger, aber noch nicht Pfand-
gliubiger. Ebensowenig kann er in Anwendung von Art. 806
des Entwurfes den nachgehenden Pfandglédubigern zufallen,
wie bei der Eigentimerhypothek; denn die Forderung ist
nicht untergegangen; def Cessionar ist Gldubiger; deshalb
liegt eine Vereinigung von Forderung und Schuld nicht vor.
Man kann diesem Dilemma nur dadurch entgehen, dass man
beides, Forderungs- und Pfandiibergang, an einen und denselben
Moment kniipft und mit dem deutschen B. G.B. sagt: ,Die
Forderung kann' nicht ohne die Hypothek, die Hypothek kann
nicht ohne die Forderung iibertragen werden.“?) Entweder
man lisst entsprechend dem B. G. B.?) die Forderung erst mit

1) Der Teilentwurf enthielt hieriiber keine Bestimmung.
%) § 1153 L. 2.
) § 1164 L. 3, 813, 878,
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der Eintragung im Grundbuch auf den Cessionar iibergehen,
oder man verkniipft den Pfandiibergang mit der Cessions-
erklirung. Wir wiirden dem Standpunkte des B. G. B. den
Vorzug geben. Sowohl der Schuldner wie Dritte vermogen
alsdann dem Grundbuche mit Sicherheit den Gldubiger zu
entnehmen. Die Cessionserklarung selbst wiirde somit vor er-
folgter Eintragung lediglich ein pactum de cedendo enthalten.?)

Es fragt sich ferner: Auf welche Vorlagen hin hat der
Grundbuchverwalter die Eintragung im Grundbuche vorzu-
nehmen? Nach Analogie von Art. 848 und 1005 wiirde eine
schriftliche Abtretungserklarung des Cedenten erforderlich
sein.  Wir wiirden demnach fiir Art. 821 folgende Fassung
vorschlagen:

»Die Uebertragung der Grundpfandverschreibung bedarf
zu ihrer Giiltigkeit der Eintragung in das Grundbuch. Ohne
die Eintragung entsteht weder Forderung noch
Pfandrecht.® ,

,Die Eintragung erfolgt auf Grund einer schrift-
lichen Erklarung des bisherigen Glaubigers.®

C. Wirkungen der Eintragung.

1. Die normalen Wirkungen. Das Eintragungs- und
Publizitatsprinzip.

Die normalen mit der Eintragung verkniipften Wirkungen
ergeben sich aus dem Eintragungs- und Publizitdtsprinzip.
Das erstere zerfillt wiederum in das absolute und rela-
tive Eintragungsprinzip: Dingliche Rechte an Liegen-
schaften konnen nur durch Eintragung begriindet werden;
dingliche Verfiigungen konnen nur vom Eingetragenen vor-
genommen werden.?)

') Anders wenn der Forderungsiibergang unmittelbar von Gesetzes wegen
eintritt; hier folgt das Pfandrecht der Forderung; so im Falle des Art.817

5
L. 2, wo anzunehmen ist, dass durch die Zahlung des Eigentiimers Forderung
und Pfandrecht aut ihn iibergehen. Vergl. B.G.B. § 1163 Satz 2, wonach
das Pfandrecht infolge Zahlung Eigentimerhypothek wird.
?) Betreffend die einschligigen Bestimmungen des Entwurfes s. oben

8,300 u. 330.
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Das absolute Eintragungsprinzip kann nicht strikte durch-
gefithrt werden. Deshalb ldsst auch der Entwurf eine Reihe
von Ausnahmen zu, ndmlich fiir den Erwerb durch Erbschaft,')
Aneignung,?) Enteignung, Zwangsvollstreckung und richter-
liches Urteil.?) Das relative Eintragungsprinzip dagegen gilt
schlechthin und ausnahmslos.*) Der Erbe kann mithin erst
nach erfolgter Eintragung dingliche Rechtsgeschifte ab-
schliessen, trotzdem er bereits mit dem Tode des Erblassers
Eigentiimer geworden ist. Art. 667 bestimmt:

,Der Erwerbsgrund verschafft dem Erwerber gegen den
Eigentiimer einen personlichen Anspruch auf Eintragung.

Bei Aneignung, Erbschaft etc. kann der Erwerber die
Eintragung von sich aus erwirken.“

Dem Art. 667 geht der ganz allgemein lautende Art. 659 °)
voraus: ,Zur Erwerbung des Grundeigentums bedarf es der
Eintragung in das Grundbuch.“ Dies konnte zu der friitherhin
verbreiteten, gegenwirtig allgemein aufgegebenen Auffassung
verleiten, der Erbe erwerbe mit demm Tode des Erblassers
nicht Eigentum, sondern nur ein Recht auf Eintragung. MMit
Riicksicht auf den gleichfalls zweifelhaften Wortlaut des
Art. 577°%) dirfte es sich empfehlen, Absatz 2 des Art. 667

1) Art. 677, 577; dagegen bezieht sich die Aumsnahme nicht auf die
Legatarve. (Arg. Art. 579.)

?) Art. 667, 660.

%) Art. 667, 664, 665, 1016, 1017, 1019,

*) Art. 1008 (Ausweis iiber das Verfiigungsrecht) und 1013 L. 1.

%) Gegen die zu allgemeine Fassung dieser Bestimmung s. auch Riimelin
S. 90. Jedoch ist Art. 659 nicht, wie Riimelin meint, dahin auszulegen,
»dass die volle Verfiigungsmacht des Eigentiimers in allen Fillen, in denen
ein. Eintrag ins Grundbuch moglich ist, erst durch den Fintrag ins Grund-
buch erworben wird“ (ebendaselbst i. f.). Wo sollte sonst ausgesprochen sein,
dass das ligentum bei rechtsgeschiftlichem Krwerb vor der Eintragung nicht
ibergeht? . .

) Mit Vorbehalt der gesetzlichen Ausnahmen gehen die For-
derungen, das Eigentum, die beschrinkten dinglichen Rechte .... ohne
weiteres auf sie (die Erben) iiber. Zu diesen Ausnahmen soll auch der
Erwerb von Grundsticken zihlen; s. Kirlduterungen zum Erbrechtsentwurf
S. 112, Dies ist jedoch nur insofern richtig, als der Erbe vor der Lin-
tragung der dinglichen Verfiigungsmacht entbehrt. Vergl. auch Riimelin
S.91/92; Lienhard 8.512,
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folgendermassen zu fassen: ,Wer durch Aneignung ete.
Eigentiimer geworden ist, kann die Kintragung von sich aus
erwirken.“

