Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch- und Vermessungsamt

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt Basel, 16. Januar 2026

Grundbuch-Newsletter Nr. 16

1. E-Rechnung

Sie haben es vielleicht schon bemerkt, das Grundbuch- und Vermessungsamt schickt seit
dem 14. Januar 2026 Rechnungen per E-Mail, falls eine E-Mailadresse hinterlegt ist. Da wir
von lhnen allen E-Mailadressen haben, erhalten Sie Rechnungen kinftig auf diesem Weg
und nicht mehr per Post. Haben Sie das Grundbuch- und Vermessungsamt als Organisation
ausgewahlt, von der Sie Rechnungen als eBill erhalten mdchten, geht die Rechnung direkt
an |Ihr E-Banking. Weiterhin gilt, dass mit Versand der Rechnung das Geschaft abholbereit
ist.

In der Phase der Umstellung ist es méglich, dass Rechnungen auch noch per Post versandt
werden. Wir hoffen das neue Prozedere luft bald reibungslos und wir danken lhnen far [hr
Verstandnis in der Anfangsphase.

Bestellte Produkte (bspw. Belege) werden separat verschickt, getrennt von der E-Rechnung.

2. Befristung und Vormerkung von Vorkaufs-, Rickkaufs- und
Kaufsrechten - Klarung der Praxis

Die Auffassungen in der Lehre wie auch die Praxis des Grundbuchs sind nicht ganz einheitlich
bezuglich der Frage, ob die Maximaldauer von 25 Jahren flr das Vorkaufsrecht und dessen
Vormerkung mit dem Abschluss des Vertrages zu laufen beginnt oder ob der Beginn der Frist
durch Parteivereinbarung aufgeschoben werden kann (vgl. Eggen, Berner Kommentar 2025,
Art. 216a OR, N 29 f. mit Verweisen auf weitere Literatur und Rechtsprechung; Pfaffli, Das
Vorkaufsrecht an Grundstiicken, BN 2023, 64, 70).

Das Grundbuch folgt der Mehrheit in Lehre und Praxis, wonach die Maximaldauer der Vor-
merkbarkeit von 25 Jahren mit dem Abschluss des Vertrages zu laufen beginnt. Die vertrag-
liche Regelung, den Beginn des Vorkaufsrechts zeitlich aufzuschieben, darf nicht dazu flh-
ren, dass sich die Parteien Uber die gesetzlich erlaubte Hochstdauer verpflichten, oder dass
die maximal zulassige Vormerkungsdauer verlangert wird. Mit Formulierungen wie «[...] be-
stellen hiermit ein Vorkaufsrecht fur die Dauer von 25 Jahren, gerechnet ab Grundbuchein-
trag [, der zeitlich spater erfolgt]», gehen die Parteien bereits mit Vertragsschluss eine Ver-
pflichtung ein. Soll ein Vorkaufsrecht nicht gleichentags vereinbart und beim Grundbuch
angemeldet werden, ist der Zeitraum zwischen Vertragsschluss und Anmeldung von der ma-
ximalen Vormerkungsdauer in Abzug zu bringen.
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Nach Publikation dieses Newsletters tragen wir keine Vormerkungsdauer ein, die, gerechnet
ab Vertragsschluss, die Maximaldauer von 25 Jahren uberschreitet. Die Vormerkungsdauer
kann auf der Anmeldung auf die zuldssige Dauer begrenzt werden. Soll der in der Urkunde
bestimmte Beginn der Vormerkungsdauer zur Anwendung kommen, ist ein Nachtrag in 6f-
fentlicher Urkunde erforderlich.

3. Beglaubigung von Unterschriften

Ist im Rahmen eines Geschafts die Echtheit einer Unterschrift zu beglaubigen, gehort dies
zum Aufgabenbereich des Notariats. Wir bitten Sie, die Beglaubigung von Unterschriften auf
Vollmachten, Zustimmungen oder anderen schriftlichen Erklarungen, die dem Grundbuch-
amt eingereicht werden, nicht durch das Mitsenden von Ausweiskopien an das Grundbuch-
amt zu delegieren.

