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Von Motorradern und Grundstiicken

Vito Roberto/Fabio Rohrer*

Die beiden Aufgabenstellungen waren Teil der Priifung «Privatrecht — ZGB», welche die Bachelor-Studierenden
Ende des Herbstsemesters 2015 abzulegen hatten. Die Musterlésung zu den einzelnen Aufgaben ist bewusst
ausfiihrlich gehalten und behandelt deutlich mehr, als von den Studierenden erwartet wurde. Selbstverstdndlich
konnte die Maximalpunkzahl auch mit kiirzeren Antworten erreicht werden.

Die Unwagbarkeiten eines Motorrads

Sachverhalt

Sigmund will im Friithjahr 2015 ein Motorrad erwer-
ben. Da er derzeit in Geldschwierigkeiten steckt,
leiht er sich einstweilen am 3. Mai 2015 ein ge-
brauchtes Motorrad von seinem Arbeitskollegen
Castro aus. Ende Juni 2015 erhélt Sigmund von sei-
nem Arbeitgeber einen ausstehenden Bonus, wor-
auf er sich am 15. Juli 2015 mit Castro iiber den Kauf
des ausgeliehenen Motorrads einigt. Der Kaufpreis
betrdgt CHF 8000 und soll bis spitestens am
31. Juli 2015 auf Castros Konto iiberwiesen werden.
Am 30. Juli 2015 iiberweist Sigmund wie verabredet
das Geld.

Frage 1

Wann erwirbt Sigmund das Eigentum am Motor-
rad? (4 Punkte)

Losung

Das Eigentum an Fahrnissachen kann entweder de-
rivativ oder origindr erworben werden. Im ersten
Fall stiitzt sich der neue Eigentiimer auf die rechts-
geschiftliche Ubertragung des Eigentums durch
den fritheren Eigentiimer (Vertrag oder Verfiigung
von Todes wegen).! Im zweiten Fall wird das Eigen-
tum, unabhédngig vom Recht eines Vorgingers, auf-
grund einer besonderen gesetzlichen Voraussetzung
erworben (Aneignung, Fund, Zufiihrung, Verarbei-
tung, Verbindung, Vermischung oder Ersitzung).?
Ob der gutgliubige Erwerb vom Nichteigentiimer

(Art. 933 ZGB) zum ersten oder zum zweiten Fall
gehort, ist umstritten.’

Der derivative Eigentumserwerb setzt ein Dop-
peltes voraus: ein giiltiges Grundgeschift («Kausali-
tatsprinzip») sowie die Besitziibertragung («Tradi-
tion»).* Ausnahmsweise kann das Eigentum an einer
Sache auch ohne Ubergabe des Besitzes iibertragen
werden.” Im vorliegenden Fall hat Sigmund das Mo-
torrad bereits in seinem (unmittelbaren) Besitz, wes-
halb es keiner Besitziibertragung bedarf.® Vielmehr
geht der Besitz durch iibereinstimmende Willenser-
klarungen des Verkidufers und des Kiufers iiber.’

* Vito Roberto, Prof. Dr./Lehrstuhl fiir Privat-, Handels-
und Wirtschaftsrecht, Universitidt St.Gallen/Fabio Roh-
rer, B.A. HSG.

1 ROBERTO, VITO/ HRUBESCH-MILLAUER, STEPHANIE, Sachen-
recht, 4. Aufl., Bern 2014, N 179.

2 Vgl.zum Ganzen: RoBERTO/ HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2),
N 178 ff.; Scamip, JORG/HURLIMANN-KAUP, BETTINA, Sa-
chenrecht, 4. Aufl., Ziirich 2012, N 1088 ff.; SUTTER-SOMM,
THomas, Eigentum und Besitz, Schweizerisches Privat-
recht, Bd. V/1, 2. Aufl., Basel 2014, N 933 ff.

3 RoOBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 180; vgl. zu die-
ser Streitfrage: STaARK, EmIL/LINDEMANN, BARBARA, Ber-
ner Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Der
Besitz, Art.919-941 ZGB, 4. Aufl., Bern 2016, Art. 933,
N 88 m.w.H.

4 Vgl. RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 181 ff.

5 Vgl. dazu: Scumip/HURLIMANN-KAuP (Fn.3), N 150 ff;
RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 189 ff.; SUTTER-
Somm (Fn. 3), N 953 ff.