Eine weitere Ausnahme von der allgemeinen Regel
diirfte bei Eigentumserwerb infolge ehelichen Giiterrechts
angezeigt'sein. Da sowohl bei Giiterverbindung wie bei Giiter-
trennung jeder Teil sein Eingebrachtes behilt, kommt nur
die allgemeine Giitergemeinschaft in Frage. Hier wird das
Ehegut gemeinsames Eigentum beider Ehegatten. Nach dem
Entwurfe kann diese Wirkung erst eintreten, nachdem der
Ehevertrag der Grundbuchverwaltung zur Eintragung vorge-
legt worden ist; denn der Ehevertrag wirkt nur als Erwerbs-
grund (Art. 663 und 667 L. 1). Das deutsche B.G. B. ver-
langt eine Eintragung giiterrechtlicher Verdnderungen nicht.!)
Man nimmt an, dass die Publikation im Giiterrechtsregister
geniige. Wir méchten nicht so weit gehen, wie das B. G. B.
Das Grundbuch soll iiber simtliche Eigentumsverhéltnisse
ausreichende Auskunft geben. Jedoch wiirde geniigen, dass
der Grundbuchverwalter Kigentumsinderungen, welche aus
dem Ehegutsregister ersichtlich sind, von Amtswegen eintriigt,
ohne dass den Parteien weitere Mithen und Kosten iiber-
bunden werden. Wir michten demnach dem Art. 667 hinzu-
fiigen: .
»Der Ehevertrag, wodurch Giitergemeinschaft begriindet
wird, ist von Amtswegen einzutragen, insofern er im Ehe-
gutsregister versffentlicht ist.“

Im iibrigen sollte die Frage, ob und inwieweit giiter-
rechtliche Verhiltnisse im Grundbuche einzutragen, wie z. B.
Ehegut und Sondergut kenntlich zu machen sind, auf dem
Verordnungswege geregelt werden. '

Riimelin vermisst nihere Bestimmungen iiber die Rechts-
stellung des nichteingetragenen Eigentiimers und meint, dass
dem Erben oder Ersteigerer die dinglichen Klagen sowie die
in Art. 1004 vorgesehene Sicherung durch Vormerkung schon
vor der Eintragung zuzubilligen seien, Der in Art. 975 L. 2

) B. G. B. 1438 Abs. 2; Grundbuchordnung § 34.



366 Prof. Dr. C. Wieland:

in Aussicht gestellte possessorische Schutz geniige nicht.!)
Unseres Erachtens werden diese Zweifel durch den richtig
verstandenen Art. 1013 beseitigt: ,Soweit fiir die Herstellung
eines dinglichen Rechts die Eintragung in das Grundbuch
vorgesehen ist, bestehen die Rechte, die nicht aus dem Grund-
buch ersichtlich sind, ,auch® (?) nicht dinglich zu Recht.*
Die Bestimmung bezieht sich offenbar nicht nur auf Erwerbs-
griinde, welche erst mit hinzutretender Eintragung zur Be-
griindung dinglicher Rechte fiihren, also auf Eigentumserwerb
durch Rechtsgeschift; denn damit enthielte der Art. 1013
eine reine Tautologie. Er wiirde wiederholen, was bereits
in Art. 669 etc. ausgesprochen ist. Ebensowenig hat Art. 1013
den ihm von Riimelin erteilten Sinn, dass ,der gutgliaubige
Erwerber von Rechten durch die aus dem (Grundbuch nicht
ersichtlichen Rechte nicht beeintriichtigt werden darf“ (S.158).
Die Beschrinkung auf den gutgliubigen Erwerber ist in
Art. 1013 nicht enthalten. Von der Bedeutung des guten
Glaubens und vom Publizitdtsprinzip sprechen erst die
Art. 1015 ff. Art. 1013 weist vielmehr auf die Art. 1001—1004
zuriick und will besagen: Rechte, {fiir welche (gemiiss
Art. 1001—1004) die Eintragung vorgesehen ist, sind vor er-
folgter Eintragung nicht wirksam, auch wenn sie bereits vor-
her begriindet sein sollten; Verfiigungen des nicht eingetra-
genen dinglich Berechtigten sind null und nichtig; ebenso
entbehrt der nicht eingetragene Erbe des dinglichen Rechts-
schutzes.?) Art. 1003 bildet somit die Ergéinzung zu Art. 1008.
Dort wird lediglich ausgesprochen, dass der Grundbuch-
verwalter Rechtsgeschifte eines nicht Eingetragenen zuriick-
zuweisen habe. Art. 1013 fiigt hinzu, dass trotzdem vorge-

1S, 91 und 158. ‘

) Rimelin hilt (S. 91 und 158) diese Auslegung mit Riicksicht auf
Art. 1004 fiir ausgeschlossen. Nach Art. 1004 kinnten doch jedenfalls zu
Unrecht geldschte und durch unrechtmiissigen Bintrag beeintrichtigte Rechte
durch Vormerkung geschiitst werden. Art. 1013 verlangt indes nur, dass
dinglich wirksame Rechte aus dem Grundbuche ersichtlich,” nicht, dass sie
im Grundbuch als gegenwiirtic noch zu Recht bestehend eingetragen seien.
Zu den ,ersichtlichen® Rechten zihlen unseres Erachtens auch frither ein-
getragene, nunmehr geloschte Rechte.
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nommene Verfiigungen privatrechtlich wirkungslos seien. Viel-
leicht konnte zur Beseitigung moglicher Zweifel dem Art. 1013
die Fassung gegeben werden: ,Dingliche Rechte, fiir welche
die Eintragung in das Grundbuch vorgesehen ist, sind vor
erfolgter Kintragung dinglich nicht wirksam. ¢

Das deutsche Gesetz ldsst allerdings eine laxere Auf-
fassung des Eintragungsprinzips erkennen. So z. B. kénnen
die Erben schon vor der Eintragung Erbliegenschaften nicht
nur unter sich, sondern auch an Dritte veriiussern.!) Unseres
Erachtens ist die strenge Auffassung des Entwurfes vollauf
gerechtfertigt. Das Eintragungsprinzip ist nicht um seiner
selbst willen da. Es soll bewirken, dass die aus dem Grund-
buch ersichtliche Rechtslage mit der wirklichen Rechtslage
ibereinstimmt. Dies ist nur dadurch zu erreichen, dass ver-
mittelst des relativen Eintragungsprinzips ein moglichst inten-
siver Zwang zur Eintragung ausgeiibt wird, dass dem nicht
eingetragenen Eigentiimer jeder dingliche Rechtsschutz ver-
sagt, seinen Verfiigungen jede dingliche Wirksamkeit be-
nommen wird. Der Erbe oder Ersteigerer bedarf vor der
Eintragung weder der dinglichen Klagen noch der Sicherung
durch Vormerkung. Enthilt ihm ein Dritter den Besitz vor,
so ist es ihm ein Leichtes, die Eintragung zu erwirken und
damit den Kosten eines durchaus unniitzen Prozesses zu ent-
gehen, Dass dagegen dem nicht eingetragenen Erben gegen-
iber dem zu Unrecht eingetragenen Erben die dingliche
Klage, bezw. der Berichtigungsanspruch des Art. 1017 zu-
steht, versteht sich von selbst und braucht im Gesetz nicht aus-
gesprochen zu werden. Ebensowenig bedarf etwa der Kiufer,
der bereits vor der Eintragung die verkaufte Liegenschaft
angetreten hat, einer exceptio rei venditae et traditae gegen-
iiber dem vindicierenden Verkdufer. Vielmehr geniigt fiir ihn
der aus Art, 667 hervorgehende Gegenanspruch, d. h. er kann
widerklagsweise verlangen, dass die Eintragung auf seinen
Namen verfigt werde.