An der Praxis, wann Unterschriftsbeglaubigungen notwendig sind und wann nicht, andert sich
nichts.

Seite 2/2



Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch- und Vermessungsamt

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt Basel, 27. August 2025

Grundbuch-Newsletter Nr. |5

1. Einleitung

Der vorliegende Newsletter befasst sich hauptsachlich mit Fragen zu Dienstbarkeiten und
Parzellenmutationen. Er ergadnzt und aktualisiert den Newsletter Nr. 11 vom 1. September
2020, ohne ihn vollstandig zu ersetzen und ist in Zusammenarbeit mit der Abteilung Kan-
tonsvermessung entstanden.

2. Dienstbarkeiten

2.1 Unterschiedliche Planarten

Der amtliche Plan wird von der amtlichen Vermessung erstellt. Er ist durch die Parteien zu
unterzeichnen.

Ein Privatplan kann (bspw.) durch einen Architekten auf Basis eines Auszugs aus den Daten
der amtlichen Vermessung (Situationsplan) erstellt werden. Er muss vermasst und datiert
werden und ist durch die Parteien zu unterzeichnen, sofern er nicht in die 6ffentliche Urkunde
eingenaht ist (§ 10a Abs. 4 VOGB).

Ein erganzender Plan kann zusatzlich zur Beschreibung der Dienstbarkeit in Worten oder
durch amtlichen Plan oder Privatplan eingereicht werden, jedoch ohne diese zu ersetzen. Er
kann der Veranschaulichung dienen (bspw. Fassadenplan).

2.2 Dienstbarkeit mit amtlichem Plan

Soll eine Dienstbarkeit gestutzt auf einen Plan eingetragen werden, bestimmt § 10a Abs. 2
VOGB, dass bei Beteiligung von Gemeinwesen ein amtlicher Servitutplan erforderlich ist. Da-
runter fallen auch Dienstbarkeiten, die ein Visum einer Fachbehdrde (bspw. BGI oder All-
mendverwaltung) bendtigen.

Eine Baurechtsparzelle benétigt in jedem Fall einen amtlichen Plan (Art. 21 Abs. 2 GBV). Dies
gilt auch dann, wenn sie deckungsgleich ist mit bestehenden Liegenschaftsgrenzen. Der Ver-
lauf ist gleich, doch die Grenzlinien der Baurechtsparzelle bilden in den Daten der amtlichen
Vermessung ein eigenstandiges Objekt, kein Attribut der Liegenschaftsparzelle.

Ein amtlicher Plan darf nicht in die Urkunde eingenaht werden, bitte auch nicht so in der
wortlichen Fassung erwahnen. Der blosse Verweis auf den amtlichen Plan in der wortlichen
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Fassung genugt (“in dem im Servitutplan des Grundbuch- und Vermessungsamts Basel-Stadt
Nr. 0000 vom 27. Februar 2025 [...]»).

Wird in der wortlichen Fassung ein amtlicher Plan als «dieser Urkunde beigefligt» bezeichnet
und eingenaht, so wirkt er als Privatplan, nicht (mehr) als amtlicher Plan. Ist aufgrund der
Natur des Geschaftes resp. der Dienstbarkeit jedoch ein amtlicher Plan erforderlich, gentgt
der eingenahte amtliche Plan den Anforderungen nicht mehr. Eine Kopie des amtlichen Plans
kann eingenaht werden unter separater Einreichung des Originals. Die Kopie wirkt dann als
erganzender Plan.

Plandatum ist das handschriftlich durch den Kantonsgeometer bei seiner Unterschrift einge-
tragene Datum. Wird in der Urkunde oder der wortlichen Fassung versehentlich das Auszugs-
datum verwendet, korrigiert dies das Grundbuch von Amtes wegen.