6 RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 189g.

7 Mittels der sog. Besitziibertragung kurzer Hand (brevi
manu traditio); vgl. dazu: Scamip/ HURLIMANN-K AUP (Fn. 3),
N 158 ff.; RoBERTO/ HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2),N 189¢ ff.;
SuttER-SomMm (Fn. 3), N 954.
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Die vorausgesetzte Willensiibereinstimmung er-
folgte am 15. Juli 2015, als sich Castro und Sigmund
iiber den Kauf des Motorrads zum Preis von
CHF 8000 einigten. Der bis anhin unselbsténdige
Besitzer Sigmund wurde mit Abschluss des Kauf-
vertrags am 15. Juli 2015 selbstindiger Besitzer bzw.
Eigentiimer des Motorrads.®

Sachverhaltsergiinzung (1)

Sigmunds Nachbarin Frieda Zweifel, welche wie
Sigmund selbst Stockwerkeigentiimerin im selben
Haus ist, ist nicht begeistert, dass Sigmund spit
abends und oftmals auch frithmorgens mit dem lau-
ten Motorrad zum Haus hin oder weg fihrt.

Frage 2

Wie kann sich Frieda Zweifel sachenrechtlich gegen
den Larm wehren? (6 Punkte)

Losung

Als erster Rechtsbehelf kommt die Klage aus
Grundeigentiimerhaftung in Frage.” Zur Klage aus
Grundeigentiimerhaftung legitimiert ist sowohl der
Eigentiimer als auch derjenige, der ein obligatori-
sches oder beschrinktes dingliches Recht am be-
troffenen Grundstiick hat."” Auf der anderen Seite
ist der Grundeigentiimer oder der Inhaber eines be-
schriankten dinglichen Rechts an der Immissions-
quelle haftpflichtig (passivlegitimert)."! Sowohl die
Aktivlegitimation der Frieda Zweifel als auch die

8 Vgl. REy, HEinz, Die Grundlagen des Sachenrechts und
das Eigentum, 3. Aufl., Bern 2007, N 1724.
9 Art.679 ZGB.
10 Vgl. BGE 8311379 f.
11 RoBerTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2), N 360.
12 Die Parteien sind Stockwerkeigentiimer im selben Wohn-
haus.
13 Scamip/HURLIMANN-KAuP (Fn. 3), N 955.
14 Vgl. Scumip/HURLIMANN-KAUP (Fn. 3), N 954.
15 Art. 679 Abs. 1 ZGB.
16 Art. 928 ZGB.
17 RoBErTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 77a.
18 Vgl. RoBErRTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 77 ff.; vgl.
Scumip / HURLIMANN-K aup (Fn. 3), N 210 ff.
19 Art. 928 Abs.2 ZGB.
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Passivlegitimation des Sigmund liegen vor.” Der
Tatbestand des Art.679 Abs.1 ZGB setzt voraus,
dass «jemand dadurch, dass ein Grundeigentiimer
sein Eigentumsrecht iiberschreitet, geschéddigt oder
mit Schaden bedroht» wird. Obwohl sich der Wort-
laut dieser Norm auf «jemanden» bezieht, steht der
Rechtsbehelf nur dem geschéddigten Nachbarn zur
Verfiigung.” Eine Uberschreitung des Eigentums-
rechts liegt namentlich dann vor, wenn der schédi-
gende Grundeigentiimer gegen Art. 684 ZGB ver-
stosst.” Es sind somit folgende Punkte zu priifen:
1. Handelt es sich um Nachbarn? 2. Handelt es sich
um Immissionen? 3. Handelt es sich bei der Immis-
sion um eine libermissige? Die ersten beiden Vor-
aussetzungen sind ohne weiteres gegeben. Auch die
Ubermassigkeit ist im vorliegenden Fall zu bejahen,
da die Liarmbeldstigung oftmals frithmorgens und
auch spitabends erfolgt. Frieda Zweifel kann auf
Unterlassung der Storung und, falls sie einen Scha-
den erlitten hat, auf Schadenersatz klagen."

Als alternativer Rechtsbehelf kommt die Klage
aus Besitzesstorung in Betracht.'® Die Aktivlegiti-
mation steht dem jeweiligen Besitzer zu; passivlegi-
timiert ist der Storer."” Frieda Zweifel ist als (unmit-
telbare selbstindige) Besitzerin aktivlegitimiert.
Der Storer Sigmund ist passivlegitimiert. Die Klage
aus Besitzesstorung setzt zweierlei voraus: eine Sto-
rung durch verbotene Eigenmacht sowie eine sofor-
tige Reaktion gegen die Beeintrdachtigung.” Die von
Sigmund verursachte Larmbelédstigung zu Ruhezei-
ten stellt eine Storung des Besitzes durch verbotene
Eigenmacht dar, da Frieda Zweifel nicht in die Sto-
rung eingewilligt hat. Frieda Zweifel kann daher
auch gestiitzt auf die Besitzesstorungsklage auf Un-
terlassung weiterer Storungen und, falls sie einen
Schaden erlitten hat, auf Schadenersatz klagen.”