) Deutsche Grundbuchordnung § 41.
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Die in Baselstadt z. B. gemachten Erfahrungen haben im
Gregenteil dargethan, dass der vom Eintragungsprinzip aus-
geiibte indirekte Zwang nicht hinreicht, um die oft recht
lassigen Erben zur Eintragung zu verhalten. Es sollte daher
dem Grundbuchverwalter &hnlich wie dem Handelsregister-
fithrer (O. R. Art. 864) die Befugnis erteilt werden, gegen
Sdumige mit Ordnungsbussen einzuschreiten oder die Ein-
tragung von Amtswegen vorzunehmen.

Nur wo der Eintragung rechtliche oder faktische Hinder-
nisse entgegenstehen, diirfte eine Ausnahme voun der strengen
Regel Platz greifen und der nicht eingetragene dinglich Be-
rechtigte petitorisch, sowie durch Vormerkung geschiitzt werden.
Hierher zihlen die von Riimelin (S. 92) namhaft gemachten
Ersitzungsfille des Art. 664 L. 2 und 665. Ierner sind die
Fille hierher zu rechnen, in denen zwischen mehreren Pri-
tendenten die Erbberechtigung streitig ist, die Erbbescheinigung
somit nicht erteilt werden kann (s. Entw. 611). Endlich sollte
niher geregelt sein, unter welchen Voraussetzungen die Ein-
tragung der in Art. 667 L.2 genannten Personen vorzunehmen
1st. Doch kann dies durch die Grundbuchordnung geschehen.
Aus Art. 667 erfahren wir némlich nur, dass der Erbe die
Eintragung von sich aus erwirken kann. Daraus folgt, dass
er sich iiber seine Erbberechtigung auszuweisen hat. s sollte
bestimmt werden, dass eine amtliche oder notarialische Erb-
bescheinigung vorgelegt werden muss, Hierbei ist nicht er-
forderlich, dass sdmtliche Miterben im Grundbuche einge-
tragen werden. KEs geniigt, wenn in der Erbbescheinigung be-
urkundet wird, wem die Liegenschaft in der Erbteilung Zu-
geschlagen worden ist.")

Vom Publicitatsprinzip handelt Art. 1015: ,Wer
sich in gutem Glauben auf einen Eintrag im Grundbuch ver-

1) 8. Baselstiidt. Grundbuchgesetz § 9: , Wenn Erben oder Legatare ihre
Eigentumsrechte anf ererbte Liegenschaften im Grundbuch eintragen lassen,
so hat der Grundbuchverwalter bei Intestaterben eine schriftliche Erklarung
eines Notars zu verlangen, dass keine anderen gesetzlichen Irben vorhanden
seien, und bei spiiterem Uebertrag an einen derselben iiberdies, dass die be-
treffende Liegenschaft dem bezeichneten Uebernehmer zugeteilt worden sei.”

&
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lassen und daraufhin Eigentum oder andere dingliche Rechte
erworben hat, ist in diesem Erwerb zu schiitzen. Mit Recht
begniigt sich der Entwurf mit einer knappen und verstind-
lichen IFormulierung unter Vermeidung schwerfilliger und
dogmatisierender Bestimmungen, wie sie das deutsche B. G. B.
in § 892 und 893 aufstellt. Allerdings beschrinkt sich Art. 1015
aut den IHauptanwendungsfall, den gutgliubigen Erwerb ding-
licher Rechte vom Nichtberechtigten. Ausserdem ist jedoch
der gutgliubige Erwerber gegen nicht eingetragene oder ge-
loschte Rechte gesichert: Ist eine Hypothek oder eine Dienst-
barkeit zu Unrecht geloscht worden, so erlangt nichtsdesto-
weniger der gutgliubige Erwerber das Grundstiick frei von
jeder Belastung. Ierner wirkt der gute Glaube zu Gunsten
dessen, dem von seiten des Eingetragenen die Lischung eines
dinglichen Rechts bewilligt worden ist: Der Pfandschuldner
wird frei, wenn er in gutem Glauben an den filschlicher
Weise eingetragenen Pfandgliubiger Zahlung geleistet hat;
die Grunddienstbarkeit geht unter, wenn der Eigentiimer des
belasteten Grundstiickes in gutem Glauben die Ablésung erwirkt
hat. Es hilt indes schwer, eine Formulierung zu finden, welche’
simtliche Anwendungsfille umspannt, ohne schwerfillig zu
werden. Auch versteht sich die analoge Anwendung von selbst.

Weshalb soll aber der gutgliubige Erwerber nur ,in
seinem Erwerbe geschiitzt werden?“ — Weshalb wird er
nicht geradezu Eigentiimer? — TFerner nimmt Art. 1015 in
den Vordersatz auf, was doch eigentlich in den Nachsatz
gehort. Dass, wer Eigentum thatsichlich erworben hat,
geschiitzt werden soll, braucht nicht gesagt zu werden.
Was wir wissen wollen, ist, dass der gutgliubige Erwerber
Eigentiimer wird, obwohl der Besteller nicht Eigentiimer war,
dass mithin das Vertrauen auf das Grundbuch eines der
sonstigen Erfordernisse des Eigentumserwerbs ersetat. Wir
wiirden demnach etwa folgende, sich an Art. 205 des Obli-
gationenrechts anlehnende Formulierung wihlen:

»Wer die Lintragung im Vertrauen auf das Grundbuch
erwirkt hat, wird dinglich berechtigt, auch wenn der Besteller
nicht Eigenttimer war.“
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Durch den mit ,auch“ eingeleiteten Nachsatz wird, dhn-
lich wie in Art. 205 O. R., angedeutet, dass der gute Glaube
nur das fehlende Kigentum des Verdusserers ersetzt, nicht
aber den Erwerbstitel, somit Mingel des Veridusserungs-
geschiifts wie Handlungsunfihigkeit des Bestellers etc. durch
den guten Glauben nicht ausgeglichen werden. Ferner wiirde
durch unsere Fassung auf den Gedankenzusammenhang hin-
gewiesen, der zwischen dem offentlichen Glauben des Grund-
buches und dem gutgliubigen Erwerb von Mobilien besteht.
Allerdings resultiert das Erfordernis eines giiltigen Erwerbs-
titels indirekt wenigstens aus Art. 1016, wo von den Voraus-
setzungen des gutglaubigen Erwerbs ndher die Rede ist.