2.3 Dienstbarkeit mit Privatplan basierend auf Daten der amtlichen Vermessung

Soll eine Dienstbarkeit gestutzt auf einen Plan eingetragen werden und gesetzlich ist kein
amtlicher Plan vorgeschrieben, kann ein Auszug aus dem Geoportal (MapBS) als Privatplan
verwendet werden. Dieser ist in der wortlichen Fassung zu benennen (z. B. «...gemass der auf
dem Privatplan vom 14. November 2024 rot schraffierten Flache...»). Auf dem Plan sind Sek-
tion und Parzellennummer anzugeben und er ist zu datieren. Der Plan ist von den Parteien
zu unterzeichnen und mit der Urkunde anzumelden (Original eingenaht oder beigeflugt).

Der Privatplan muss die ortliche Lage der Dienstbarkeit aufgrund seiner Vermassung geo-
metrisch eindeutig nachvollziehbar wiedergeben. Dazu bedarf es einer massstablichen Dar-
stellung aller geometrischen Elemente inkl. Vermassungslinien mit angeschriebenen Langen
in Metern und Winkeln. Die Beurteilung Uber eine genigende Vermassung erfolgt durch die
amtliche Vermessung.

Zur Konkretisierung der Geometrie ist eine Erganzung durch digitale Daten maglich (CAD,
GIS), besonders wenn die eingereichten Privatplane nicht den Anforderungen an die Vermas-
sung genugen und beanstandet werden mussen. Die digitalen Daten mussen dieselben Ge-
ometrien wie auf dem Plan beinhalten und sind zusammen mit einem visualisierenden PDF
einzureichen (das Grundbuch kann CAD-Dateien nicht 6ffnen, es leitet diese an die Kantons-
vermessung weiter).

2.4 Dienstbarkeit ohne Plan

Die ortliche Lage einer Dienstbarkeit kann auch ausschliesslich in Worten beschrieben wer-
den (Art. 732 Abs. 2). Hier sind ebenfalls exakte Vermassungsangaben verlangt. (,[...] dulden
eine Baubeschrankung auf einer Flache von 8 Meter Tiefe entlang der gesamten gemeinsa-
men Parzellengrenze [...]%).
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Genugt die Beschreibung in der wortlichen Fassung zur Feststellung der Lage der Dienstbar-
keit, ist kein Plan erforderlich. Nachteil dieser Loésung ist, dass die Linien und Flachen nicht
in die Daten der amtlichen Vermessung aufgenommen werden und damit nicht auf MapBS
(https://map.geo.bs.ch/) ersichtlich sind. Falls sich die Parzellengrenzen oder die Situation
im Laufe der Zeit andern, wird der Nachvollzug der genauen Lage der Dienstbarkeit zudem
aufwandiger.

In der wortlichen Fassung ist die Nennung von Parzellennummern, Hausnummern, Gebau-
den, Strassenlinien u.a.m. zu vermeiden. Sie sind Veranderungen unterworfen und nicht alle
Anderungen werden historisiert, was die spatere Interpretation der Dienstbarkeit erschwert.

Wird die Lage der Dienstbarkeit weder durch einen Plan noch in der wértlichen Fassung de-
finiert, kann die Dienstbarkeit auf der ganzen Parzelle ausgeubt werden. Sie lastet auf der
gesamten Parzelle, ihre Ausubung ist Ortlich nicht eingegrenzt. Dies kann bspw. der Fall sein,
wenn es keine Rolle spielt, wo die Dienstbarkeit verlaufen soll. Dann genugt es, wenn pau-
schal ein Durchleitungsrecht geduldet wird. Die Ausubung der Dienstbarkeit erstreckt sich
auch dann auf die ganze Parzelle, wenn die ortliche Eingrenzung nicht gelingt, weil sie nicht
genugend bestimmt ist. Wenn bspw. ein Wegrecht allein durch Ein- und Ausgang auf den
Parzellengrenzen festgelegt ist, ohne dass dessen Verlauf Gber das Grundstuck eingegrenzt
wird, kann es auf der ganzen Parzelle ausgeubt werden. In diesen Fallen bleibt die gesamte
Parzelle belastet, auch wenn nach Erstellung der Leitung oder des Weges die ortliche Lage
der Dienstbarkeit in der Realitat eingeschrankt ist.