Sachverhaltserginzung (2)

Bei einem Motorradtreffen der lokalen Bikerszene
im Frithjahr 2016 wird Sigmund von Fredi angespro-
chen. Fredi teilt Sigmund mit, dass Sigmunds Motor-
rad ihm gehore, da es ihm im Miérz 2015 gestohlen
worden ist.

Frage 3

Kann Fredi von Sigmund das Motorrad herausver-
langen? (4 Punkte)
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Losung

Der Tatbestand des Art. 934 Abs. 1 ZGB beschreibt
eine «abhanden gekommene Sache» als beweg-
liche Sache, die dem Besitzer «gestohlen wird oder
verloren geht oder sonst wider seinem Willen ab-
handen kommt.» Der frithere Besitzer kann die ab-
handen gekommene Sache «jedem Empfanger»
binnen fiinf Jahren seit dem Verlust abfordern.” Bei
abhanden gekommenen Sachen ist der gute Glaube
nicht geschiitzt (anders als bei anvertrauten Sa-
chen).”!

Flimser Eigentumsverhiltnisse

Sachverhalt

Grundbuchausziige der Grundstiicke Nr. 305, 835,
842,905, 839

Grundstiick Nr. 305, Flims
Eigentiimer: Gemeinde Flims
Grundstiicksart: (...7...) (Frage1)
Dienstbarkeiten/
Grundlasten: L. Werkleitungsrechte z.G. Nr. 304
(Frage 2)
L. Fahrwegrecht zugunsten und
zulasten Nr. 306 (Frage 3)
Lo ,zugunsten ............
(Frage 4), Errichtungsdatum
20.9.2014
R. Wegrecht z.L. Nr. 303

Grundstiick Nr. 835, Flims

Eigentiimer: Die jeweiligen Eigentiimer von
Grundstiick
Nr. Quote Nr. Quote

836 125/1000 839 125/1000

837  125/1000 840  250/1000

838 125/1000 841  250/1000
Grundstiicksart: Selbstdndiges und dauerndes Baurecht

gemadss Plan fiir Wohngebéude,

befristet bis 31. Dezember 2094,

zulasten Grundstiick Nr. 305 (Frage 5)
Gebiude/Gebiude-
versicherung: ‘Wohnhaus Bachstrasse 2 CHF 3000000
Auto-Einstellhalle CHF 800000
Dienstbarkeiten/

Grundlasten: L. Baurecht als selbstédndiges und
dauerndes Recht (Nr. 842), befristet
bis 31. Dezember 2124 (Frage 6)

Vormerkungen: Keine

Anmerkungen: Keine

Grundpfandrechte: Keine

Grundstiick Nr. 842, Flims

Eigentiimer: Die jeweiligen Eigentiimer von
Grundstiick Nr. 901-920
jeweils zu einer Quote von 1/20

Grundstiicksart: (...7...) (Frage 7)

Dienstbarkeiten/

Grundlasten: Keine
Vormerkungen: Keine
Anmerkungen: Reglement Miteigentiimer

Pfandrecht: Keine

Grundstiick Nr. 905, Flims

Eigentiimer: Lara Miiller

Grundstiicksart: (... ?7...) (Frage 8)
alleiniges Beniitzungsrecht an Auto-
einstellplatz Nr. 5

Erwerbsakt: Kauf, 10.1.2015 (Frage 9)
Dienstbarkeiten/
Grundlasten: Keine

Vormerkungen: (... 7...) (Frage 10)
Anmerkungen: Reglement Miteigentiimer
Pfandrecht: Keine

Grundstiick Nr. 839, Flims

Eigentiimer: Lara Miiller

Grundstiicksart: (... ?7...) (Frage 11)
125/1000 Miteigentum an Grundstiick
Nr. 835, Sonderrecht an der 4-Zimmer-
wohnung im Dachgeschoss und am
Keller im Untergeschoss laut Begriin-
dungserkldarung und Aufteilungspldnen.

(Frage 12)

Erwerbsakt: Kauf, 10.1.2015

Dienstbarkeiten/

Grundlasten: Keine

Pfandrechte: Inhaberschuldbrief in der Hohe von
CHF 400000 (Frage 13)

Vormerkungen: Keine

Anmerkungen: Reglement .........