Endlich wird eine wichtige, an die Bintragung als solche
ankniipfende Wirkung in dem vom Besitze handelnden Ab-
schnitte normiert: Art, 975, I.. 1: ,Bei den in das Grund-
buch aufgenommenen Grundstiicken besteht eine Vermutung
des Rechts und eine Klage aus dem Besitz nur fiir den-
jenigen, der eingetragen ist. In treffender und kurzer For-
_mulierung wird hier eine zwiefache Bedeutung der Eintragung
klargelegt. Die Eintragung als solche begriindet eine Ver-
mutung fiir das Dasein des eingetragenen Rechts. Die Eigen-
tumsklage braucht nur mit der Eintragung substanziiert zu
werden. Durch die Eintragung hat ferner der Besitz seine
Bedeutung verloren. Der thatsichliche Inhaber vermag gegen-
iiber dem Kingetragenen nicht aufzukommen. Beide Sitze
hingen mit dem Eintragungsprinzip enge zusammen. Sie
mussten von dem Momente an Eingang finden, in welchem die
Entstehung dinglicher Rechte an die Eintragung gebunden
wurde, und galten daher in der praktischen Anwendung schon
seit langem. Wer im Konkurse des Besitzers Eigentum oder
Pfandrecht geltend machte, brauchte sich bloss auf die Ein-
tragung zu berufen. Nichtsdestoweniger hat es lange ge-
dauert, bis das Verhdltnis von Besitz und Eintrag klar er-
kannt wurde. Der Redaktor hat in seiner Schrift: ,Die Be-
deutung der Gewere im deutschen Sachenrecht“ (Bern 1594)
zuerst auf diesen Zusammenhang hingewiesen.
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2. Anormale Wirkungen.

Unter dieser Bezeichnung fassen wir die in Art. 1002
bis 1004 des Entwurfes normierten sogen. vorliufigen Ein-
tragungen zusammen. lhr gemeinsames Merkmal liegt in dem
negativen Momente, dass sie nicht die besprochenen normalen,
d. h. der urspriinglichen Bestimmung des Grundbuches ent-
sprechenden Wirkungen begriinden. Sie bewirken entweder,
dass der Eigentiimer in der Verfiigung iiber das Grundstiick
beschriinkt wird (Verfigungsbeschrinkungen, Art. 1003), oder
sie hemmen den &ffentlichen Glauben des Grundbuchs (Vor-
merkungen dinglicher Rechte, Art, 1004), oder endlich, sie
verleihen persionlichen Anspriichen dingliche Wirksamkeit
(Vormerkungen persionlicher Rechte, Art. 1002).

a) Verfigungsbeschrinkungen.

Die grosste praktische Bedeutung diirfte den Verfiigungs-
beschrinkungen zukommen, von denen in Art. 1003 die Rede
ist: , Verfiigungsbeschrinkungen kénnen fiir einzelne Grund-
stiicke vorgemerkt werden: auf Grund einer amtlichen An-
ordnung zur Sicherung streitiger oder vollziehbarer Anspriiche,
sowie auf Grund eines Rechtsgeschifts, fiir das diese Vor-
merkung ausdriicklich vorgesehen ist (wie fiir die Heimstatten
und die Anwartschaft des Nacherben), und erhalten dadurch
Wirkung gegeniiber jedem spéter erworbenen Rechte.

Verfiigungsbeschrinkungen, die von Gesetzes wegen be-
stehen, werden nicht vorgemerkt.“

Unter den ,streitigen oder vollziehbaren Anspriichen“
sind nicht zu verstehen: Anspriiche, welche an das Grund-
stiick selbst erhoben werden, auf dem die Verfiigungs-
beschrinkung vorgemerkt wird, z. B. der Anspruch auf Zu-
erkennung des Eigentums oder eines Pfandrechts. Von ihnen
ist in Art. 1004 die Rede. Vielmehr handelt es sich um An-
spriiche, welche aus dem Grundstiicke befriedigt werden
sollen. Die Bezeichnung ,vollziehbarer Anspriiche* deutet
auf Konkurs und Pfindung. Unter dem Ausdrucke ,streitige
Anspriiche“ werden wir an die Arrestlegung zu denken haben.
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Die Vormerkung solcher Verfiigungsbeschrinkungen kann
somit angeordnet werden vom Betreibungs- und Konkursamt
nach Eroffnung des Konkurses,') nach Vornahme der Pfin-
dung?) oder Arrestlegung;®) ferner, wenn schon vor der
Konkurserdffnung sichernde Massregeln notwendig erscheinen®)
oder von den Gldubigern anbegehrt werden;”) endlich von
der Nachlassbehorde nach Gewihrung der Nachlassstundung.")

Gemiiss Lemma 2 werden Verfiigungsbeschrinkungen, die
.von (esetzes wegen bestehen,“ nicht vorgemerkt. Welche
Verfiigungsbeschrinkungen sind demnach vormerkbar ? Sind es
nur solche, welche ohne Aufnahme eines Grundbuchvermerks
iiberhaupt nicht denkbar sind? — In diesem Falle wiren
z. B. Verfuguugsbeschrinkungen, die das Konkursamt auf
(xrund von Art. 170 des Konkursgesetzes fiir erforderlich hilt,
vormerkbar, nicht aber die Verfiigungsbeschrinkung infolge
von Konkurs; denn das Konkurserkenntnis als solches be-
griindet die Dispositionsunfihigkeit des Kridars von Gesetzes
wegen, ohne dass es einer Eintragung im Grundbuche bedart.”)
Dasselbe gilt fiir die Nachlassstundung.®) Es liegt jedoch
kein verniinftiger Grund vor, die Vormerkung des Konkurs-
=rkenntnisses zu verweigern, im Gegenteil. Wir haben demnach
bel Absatz 2 an Fille zu denken wie die Dispositionsunfahig-
keit der Ehefrau bei Giiterverbindung oder Griitergemeinschaft,
d. i. an Verfiigungsbeschrinkungen, zu deren Wirksamkeit be-
hordliche Anordnungen irgend welcher Art vollstindig ausser
Frage treten. Somit wiren simtliche vom Betreibungs- und
Konkursgesetze normierten Beschrinkungen vormerkbar.

Die im Grundbuch vorgemerkte Verfiigungsbeschrinkung
»erhdlt Wirkung gegeniiber jedem spiter erworbenen Recht.“

1) Konkursgesetz Art. 18Y, 204.

%) Art. 96, 101.

" Art, 272, B8

4 Art. 170.

») Anordnung des (riiterverzeichnisses Art. 162, 183.
% Art, 295, 208,

?) Konkursgesetz Art. 175 und 204.