Bei spateren Mutationsbereinigungen ist in diesen Fallen zu berucksichtigen, dass die auf
der gesamten Parzelle ausUbbare Dienstbarkeit immer betroffen und dementsprechend be-
reinigt werden muss.

2.5 Vorteile eines amtlichen Servitutplans

In den letzten Jahren zeigten sich bei privaten Servitutplanen wiederholt Unklarheiten, die
fur alle Beteiligten (Notariate, Grundbuch, amtliche Vermessung) zu erhdhtem Aufwand mit
Rackfragen und erforderlichen Nachlieferungen fluhrten. Wird ein Servitut mit einem amtli-
chen Plan eingereicht, kdnnen Probleme bereits vor der Unterzeichnung durch die Beteiligten
geklart und Beanstandungen vermieden werden.

2.6 Kosten der amtlichen Vermessung

Neben den Gebuhren des Grundbuchs fallen auch Kosten fir die Nachfihrung der Daten der
amtlichen Vermessung an. Per 01.01.2020 wurden die Gebuhren fur die Erstellung amtlicher
Mutations- und Servitutplane und deren Eintrag in die Daten der amtlichen Vermessung ge-
senkt. Gleichzeitig wurde der Eintrag privater Servitutplane kostenpflichtig.

Die vorgesehenen Gebuhren wurden bei den privaten Dienstbarkeitsplanen in den letzten
Jahren nicht vollstandig in Rechnung gestellt. Es hat sich leider gezeigt, dass der Aufwand
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bei privaten Servitutplanen hoch ist, da haufig Plane oder CAD-Daten nachverlangt werden
mussen. Die bis jetzt erhobene Pauschale deckt diesen Aufwand nicht.

Die Abteilung Kantonsvermessung kindigt deshalb an, den Gebuhrentarif fur private Ser-
vitutplane per 01.01.2026 vollstandig anzuwenden. Bisher wurde allein die Grundgeblhr in
Rechnung gestellt (§ 52 Ziff. 3 lit. e) ec) VOEGZGB). Neu finden Konstruktion (lit. b) und Uber-
nahme in den Datenbestand (lit. €) ea)) zusatzlich Anwendung. Gleichzeitig wird die Grund-
gebuhr amtlicher Servitutplane von Fr. 300.- auf Fr. 150.- gesenkt (lit. d). Damit kostet ein
einfacher amtlicher Servitutplan kinftig gleich viel wie die Aufnahme eines privaten Servitut-
plans in die Daten der amtlichen Vermessung, jeweils Fr. 352.- (+ MWST). Die Erstellung
eines amtlichen Servitutplans dauert in der Regel etwa 10 Tage.

2.7 Regel Uber Kostentragung in wortlicher Fassung

Praxisgemass werden Kostenteilungsregeln in wortlichen Fassungen akzeptiert (etwa «Unter-
halt wird vom Berechtigten und vom Belasteten je halftig getragen»). Nicht eintragbar sind
jedoch die Bezifferung und Nennung von Betragen und die Formulierung von (Gegen-)Leis-
tungen.

2.8 Beschreibung der Last

Eine Dienstbarkeit hat ein Dulden oder Unterlassen zum Inhalt. Die wortliche Fassung be-
schreibt die Last: «Der Eigentimer der belasteten Parzelle duldet/unterlasst...», und nicht
das Recht. Auf einem Dienstbarkeitsplan ist die Last auf der belasteten Parzelle einzuzeich-
nen.