Frage 1

Um was fiir eine Grundstiicksart handelt es sich
beim Grundstiick Nr.305? (2 Punkte)

Losung

Beim Grundstiick mit der Nr. 305 handelt es sich um
eine Liegenschaft.”? Die Antwort ergibt sich aus den

20 Art.934 Abs. 1 ZGB;siche fiir Sachen, die 6ffentlich ver-
steigert oder auf dem Markt oder durch einen Kaufmann,
der mit Waren der gleichen Art handelt, iibertragen wur-
den, Art. 934 Abs.2 ZGB.

21 Art.933 ZGB.

22 Art. 655 Abs.2 Ziff. 1 ZGB; Art. 943 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB.
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auf dem Grundstiick lastenden Fahrweg- und Werk-
leitungsrechten, da diese notwendigerweise auf ei-
nem Liegenschafts-Grundstiick einzutragen sind.

Frage 2

Wer ist im Allgemeinen Eigentiimer der Leitungen,
welche durch das Grundstiick Nr.305 fithren? (4
Punkte)

Losung

«Leitungen zur Versorgung und Entsorgung, die
sich ausserhalb des Grundstiicks befinden, dem sie
dienen, gehoren, wo es nicht anders geordnet ist,
dem Eigentiimer des Werks und zum Werk, von dem
sie ausgehen oder dem sie zugefithrt werden.»* Es
handelt sich dabei um eine Ausnahme vom Akzes-
sionsprinzip.* Sind die Voraussetzungen gemiss
Art. 676 ZGB erfiillt, stehen die Leitungen im Ei-
gentum des Werkeigentiimers. Wie der Grund-
buchauszug des Grundstiicks Nr. 305 zeigt, besteht
das Durchleitungsrecht zugunsten des Grundstiicks
Nr.304. Die Leitungen stehen somit im Eigentum
des Eigentiimers von Grundstiick Nr. 304.

Frage 3

Welche tatsdchliche Situation liegt mit hoher Wahr-
scheinlichkeit vor, damit dieser Eintrag Sinn macht?
(Es gentigt, die zutreffende Antwort anzukreuzen.)
(2 Punkte)
(d Man muss iiber das Grundstiick Nr. 305 fahren,
um zum Grundstiick Nr. 306 zu gelangen.
(d Man muss iiber das Grundstiick Nr. 306 fahren,
um zum Grundstiick Nr. 305 zu gelangen.
(d Man muss iiber beide Grundstiicke, Nr.305
und 306, fahren, um zu den beiden Grundstii-
cken zu gelangen.

23 Art.676 Abs. 1 ZGB.

24 RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2), N 134b; vgl. zum
Ganzen: MEIER-HAYOZ, ARTHUR, Berner Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, Bd. IV/1/2: Grundeigentum I,
Art. 655-679 ZGB, 3. Aufl.,, Bern 1974, Art.676 ZGB,
N1 ff.

25 Art. 779 Abs. 1 ZGB; vgl. Scumip/HURLIMANN-K aup (Fn. 3),
N 1394 ff.; vgl. auch RoBeErTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2),
N 562 ff.

26 RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2), N 562.

27 Art.779a Abs.2 ZGB i.V.m. Art. 779b Abs. 2 ZGB.
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Losung

Auf dem Grundstiick Nr. 305 besteht eine Dienst-
barkeit, welche ein Fahrwegrecht zugunsten und zu-
lasten des Grundstiicks Nr. 306 beinhaltet. Das «zu-
gunsten» und «zulasten» des Fahrwegrechts deutet
darauf hin, dass man iiber beide Grundstiicke fah-
ren muss, um zu den beiden Grundstiicken zu gelan-
gen. In der Regel handelt es sich um einen Fahrweg,
welcher an der Grenze der beiden Grundstiicke vor-
beifithrt, wobei die Fahrspur teilweise auf dem
Grundstiick Nr. 305 und teilweise auf dem Grund-
stiick Nr. 306 liegt.

Frage 4

Weas fiir eine Last fehlt bei Grundstiick Nr.305? (3
Punkte)

Losung

Der Grundbuchauszug des Grundstiicks Nr. 835
weist bei der Marginalie der Grundstiicksart darauf
hin, dass die zugrundeliegende Baurechtsdienst-
barkeit zulasten des Grundstiicks Nr.305 errichtet
wurde. Das Baurecht muss selbstdandig und dauernd
sein, da geméss Art. 779 Abs.3 ZGB nur selbstédn-
dige und dauernde Baurechtsdienstbarkeiten als
Grundstiicke ins Grundbuch aufgenommen werden
konnen. Bei Grundstiick Nr. 305 fehlt demnach die
Last eines selbstdndigen und dauernden Baurechts
zugunsten Grundstiick Nr. 835.