%) Art. 298.
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Somit hemmt die Beschrinkung Verfiigungen iiber das Grund-
stiick nicht, Der Grundbuchverwalter hat sie zuzulassen. Eine
trotzdem vorgenommene Verfiigung muss jedoch den durch
sie geschiitzten Interessen der Gldubiger weichen. Ob sie
schlechthin oder nur relativ unwirksam ist, d. h. nur gegen-
iiber denjenigen Personen, zu deren Gunsten sie besteht,
z. B. den Konkursglaubigern, bestimmt sich nach Massgabe
des Konkursgesetzes.") \

Die kantonalen Rechte, soweit sie derartige Vormerkungen
kennen, stehen auf einem anderen Boden. Die Kintragung
des Konkurses, des Giiterverzeichnisses oder der Pfindung
bewirkt hier eine Sperrung des Grundbuches; d. h. der
Grundbuchverwalter darf igentumsiibertragungen oder Pfand-
bestellungen etc,, so lange die Voxmelkung eingetragen ist,
nicht zulassen.”) |

Wir wiirden — zum Unterschiede von den spiter zu be-
sprechenden Vormerkungen behaupteter dinglicher Rechte —
der kantonalen Ordnung hier den Vorzug geben. Gewiss be-
diirfen die Pfindungs- oder Konkursgliubiger zu ihrem Schutze
einer Sperrung des Grundbuchs nicht. Ihr Interesse ist ge-
niigend gewahrt dadurch, dass Rechtshandlungen des Cridars
ihnen gegeniiber unwirksam sind. I'iir denjenigen, der vom
Cridar erwirbt, besteht jedoch die Gefahr, dass ihm die ein-
getragene Vormerkung entgeht, sofern sie nicht von Amts-
wegen beriicksichtigt wird, Zwar liegt der fertigenden Ur-
kundsperson die Pflicht ob, den Kiufer oder Hypothekar-
gliubiger darauf aufmerksam zu machen. Doch kann hierin
kaum eine geniigende Garantie gefunden werden. Anderer-
seits besteht kein ausreichendes Interesse, jene Gefahr in
Kauf zu nehmen und Verfiigungen eines Konkursiten oder

1 8. einerseits Art. 204 (Konkurs); andererseits Art. 293 (Nachlass-
stundung). Dort relative, hier absolute Nichtigkeit. Auch bei Pfindung
(Art. 96) wird tberwiegend relative Nichtigkeit angenommen. S. Jiger
ad Art. 96 Nr. 4. ‘

%) S. Baselstadt, Einfihrungsgesetz zum eidgen. Konkursgesetz § 23;
Grundbuchgesetz § .31 Schaffhausen, Verordnung des ObeLgeuchts vom
22, Dezember 1891 § 4—7; s. auch Jiger 1. cit.
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Gepfindeten zuzulassen. Die ‘Anspriiche, zu deren Befrie-
digung das Grundstiick mit Beschlag belegt ist, sind gegen
Bestreitung gesichert und vollstreckbar, Ist ferner der Kon-
kurs einmal erkannt oder die Pfindung vorgenommen, so ist
mit grosster Wahrscheinlichkeit zu erwarten, dass die Liegen-
schaft versteigert wird, seit der Konkurseroffnung vorgenom-
mene Verfiigungen somit unwirksam werden. Weshalb also
jenen Umweg einschlagen und solche Verfiigungen zunichst
zulassen, um sie nachtriglich zum Schaden anderer wieder
zu beseitigen? — Damit dass eine Sperrung des Grundbuches
verhdngt wird, ist die Sache von Anfang an auf einen ein-
fachen und klaren Boden gestellt.?)

Noch in anderer Hinsicht erscheint uns eine Erginzung
des Entwurfes geboten. Das deutsche B.G. B. bestimmt in
§ 892, dass Verfiigungsbeschrinkungen irgend welcher Art
dem Erwerber gegeniiber nur wirksam sind, sofern sie aus
dem Grundbuch ersichtlich oder dem Erwerber bekannt sind.?)
Ist dem Art. 1003 des Entwurfes derselbe Sinn beizumessen? —
Dies wiirde zur Folge haben, dass auch Verfiigungen des
Konkursiten oder Nachlassschuldners erst nach erfolgter Vor-
merkung unwirksam werden, obwohl laut Betreibungsgesetz die
Verfiigungsbeschrinkung bereits nach Erlass des behtrdlichen
Entscheides eintritt.?)

Aus dem Wortlaute des Art. 1003 ist eine so weit
gehende Wirkung der Vormerkung nicht zu entnehmen, eben-
sowenig aus den Bestimmungen iiber gutgliubigen Erwerb
(1005); denn' der gute Glaube vermag nur das fehlende

) Aus der Sperrung folgt keineswegs, dass trotzdem vorgenommene
Verfiigungen schlechthin nichtig sind; welche Wirkungen mangels Beob-
achtung des Verbotes Platz greifen, ist eine Frage fiir sich, welche das
Grundbuchrecht nicht zu entscheiden hat..

?) Ausgenommen sind allein die im 6ffentlichen Interesse verhiingten,
gesetzlichen Verfiigungsbeschrinkungen (B.G.B. 134 und 892). Die von
einem Gericht oder einer andern Behorde erlassenen Verfiigungsbeschrin-
kungén miissen sdmtlich, um wirksam zu sein, im Grundbuche vorgemerkt
werden (B. G. B. 135, 136, 892); s. Bohm ad § 878 II, B.

%) Art. 204 und 298.
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dingliche Recht des Verdusserers auszugleichen, nicht aber
sonstige Mingel der Dispositionsfiahigkeit. Auch wiirde guter
Glaube nur in seltenen Fillen anzunehmen sein, da das
Konkurserkenntnis im allgemeinen als bekannt vorauszu-
setzen ist.

Jedoch wire eine Bestimmung, wie sie das B. G. B. in
Art. 892 aufstellt, im Interesse des gutgliubigen Verkehrs
dringend geboten, und zwar ohne Riicksicht darauf, ob die
behsrdliche Verfiigung, welche die Beschrinkung zur Folge
hat, o6ffentlich bekannt gegeben ist oder nicht. Man kann
dem Erwerber einer Liegenschaft nicht zumuten, sich iiber
simtliche ergangenen Konkurserkenntnisse auf dem Laufenden
zu erhalten. :

Die Durchfiihrung der Bestimmung, wonach Verfigungs-
beschrinkungen mangels Vormerkung im Grundbuche unwirk-
sam sind, setzt jedoch eine Ordnungsvorschrift voraus des
Inhalts, dass die betreffende Behorde von Amtswegen zur Ein-
tragung im Grundbuche verpfichtet werde.') Das Betreibungs-
gesetz schreibt dies nur fiir die Pfindung vor, nicht aber im
Falle des Konkurseintritts oder der Nachlassstundung.?) Den
Kantonen war bisher vorbehalten, diese Liicke auszufiillen.
Nach Wegfall der einschligigen kantonalen Gesetze wird dies
Sache des eidgenissischen Gesetzes sein.

Wir wiirden demnach Art. 1003 in folgender Weise er-
ganzen:

»Ohne Bewilligung der Behirde, welche die Verfiigungs-
beschrinkung angeordnet hat, darf der Grundbuchverwalter
Eintrige 1im Grundbuch nicht vornehmen.

Das Konkurserkenntnis sowie die Nachlassstundung
werden, sobald sie vollstreckbar geworden sind, der Grund-
buchverwaltung angezeigt.

Verfiigungsbeschrinkungen werden erst durch Vormer-
kung im Grundbuch wirksam.“

1) 8. Deutsche Konkursordnung § 113.
) Konkursgesetz Art. 101 und 176.
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b) Vorldufige Eintragungen.')