2.9 Ablauf bei 6ffentlich-rechtlichen Dienstbarkeiten

Auf der Webseite des Bau- und Gastgewerbeinspektorats finden sich Hinweise fur Notariate
zu Offentlich-rechtlichen Dienstbarkeiten: Hinweise fur Notariate | Kanton Basel-Stadt.

3. Vorgehensempfehlung zur Dienstbarkeitsbereinigung bei Muta-
tionen

3.1 Aufteilung nach Parzelle und Flache

Jede von der Mutation betroffene Parzelle ist einzeln zu bereinigen. Auch die zugehenden
und abgehenden Flachen jeder Parzelle sind einzeln zu bereinigen, basierend auf der Fla-
chenzusammenstellung des amtlichen Plans mit den einzelnen Flachenveranderungen.

Diese Art der Aufschliisselung erleichtert spater den Uberblick Uiber eventuelle Mehrbelas-
tung oder Mehrberechtigung. Insbesondere bei Dienstbarkeiten kann eine Anderung mit
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Mehrbelastung nicht mehr durch Bereinigung in einfacher Schriftlichkeit vorgenommen wer-
den. Eine Mehrbelastung stellt eine Dienstbarkeitsanderung dar und erfordert zwingend eine
offentliche Urkunde sowie das Mithandeln aller Beteiligten.

3.2 Aufteilung nach Eintragung

Alle auf der Parzelle vorhandenen Eintragungen (Dienstbarkeiten, Grundlasten, Vormerkun-
gen, Anmerkungen und Pfandrechte) einzeln mit ID-Nummer nacheinander auflisten und da-
ran denken, dass auch Bemerkungen bereinigt werden mussen (vgl. Art. 974a und 974b
ZGB).

Sammelbereinigungen vermeiden («Alle Dienstbarkeiten ...»). Werden zu viele Eintragungen
zusammen bereinigt, kann eine eventuell notwendige Korrektur sehr umstandlich werden.
Gilt der Bereinigungsantrag fur mehrere Dienstbarkeiten, sind die betroffenen Dienstbarkei-
ten einzeln zu benennen.

3.3 Ermitteln von Lasten und Rechten

Die Eintragungen in Lasten und Rechte unterteilen und prifen, wo diese in Bezug auf die
aktuell rechtsgultige Parzelle liegen.

Zu prufen ist jeweils, ob die Last oder das Recht von der vorliegenden Mutation betroffen
sind oder nicht. Dies ist der wortlichen Fassung inklusive Plan, sowie den eingetragenen Ein-
schrankungen auf alte Parzellenindizes anlasslich friherer Mutationen und deren Plane zu
entnehmen. Durch Vergleich kann festgestellt werden, ob die Flache von der Mutation be-
troffen ist oder nicht.

Dabei ist zu beachten, dass Rechte generell die ganze Parzellenflache berechtigen und folg-
lich fast immer betroffen sind, es sei denn, das Recht wurde bei einer friheren Mutation auf
einen alten Parzellenindex eingeschrankt.

Auch eine Last betrifft das ganze Grundstlck, es sei denn die Last wurde bei einer friheren
Mutation auf einen alten Parzellenindex eingeschrankt oder es handelt sich um eine Dienst-
barkeit, deren Austbung durch amtlichen Plan, Privatplan oder wortliche Fassung ortlich ein-
geschrankt worden ist.

Die eingetragenen dinglichen Rechte kdnnen von der Realitat abweichen (bspw. Verlauf ei-
nes Weges, dessen exakter Verlauf zum Zeitpunkt der Eintragung der Dienstbarkeit noch
nicht bekannt war oder nachtraglich abgeandert worden ist). Fur die Bereinigung im Grund-
buch ist die dingliche Eintragung massgeblich.
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3.4 Effektive Bereinigung

Nachdem fur jede Eintragung feststeht, ob und wie diese betroffen ist, kann die effektive
Bereinigung vorgenommen werden.