Frage 5.1

Wer sind Gléaubiger und Schuldner des Baurechts-
zinses bei Grundstiick Nr. 835? (3 Punkte)

Losung

Innerhalb des Vertrages iiber die Errichtung einer
Baurechtsdienstbarkeit konnen die Parteien verein-
baren, dass der Bauberechtigte dem Grundeigentii-
mer eine Entschidigung fiir die Einrdumung des
Baurechts zu zahlen hat (sog. Baurechtszins).” Die
Entschéddigung erfolgt im Regelfall durch eine pe-
riodische Leistung des Bauberechtigten.” Falls der
vertraglich vereinbarte Baurechtszins offentlich be-
urkundet wurde, kann dieser entsprechend im
Grundbuch vorgemerkt werden.”
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Vorliegend ist die Gemeinde Flims die Grund-
eigentiimerin des baurechtsbelasteten Grundstiicks
Nr. 305 und damit Gldubigerin des Baurechtszinses.
Auf der anderen Seite sind die Stockwerkeigen-
tiimer der Grundstiicke Nr. 836-841 die Schuldner
des Baurechtszinses, da sie die Eigentiimer des ins
Grundbuch aufgenommenen Baurechtsgrundstiicks
Nr. 835 sind.

Frage 5.2

Welche Sicherungsmoglichkeit hat der Glédubiger,
wenn die Schuldverpflichtung nicht erfillt wird? (4
Punkte)

Losung

Art. 7791 Abs.1 ZGB gewidhrt dem Grundeigen-
timer des mit einem selbstédndigen und dauernden
Baurecht belasteten Grundstiicks (Gldubiger) einen
realobligatorischen Anspruch auf Errichtung eines
mittelbaren gesetzlichen Grundpfandrechts im
Hochstbetrag von drei Jahresleistungen, um die Be-
zahlung des Baurechtszinses sicherzustellen.”® Der
realobligatorische Anspruch auf Errichtung des
Sicherungspfandrechts steht dem jeweiligen Grund-
eigentiimer gegeniiber dem jeweiligen Bauberech-
tigten zu.”

Die selbstdndige und dauernde Baurechtsdienst-
barkeit wurde als Grundstiick Nr.835 ins Grund-
buch aufgenommen, weshalb die Gemeinde Flims
als Grundeigentiimerin des belasteten Grundstiicks
ein Grundpfandrecht in der erwdahnten Hohe eintra-
gen lassen kann.

Frage 6
Ist das Baurecht giiltig? (4 Punkte)

Losung

Selbstdandige Baurechtsdienstbarkeiten konnen auf
bestimmte oder unbestimmte Dauer, mindestens je-
doch auf 30 Jahre und hochstens auf 100 Jahre be-
grilndet werden.® Art. 7791 Abs.1 ZGB setzt den
selbstidndigen Baurechtsdienstbarkeiten somit eine
zeitliche Obergrenze, welche aber nicht absolut gilt,
da das Recht nachtréglich in der fiir die Begriindung
vorgeschriebenen Form auf eine neue Dauer von
hundert Jahren verldngert werden kann.* Die Ver-

pflichtung zur Verldngerung kann jedoch nicht im
Voraus abgegeben werden, ansonsten die Befris-
tung des Art.7791 Abs.1 ZGB obsolet werden
wiirde.”

Die selbstindige Baurechtsdienstbarkeit auf
Grundstiick Nr. 835 ist ungiiltig, da sie fiir eine
Dauer von iiber hundert Jahren begriindet wurde.

Frage 7

Um was fiir eine Grundstiicksart handelt es sich
beim Grundstiick Nr. 842? (2 Punkte)

Losung

Grundstiick Nr. 842 ist ein ins Grundbuch aufge-
nommenes selbstindiges und dauerndes Baurecht.*
Die Antwort ergibt sich aus dem Grundbuchauszug
des Grundstiicks Nr. 835. Dieser zeigt auf, dass das
Baurechtsgrundstiick Nr. 835 mit einem selbsténdi-
gen und dauernden Baurecht zugunsten Grund-
stiick Nr. 842 belastet ist. Mit anderen Worten stellt
Grundstiick Nr. 842 ein Baurecht auf einem bereits
bestehenden Baurecht dar, welches von PFAFFLI als
«Unterbaurechtsgrundstiick» bezeichnet wird.*