Unter diesem Ausdrucke versteht der Entwurf Vormer-
kungen ,zur Sicherung behaupteter dinglicher Rechte*
(Art. 1004). Das deutsche B. G. B. verwendet hiefiir die Be-
zeichnung ,Widerspriche.* Die vorliufigen Eintragungen
stehen in engem Zusammenhang mit dem in Art. 1017 nor-
mierten Berichtigungsanspruch.

Die Eintragung als solche begriindet das dmghche Recht
noch nicht. Hat der Erwerber die Eintragung auf Grund eines
ungiiltigen Krwerbstitels erwirkt, so entsteht nur ein Schein
des Rechts. Der Verdusserer ist Eigentiimer geblieben. Der
wahre Berechtigte hat daher gegeniiber dem eingetragenen
Scheinberechtigten eine dingliche Klage. Er kann vermittelst
derselben Feststellung seines dinglichen Rechts sowie Ab-
inderung des unrechtmissigen Eintrags verlangen (Art.1017).

Der Berichtigungsanspruch steht zu: dem nicht einge-
tragenen Eigentiimer gegen den eingetragenen Nichteigen-
timer, Pfandgliubiger etc., ebenso einemn sonstigen dinglich
Berechtigten, z. B. dem Pfandgldaubiger nachgehenden Ranges,
der nachweist, dass der Betrag des vorgehenden Pfandrechtes
die laut Grundbuch vorbehaltene Pfandsumme iibersteigt.
Ferner besteht ein Berichtigungsanspruch gegen die ungerecht-
fertigterweise erfolgte Loschung eines Eintrags: z. B. der
Glaubiger weist nach, dass die Léschung seines Pfandrechtes
von seinem fritheren Bevollméchtigten auf Grund einer bereits
widerrufenen Vollmacht bewilligt worden ist.?)

Durch die dingliche Klage ist jedoch der wahre Berech-
tigte noch nicht ausreichend geschiitzt; denn infolge des offent-
Jichen Glanbens verliert er sein Recht, sobald das Grundstiick

1) Vergl. zum Folgenden: J. Biermann, Widerspruch und Vormerkung
nach deutschem Grundbuchrecht; Bd 8, Heft 2 der Abhandlungen zum Privat-
recht und Civilprozess des deutschen Reiches, herausgegeben von O. Fischer
(Jena 1901).

%) Demgemiiss sollte Art. 1017 lauten: ,Ist ein dingliches Recht unge-
rechtfertigterweise eingetragen oder geldscht worden, so kann jeder-
mann ........ auf Lischung oder Abinderung des Eintrages klagen.* 8. auch
Riimelin, a. a. 0. 8. 158, Anm. 2,
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in die Hande eines gutgliubigen Erwerbers gelangt. Vom
Prozessbeginn an bis zum Momente, da das Urteil in Rechts-
kraft erwichst und die Berichtigung des Grundbuchs verlangt
werden kann, ist noch ein weiter Weg. Bis dahin bleibt
dem Beklagten geniigend Zeit zu Veriusserungen oder Be-
lastungen iibrig. Hiegegen muss der materiell Berechtigte
geschiitzt werden. Dies ist nur dadurch moglich, dass im
Grundbuche eine Vormerkung eingetragen wird, welche den
offentlichen Glauben zerstort.

Diesen Zweck erfiillen die vorliufigen Eintragungen des
Art. 1004. Sie werden vorgemerkt bei Einwilligung der Be-
teiligten oder auf Anordnung des Richters hin, sofern der
Gesuchsteller seinen Anspruch glaubhaft macht.

Die Wirkung der vorldufigen Eintragung besteht darin,
dass vom Momente ihrer Vormerkung an der 6ffent-
liche Glaube des Grundbuchs zerstort wird.?) Deshalb
werden simtliche seit der Vormerkung eingetragenen ding-
lichen Rechte unwirksam, sofern sich spiter herausstellt, dass
der durch Vormerkung gesicherte Anspruch zu Recht besteht.
Wird durch Urteil erkannt, dass der nicht eingetragene T'esta-
mentserbe und nicht der eingetragene Intestaterbe Kigen-
tiimer ist, so miissen sémtliche vom eingetragenen Intestat-
erben selbst sowie von seinen Rechtsnachfolgern begriindeten
dinglichen Rechte dem Eigentum des materiell berechtigten
Testamentserben weichen; denn der gute Glaube konnte nicht
erginzend eingreifen. Spitere Erwerber vermochten nur ab-
geleitete Rechte zu erlangen.

Das gerichtliche Urteil, wodurch der vermittelst Vormerkung
gesicherte Anspruch als zu Recht bestehend erkannt wird, stellt
fest, dass widersprechende Rechte von Anfang an unwirksam
waren.?) Es erwichst daher nicht nur gegen den Prozessgegner
sondern auch gegen spitere Erwerber in Rechtskraft. Der
obsiegende Kldger kann daher ohne weiteres die Aenderung
oder Liéschung des unrichtigen Eintrages verlangen,

Y S. Biermann, a.a. 0. 8. 72 ff,, 91 ff.
?) 8. Biermann, S. 123

Zeitschrift fiir Schweizerisches Recht. Neue Folge XXI. 25
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Dagegen hindert die vorliufige Eintragung Verfiigungen
tiber das Grundstiick nicht. Sie bewirkt nur, dass spitere
Erwerber das vorgemerkte Recht gegen sich gelten zu lassen
haben. Einzelne kantonalen Rechte lassen hier gleichfalls
eine Sperre des Grundbuchs eintreten.!) Die Gefahr, dass
die Vormerkung einem spitern Erwerber entgeht, besteht
hier so gut wie bei den Verfiigungsbeschrinkungen. Im iibrigen
diirfte die Vormerkung dem praktischen Effekte nach auf ein
Verdusserungsverbot hinauslaufen. Das alles scheint fiir die
kantonale Ordnung zu sprechen. Indes liegt das Verhiltnis,
bei Licht betrachtet, doch wesentlich anders als bei den Ver-
tigungsbeschrinkungen. Die letzteren beschrinken den ein-
getragenen Eigentiimer, auch wenn er wahrer Eigentiimer
ist. Die vorldufige Eintragung steht ihm nur entgegen, wenn
er nicht Higenttimer ist. Die Verfiigungsbeschrinkung besteht
zum Schutze von Anspriichen, deren Realisierung gesichert
ist. Die vorldufige Eintragung schiitszt ein behauptetes Recht,
dessen Existenz bloss glaubhaft gemacht ist, Dort ist mit
grosster Wahrscheinlichkeit zu erwarten, dass das Grundstiick
versteigert, die Beschrinkung somit wirksam werde. Hier
aber ist diese Wahrscheinlichkeit in keiner Weise gegeben.
Endlich fillt ins Gewicht, dass Verfiigungsbeschrinkungen
ihrer Veranlassung nach iiberaus haufig praktisch werden,
wihrend von der vorldufigen Eintragung nur selten Gebrauch
gemacht werden diirfte. Trotz der dusseren Aehnlichkeit be-
stehen somit wesentliche Unterschiede zwischen den beiden
Instituten, welche es rechtfertigen, die vom Entwulfe vorge-
schlagene Regelung zu adoptieren.

Das Anwendungsgebiet der vorlauﬁgen Eintragung reicht
so weit als die Anfechtung unrichtiger Grundbucheintrige.
Soweit eine dingliche Klage auf Aenderung oder Loschung
materiell unberechtigter Eintragungen besteht, soweit muss
die Sicherung durch Vormerkung gewihrt werden. Der Wort-
laut des Art. 1004 (,Zur Sicherung behaupteter dinglicher
Rechte“) ist daher zu eng. Auch derjenige hat Anspruch auf

iy 18, m B. Baselstidt. Civilprozessordnung § 275



Das Grundbuchrecht. 379

vorliufige Eintragung, der das Nichtbestehen eines ihn be-
schrinkenden dinglichen Rechtes geltend macht: z. B. der
Higentiimer behauptet, dass eine sein Grundstiick belastende
Dienstbarkeit zu Unrecht eingetragen sei; oder es wird be-
hauptet, dass die Belastung nicht in eintragungsgemisser
Weise begriindet sei: z. B. der Pfandglidubiger macht geltend,
dass ein vorgehendes Pfand den von ihin vorbehaltenen Rang
iberschreite, Wir wiirden daher den Eingang des Artikels 1004
formulieren: ,Vorliufige Eintragungen konnen vorgemerkt
werden, wenn dingliche Rechte behauptet oder bestritten
werden,“

Die vorldufige Eintragung hemmt den offentlichen Glauben
des Grundbuchs. Sie wirkt daher nur insoweit, als der
offentliche Glaube sich an das Grundbuch selbst kniipft; sie
ist dagegen unwirksam, insoweit er mit einer das Grundbuch
ersetzenden Urkunde verbunden ist, wie bei Schuldbrief
und Giilt. Der gutgliubige Erwerber des Giilt- oder Schuld-
briefs darf sich auf den Inhalt der Urkunde verlassen.!) Was
daneben im Grundbuch vermerkt steht, berithrt ihn nicht.
Wohl wirkt die vorliufige Eintragung auch gegen den Giilt-
und Schuldbriefgliubiger, wenn sie bereits zur Zeit der Er-
richtung des Briefes bestanden, somit in dem Briefe Aufnahme
gefunden hat; sie ist dagegen unwirksam, wenn sie erst nach
der Errichtung im Grundbuche vermerkt worden ist.?) Dem-
gemiss kann sich der Eigentiimer gegen spitere Belastung
durch Giilt oder Schuldbrief schiitzen. Dagegen kann er keine
vorliufige Eintragung vormerken lassen, wenn er Ungiiltig-
keit eines bereits errichteten und in den Hénden des Gliu-
bigers befindlichen Schuldbriefs behauptet. Deshalb braucht
auch die Frage nicht erortert zu werden, ob sich der Schuld-

1 Entw. Art. 845. :

) Art. 846 E.: ,1st der Wortlaut von Schuldbrief oder Giilt nicht dem
Eintrag entsprechend, oder ein Eintrag nicht vorhanden, so ist das Grund-
buch massgebend. — Der gutgliubige Erwerber des Titels hat jedoch An-
spruch auf Schadenersatz gegen den Beamten, der die Abweichung des Titels
vom Grundbuch verschuldet hat.“ Ks kann sich somit nur um eine an-
fingliche, zur Zeit der Errichtung vorhandene Abweichung handeln.
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ner durch vorliufige Eintragung sichern kann, der den Gliu-
biger abbezahlt hat, ohne die Hypothek Ischen zu lassen.
Fir Giilt und Schuldbrief wire die Vormerkuug aus den an-
gefithrten Griinden gegenstandslos.!) Fiir die Grundpfandver-
schreibung wird die Frage deshalb nicht praktisch, weil die
Einrede der Zahlung auch einem gutgldubigen Cessionar ent-
gegengesetat werden kann, somit ein Bediirfnis nach vor-
laufiger Sicherung nicht vorliegt; denn der dffentliche Glaube
erstreckt sich hier nicht auf die Forderung.

¢) Vormerkungen persinlicher Anspriiche.

Das deutsche B. G. B. kennt neben den zur Sicherung
dinglicher Anspriiche bestimmten Widerspriichen sogen. , Vor-
merkungen,“ d. h. Eintragungen personlicher Anspriiche (§ 883).
Die Vormerkung ist ein Grundbuchvermerk, der ,die Verwirk-
lichung personlicher Anspriiche in dinglicher Weise sichert.%?)
Die Vormerkung bewirkt, dass ein personlicher Anspruch
jedem Erwerber der Liegenschaft gegeniiber zusteht. Sie er-
innert uns somit an die aus dem rémischen Rechte her be-
kannte actio in rem scripta.

Der Entwurf hat das Institut der Vormerkung ebenfalls
aufgenommen, macht jedoch einen sparsameren Gebrauch
hievon als das B.G.B. Er gestattet sie nur in den im Ge-
setze ausdriicklich vorgesehenen TFillen, ndmlich bei Vor-
und Riickkauf, Pacht und Miete (Art. 1002). Die mit
der Vormerkung verkniipften Wirkungen werden fiir Vor- und
Riickkauf in Art. 681 ff. normiert: ,Wird ein Vorkaufsrecht
im Grundbuche vorgemerkt, so kann der Berechtigte fiir die
in der Vormerkung angegebene Zeit von jedem Erwerber des
Grundstiickes verlangen, dass ihm dieses zu den gleichen Be-
dingungen und um den gleichen Preis iibertragen werde, wié

') Nach deutschem B. G.B. ist ein Widerspruch in diesem Falle zu-
lissig, weil sich die Hypothek nach erfolgter Zahlung in eine Ligentiimer-
hypothek verwandelt. B.G.B. 1163 Al 2; vergl. Biermann S. 84, Indes
diirfte sich dies gleichfalls nur auf die sogen. Buchhypothek beziehen.

?) Biermann S, 184,
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es der Eigentiimer diesem zugesagt hat“ (681). ,,Wird ein
Riickkaufsrecht im Grundbuch vorgemerkt, so besteht es
fir die in dem Eintrag angegebene Zeit zu Gunsten des
Verkiufers oder seiner Erben gegeniiber jedem Kigen-
timer® (683).1)

Fir Pacht und Miete fehlt eine entsprechende Regelung.
Offenbar sollen erst im Obligationenrecht nihere Bestim-
mungen getroffen werden. In der That lassen sich hier ver-
schiedene Wirkungen denken, die von obligationenrechtlichen
Erwigungen abhingig sind. Die Eintragung im Grundbuch
hat auf alle Fille die Bedeutung, dass das Miet- oder Pacht-
verhiltnis dem spiteren Erwerber des Mietobjekts gegeniiber
in irgend einer Weise wirksam wird. Dies kann in der
Weise geschehen, dass der neue Eigentiimer geradezu in die
Pflichten aus dem Mietvertrag eintritt. Jedoch wire denk-
bar, dass der neue Eigentiimer bloss verpflichtet ist, den
Mieter im Besitze des Mietobjekts zu dulden, wihrend die
Pflichten aus dem Mietvertrage nach wie vor dem bisherigen
Vermieter obliegen (O.R. Art.281). Ebenso wird das Obli-
gationenrecht zu entscheiden haben, ob die Vereinbarung der
Parteien vorbehalten bleibt oder ob der Vermieter zur Vor-
merkung verpflichtet ist.?)