Frage 8

Um was fiir eine Grundstiicksart handelt es sich
beim Grundstiick Nr. 905? (2 Punkte)

Losung

Das Unterbaurechtsgrundstiick Nr. 842 (Autoein-
stellhalle) wurde in Miteigentum aufgeteilt, und
zwar wurden 20 Miteigentumsanteile zu je 1/20 ge-
bildet. Fiir die neu gebildeten Miteigentumsanteile
wurden 20 neue Grundbuchblitter eroéffnet und als

28 IsLER, PETER/CONSTANTINI, RENATO, in: Heinrich Hon-
sell/Nedim Peter Vogt/Thomas Geiser (Hrsg.), Basler
Kommentar (BSK), ZGB II, 5. Aufl., Basel 2015, Art. 779
ZGB, N 1; RoBeErTO/ HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2),N 563a.

29 IsLer/ConstaNTINI (Fn.29), Art. 7791 ZGB, N 6.

30 Art.7791 Abs. 1 ZGB.

31 Vgl. RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2), N 567.

32 Vgl Art. 7791 Abs. 2 ZGB.

33 Art. 655 Abs. 2 Ziff. 2; Art. 943 Abs. 1 Ziff. 2 ZGB.

34 PrAFrFLI, RoLAND, Die Zuweisung von Autoeinstellpldtzen
und deren Sicherstellung im Grundbuch, in: Jusletter
10. Mai 2004, N 45.
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Grundstiicke Nr.901-920 ins Grundbuch aufge-
nommen. Das Grundstiick Nr.905 ist ein in das
Grundbuch aufgenommener selbstidndiger Mitei-
gentumsanteil.®

Im vorliegenden Fall besteht iiberdies eine Nut-
zungsordnung (Reglement Miteigentiimer) fiir das
im Miteigentum stehende Grundstiick Nr. 842, wo-
bei diese Nutzungsordnung im Grundbuch ange-
merkt wurde.** Wie aus dem Grundbuchauszug des
Grundstiicks Nr. 905 hervorgeht, wurden die Auto-
einstellpldtze im Reglement der Miteigentiimer mit
den jeweiligen Miteigentumsanteilen verkniipft.
Die Zuweisung der Autoeinstellpldtze muss obliga-
tionenrechtlich mittels Reglement der Miteigen-
timer erfolgen, da es nicht moglich ist, dingliches
Eigentum an einem Autoeinstellplatz zu begriin-
den.” Der ins Grundbuch aufgenommene Miteigen-
tumsanteil Nr. 905 ist selbstdndig, weil er nicht sub-
jektiv-dinglich mit einer Stockwerkeinheit verkniipft
ist.* Durch die Ausgestaltung der Parkplétze als
selbstdndige Miteigentumsanteile lassen sich diese
unabhingig vom Stockwerkeigentum verdussern.
Lara Miiller kann somit ihren Parkplatz Nr.5 an
einen Dritten verkaufen, ohne dass sie ebenfalls
zum Verkauf ihrer Stockwerkeinheit Nr.839 ge-
zwungen wire.” Bei der Abwigung, wie eine Auto-
einstellhalle grundbuchlich ausgestaltet werden soll,
ist die erhohte Flexibilitdt im Verkauf ein gewichti-
ges Argument fiir die Variante der selbstdndigen
Miteigentumsanteile.

Frage 9

Gustav Degen, der Nachbar von Lara Miiller,
mochte von ihr den Autoeinstellplatz Nr.5 erwer-

35 Art. 655 Abs. 2 Ziff. 4 ZGB; Art. 943 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB.

36 Art. 647 Abs.1 ZGB.

37 PrArrLI (Fn. 35), N 45.

38 Mit einer Stockwerkeinheit verkniipfte unselbstindige
Miteigentumsanteile werden im Grundbuch lediglich als
Anmerkungsgrundstiicke nach Art. 32 GBV eingetragen.

39 Siehe Frage 9 — Flimser Eigentumsverhiltnisse.

40 Der Autoeinstellplatz Nr.5 wurde als selbstdndiger Mit-
eigentumsanteil ins Grundbuch aufgenommen; vgl. Frage 8
— Flimser Eigentumsverhiltnisse.