Wir gehen mit Riimelin darin einig, dass die Zuriickhal-
tung, welche der Entwurf der Vormerkung gegeniiber "be-
wahrt, Billigung verdient.?) Fiir eine so weit gehende Ver-
dinglichung obligatorischer Anspriiche, wie sie das deutsche
B.G. B. zuldsst, liegt ein Bediirfnis nicht vor.

Die von Riimelin erhobenen, an und fir sich berech-
tigten Einwendungen richten sich jedoch nur gegen die von
den Parteien bewilligten Vormerkungen, wihrend unseres
Erachtens das B. G. B. den Schwerpunkt auf die richterlich

1) Mit Recht bemerkt Riimelin .95, dass die Art. 681—683 dem
1002 eingefiigt werden sollten.

?) Der mysteriose Art. 281 L. 3 O. R. schweigt sich hieriiber auns. Vergl.
Hafner, II. Aufl. ad Art. 281 Nr. 12; Janggen, Sachmiete S. 70,

%) a.a, 0. 8. 165 ff.



382 Prof. Dr. C. Wieland:

angeordneten Vormerkungen verlegt. Der deutsche Gesetz-
geber will den personlich Berechtigten in &dhnlicher Weise
gegen nachteilige Verdnderungen seines Anspruchs sichern,
wie den dinglich Berechtigten. Z. B. der Darlehensschuldner
hat dem Glaubiger Ausstellung einer Hypothek zugesichert,
nachdem er vielleicht die Darlehensvaluta bereits erhalten
hat. Bis zur rechtskriftigen Verurteilung kann er nichts-
destoweniger das Grundstiick verdiussern oder belasten. Der
Darleiher erhilt tiberhaupt keine Hypothek oder eine vollig
wertlose. Hiegegen kann er sich durch Vormerkung schiitzen
(sogen. Hypothekenvormerkung).?)

Derartige Vormerkungen zur Sicherung persinlicher An-
spriiche oder des Ranges (protestationes de conservando jure
et loco) waren den meisten deutschen Partikularrechten lingst
bekannt. Namentlich erfreute sich der praktisch bedeutsamste
Anwendungsfall derselben, die Hypothekenvormerkung, einer
weiten Verbreitung.?) Unsere kantonalen Rechte kannten die
Vormerkung in dieser Anwendung bisher nicht. Sie wiirde
daher als eine Anomalie empfunden werden, was sie auch
in That und Wahrheit ist; denn ein rein persdnlicher An-
spruch wird gleichsam als dingliche Last auf das Grund-
stick gelegt.

In der ersten Kominission, welche sich noch gegen das
Institut der Vormerkung ausgesprochen hat, wurde bemerkft,
dass das fragliche Institut nicht frei von Dunkelheiten sei
und manche Streitfragen sich an dasselbe kniipfen wiirden.?)
Diese Befiirchtung hat sich nur zu bald bewahrheitet, Schon
jetzt ist die juristische Natur der Vormerkung sowohl als
auch ihre Anwendung im Einzelnen Gegenstand zahlreicher
Kontroversen.*) .

Vor allemm aber ist zu beachten, dass in Deutschland
die reale Exekution personlicher, auf Bestellung dinglicher

Y Biermann S. 129

*) Eingehende Nachweise bei Biermann, S. 1—57.

%) Biermann, 8. 61.

) Ueber die verschiedenen Konstruktionsversuche s. Biermann 3. 167 ff.
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Rechte an Liegenschaften gerichteter Anspriiche nicht nur
gesetzlich als zulassig erkannt?!) sondern auch praktisch durch-
gefiihrt wird. Die Vormerkung ist im Grunde genommen nichts
anderes denn ein vorldufiges Sicherungsmittel der Zwangs-
vollstreckung. In That und Wahrheit macht die Vormerkung
die Liegenschaft unverkiuflich, so dass das Exekutionsver-
fahren seinen gesicherten Iortgang nehmen kann, ohne dass
die Interessen dritter Personen benachteiligt werden.

Die hohe durch Zulassung von Vormerkungen bekundete
Wertung der Realexekution ist sehr wohl zu begreifen. Es
handelt sich bei Liegenschaftskdufen um individuelle Lei-
stungen und um solche, welche fiir die wirtschaftliche Lage
des Erwerbers oft von weittragender Bedeutung sind. Der
Kaufer bedarf des Grundstiicks zur Anlage einer Fabrik oder
eines soustigen gewerblichen Ktablissements. Eine Liegen-
schaft von gleicher Griosse und der gleich giinstigen Lage
wird ihm ein zweites Mal nicht so leicht wieder angetragen.
Es kommt somit fiir den Erwerber nicht auf dasselbe heraus,
ob ihmn das versprochene Leistungsobjekt selbst zu teil wird
oder nur ein unvollkommener Ersatzwert.

In der Schweiz ist man der Realexekution im allgemeinen
nicht giinstig gestimmt. Die baselstidtische Praxis z. B. ge-
wihrt dem die Exekution verlangenden Kiufer lediglich eine
Entschddigung von 10 %/, des Kaufpreises, ein rohes und un-
zureichendes Verfahren, erklirlich aus eingewurzelten An-
schauungen.

Der Entwurf spricht sich iiber die Zulissigkeit der Real-
exekution obligatorischer Anspriiche nicht aus sondern iiber-
lisst die Entscheidung den kantonalen Prozessordnungen.,
Obne direkte Zwangsvollstreckung ist aber die richterlich
angeordnete Vormerkung ohne jede Bedeutung.

Gewiss ist es nicht Sache eines eidgendssischen Civil-
gesetzbuches, eine so tief in das Prozessrecht eingreifende
Materie zu ordnen. Nichtsdestoweniger verdient der Gedanke
des deutschen Gesetzgebers auch fiir uns Beachtung. Den

') Deutsche Civilprozessordnung § 894.
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Kantonen, welche die Realexekution zulassen oder sich spiter
zu ihr bekennen, sollte ein Weg eriffnet werden, um &hn-
liche sichernde Vorkehrungen zu treffen wie das deutsche
Gesetzbuch. Zwar wiirde sich die immwerhin etwas erkiinstelte
Vormerkung des B. G.B. schwerlich empfehlen. Derselbe
Zweck liesse sich in einfacherer Weise durch richterliche
Anordnung einer Grundbuchsperre erreichen, ohne dass trotz
verhidngter Sperrung vorgenommene Verfiigangen unwirksam
wiirden. Die Wirksamkeit gegen dritte Erwerber, der schwer-
wiegendste Vorwurf, der sich gegen die Vormerkung erheben
lasst, wiirde damit entfallen.

—— 3
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