41 Gleiches ergibt sich aus Art. 22 Abs.2 OR.

42 Vgl. RoBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2), N 264.

43 Art. 682 Abs.1 ZGB.

44 Art.681b Abs. 1 ZGB.
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ben. Wihrend einer Besprechung einigen sie sich
auf einen Kaufpreis von CHF 20000 und halten dies
schriftlich fest. Einige Wochen spéter verlangt Gus-
tav Degen die Ubertragung des Autoeinstellplatzes
in das Grundbuch eintragen zu lassen. Lara Miiller
weigert sich.

Kann Gustav Degen die Eintragung durchsetzen?
(4 Punkte)

Losung

Die Einigung zwischen Lara Miiller und Gustav De-
gen ist als Vorvertrag iiber den Kauf des Auto-
einstellplatzes Nr.5 (Grundstiick Nr.905) zu qua-
lifizieren. Gemaéss Art.216 Abs.2 OR bediirfen
Vorvertréage iiber den Kauf eines Grundstiicks® der
offentlichen Beurkundung.* Die qualifizierte Form-
vorschrift bezweckt den Schutz der Parteien, wirkt
vorbeugend gegen gerichtliche Auseinandersetzun-
gen und fordert die Rechtssicherheit.? Der Vorver-
trag iiber den Kauf des Autoeinstellplatzes Nr.5
zwischen Gustav Degen und Lara Miiller leidet an
einem Formmangel. Gustav Degen kann seinen per-
sonlichen Anspruch auf Eintragung in das Grund-
buch aufgrund der Ungiiltigkeit des Grundgeschéfts
nicht gerichtlich durchsetzen.

Frage 10

Welche Vormerkung sollte beim Grundstiick Nr. 905
eingetragen werden, damit Verdusserungen nicht er-
schwert werden? (4 Punkte)

Losung

Fiir die Miteigentiimer des Grundstiicks Nr. 842
besteht ein gesetzliches Vorkaufsrecht, womit Ver-
dusserungen der einzelnen Miteigentumsanteile er-
schwert werden.® Es empfiehlt sich im Allgemeinen
dieses gesetzliche Vorkaufsrecht aufzuheben und im
Grundbuch vorzumerken. Die Vereinbarung auf
Ausschluss oder Abdnderung des gesetzlichen Vor-
kaufsrechts bedarf der 6ffentlichen Beurkundung.*

Frage 11

Um was fiir eine Grundstiicksart handelt es sich
beim Grundstiick Nr. 839? (2 Punkte)
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Losung

Bei Grundstiick Nr. 839 handelt es sich um Stock-
werkeigentum.* Die Antwort ergibt sich aus den
Angaben des Grundbuchauszugs, welche unter an-
derem auf das Sonderrecht von Lara Miiller an der
4-Zimmerwohnung im Dachgeschoss und am Keller
im Untergeschoss hinweisen.

Frage 12.1

In der Stockwerkeigentiimerversammlung wurde
trotz des Protests von Lara Miiller beschlossen, dass
sie fiir 25% der Kosten des Liftunterhalts aufkom-
men muss. Dafiir werden die Wohnungen im Erd-
geschoss entlastet.

Sie beraten Frau Miiller. Wo wiirden Sie in Bezug
auf diese Fragestellung zunidchst nachschauen? (2
Punkte)

Losung

Die Kostenverteilung fiir Kosten im Zusammen-
hang mit der Bewirtschaftung eines Grundstiicks,
das in Stockwerkeigentumseinheiten aufgeteilt ist,
wird jeweils im Reglement der Stockwerkeigen-
timer festgelegt. Frau Miiller ist deshalb zu empfeh-
len, zunédchst das Reglement der Stockwerkeigen-
tiimer zu konsultieren.

Frage 12.2

Falls Sie zu dieser Fragestellung nichts (bzw. nichts
fur Frau Miiller Zufriedenstellendes finden), ge-
stiitzt auf welche Gesetzesbestimmung wiirden Sie
argumentieren, dass Frau Miiller weniger bezahlen
muss? (2 Punkte)

Losung

Gemiss Art.712h Abs.1 ZGB tragen die Stock-
werkeigentiimer die Lasten des gemeinschaftlichen
Eigentums und die Kosten der gemeinschaftlichen
Verwaltung nach Massgabe ihrer Wertquoten; diese
Bestimmung ist freilich dispositiv.* Sofern jedoch
gewisse gemeinschaftliche Anlagen einzelnen Stock-
werkeigentiimern nur in geringem Masse dienen, ist
dies bei der Kostenverteilung zu beriicksichtigen.”
Da Frau Miiller im Dachgeschoss wohnt, niitzt ihr
der Betrieb des Liftes mehr als der Stockwerkeigen-

tumseinheit im Erdgeschoss. Frau Miiller ist daher
zu empfehlen, dass sie ausschliesslich gestiitzt auf
die Bestimmung in Art. 712h Abs. 1 ZGB argumen-
tiert.*

Frage 13.1

Lara Miiller hat den Schuldbrief selber errichtet
und der Kantonalbank als Sicherheit fiir den ihr ge-
wihrten Kredit ibergeben.

Welche Art von Pfandrecht hat die Kantonal-
bank? (2 Punkte)

Losung

Der von der Grundeigentiimerin Lara Miiller er-
richtete Inhaberschuldbrief ist ein Wertpapier bzw.
eine bewegliche Sache, an welcher ein Fahrnispfand-
recht bestellt wurde. Vorliegend handelt es sich um
eine Sicherungsiibereignung®, mit welcher die Kan-
tonalbank fiduziarisches Eigentum am Sicherungs-
gegenstand (Inhaberschuldbrief) erlangt. Die Kan-
tonalbank ist Eigentiimerin des Schuldbriefs.”

Frage 13.2

Lésst sich aufgrund des Eintrages im Grundbuch-
auszug ermitteln, in welcher Hohe die Kantonal-
bank Lara Miiller einen Kredit gewihrt hat? (2
Punkte)

45 Art.712a ff. ZGB.

46 MEIER-HAYOZ, ARTHUR/REY, HEINZ, Berner Kommentar
zum schweizerischen Privatrecht, Schweizerisches Zi-
vilgesetzbuch, Band I1V/1/5: Das Stockwerkeigentum,
Art. 712a-712t ZGB, Bern 1988, Art. 712h ZGB, N 16.

47 Art.712h Abs.3 ZGB.

48 Frau Miiller ist mit einer Quote von 1/8 Miteigentiimerin
des Grundstiicks Nr. 835, weshalb sie bei Zugrundelegung
des Art.712h Abs.1 ZGB einen Achtel der Kosten des
Liftunterhalts zahlen miisste.

49 Pfandrechtsdhnliches Sicherungsgeschift; dazu ausfiihr-
lich: STAEHELIN, DANIEL, in: Heinrich Honsell/Nedim Peter
Vogt/Thomas Geiser (Hrsg.), Basler Kommentar (BSK),
Zivilgesetzbuch II, 5. Aufl., Basel 2015, Art.842 ZGB,
N 34 ff.

50 Dies im Unterschied zur Verpfiandung, wo der Glaubiger
zur Sicherstellung seiner Forderung den Sicherungsgegen-
stand lediglich zu einem beschréinkten dinglichen Recht
iibertragen erhélt RoBerto/ HRUBESCH-MILLAUER (Fn. 2),
N 745.
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Losung

Der Grundbucheintrag gibt lediglich Auskunft zur
Hohe des mit dem Schuldbrief mobilisierten Boden-
werts. Der Eintrag erlaubt jedoch keine Riick-
schliisse zur Hohe des gewdhrten Kredits.”

51 Zum Ganzen: ROBERTO/HRUBESCH-MILLAUER (Fn.2),
N 745 ff.; Scamip/HURLIMANN-KAUP (Fn.3), N 2012 ff;
STAEHELIN, DANIEL (Fn. 50), Art. 842, N 32 ff.

52 Siehe Losung zu Frage 1 — Die Unwégbarkeiten eines
Motorrads.

53 Handelt es sich um einen Namensschuldbrief geniigt fiir
das Verfiigungsgeschift die Besitziibertragung nicht, da es
sich um ein gesetzliches Ordrepapier handelt. Neben der
Papieriibergabe ist zusitzlich ein Ubertragungsvermerk
unter Angabe des Erwerbers erforderlich (Art. 864 Abs. 2
ZGB).

Frage 13.3

Welche Formvorschriften gelten, wenn die Kanto-
nalbank den Schuldbrief einer anderen Bank iiber-
tragen will? (2 Punkte)

Losung

Die Ubertragung eines Inhaberschuldbriefs richtet
sich nach den fiir Fahrnissachen geltenden Regeln,
d.h. fiir die wirksame Eigentumstibertragung wird
ein giiltiger Rechtsgrund («Kausalititsprinzip») und
die Besitziibertragung («Tradition») vorausgesetzt.”
Fiir das Verpflichtungsgeschéft zur Eigentumsiiber-
tragung sieht das Gesetz keine besondere Formvor-
schrift vor, weshalb Inhaberschuldbriefe formfrei
iibertragen werden konnen.*
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