Far die Bereinigung bestehen verschiedene Mdglichkeiten, wie (Teil-)Loschung mit Zustim-
mung der Berechtigten und ev. der Bewilligungsbehérde, Ubertragung auf die neuen Parzel-
len oder Einschrankung auf alten Parzellenindex. Loschungen kénnen spatere Mutationen
erleichtern.

Vergrossert sich die belastete Parzelle durch die Mutation, hat dies (vorbehaltlich einer be-
stehenden Einschrankung der Dienstbarkeit) eine Beschwerung zur Folge und die betroffene
Dienstbarkeit ist in 6ffentlicher Urkunde auszudehnen. Eine Mehrbelastung fuhrt zu neuem
Rangdatum und damit eventuell zu einem gebrochenen Rang.

4, Ablauf von Parzellenmutationen

4.1 Planbestellung bei der Abteilung Kantonsvermessung

e Bestellung des amtlichen Plans (kantonsvermessung@bs.ch bei:
- der Bildung einer Baurechtsparzelle auf der ganzen Grundsticksflache.
- der Abtretung zur Allmend (auf genehmigte Strassenlinie).
- der Vereinigung von Parzellen.

In diesen Fallen wird der Plan ohne Vernehmlassung bei anderen Fachbehdrden
durch die amtliche Vermessung erstellt.

e Bestellung des amtlichen Plans mit Parzellierungsantrag bei:
- (Ab-)Parzellierungen/Teilung von Parzellen/Landabtretungen.
- der Bildung einer Baurechtsparzelle auf der Teilflache einer Parzelle.

In diesen Fallen wird der Plan nach erfolgreicher Vernehmlassung bei anderen Fach-
behorden durch die amtliche Vermessung erstellt.

Dem Parzellierungsantrag (nicht an bestimmte Form gebunden) sind in der Regel fol-
gende Unterlagen beizulegen:

- Situationsplan

- BGF-Nachweis

- Freiflachennachweis

- Entwurf wortliche Fassung bei 6ffentlich-rechtlichen Servituten

Wird ein Baugesuch gestellt, das eine Parzellenanderung beinhaltet, ist das Bau- und Gast-
gewerbeinspektorat verfahrensleitende Behdérde.
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4.2 Prifung der Unterlagen

Die amtliche Vermessung pruft den Parzellierungsantrag und holt gegebenenfalls Stellung-
nahmen ein (insb. von Stadtebau und Architektur, Bau- und Gastgewerbeinspektorat und
Landgemeinden).

Zeigt die Prufung, dass weitere Angaben, Nachweise, Dienstbarkeitsentwurfe oder anderes
erforderlich sind, werden die Gesuchstellenden zur Erganzung eingeladen.

4.3 Erstellung Mutationsplan oder Abweisung des Parzellierungsantrags

Kann dem Parzellierungsantrag entsprochen werden, erstellt das Grundbuch- und Vermes-
sungsamt den amtlichen Mutationsplan und liefert ihn aus. Ab diesem Zeitpunkt ist die vor-
gesehene Mutation in den Daten der amtlichen Vermessung als «projektierte Parzellen-
grenze» erfasst und auf MapBS ersichtlich.

Kann dem Parzellierungsantrag nicht entsprochen werden, nimmt die Kantonsvermessung
mit den Antragstellenden Kontakt auf und bespricht mogliche Alternativen. Kann keine L6-
sung gefunden werden, erlasst das Grundbuch- und Vermessungsamt eine Verfigung mit
Rechtsmittelbelehrung. Beschwerdeinstanz ist das Bau- und Verkehrsdepartement.

4.4 Beurkundungen und Anmeldung der Mutation und ev. weiterer Geschéafte beim
Grundbuch

Ist das Geschaft bereit, kann es beim Grundbuch zur Eintragung angemeldet werden. Das
Grundbuch informiert die amtliche Vermessung Uber den rechtsgulltigen Abschluss.

4.5 Nachflhrung der Daten der amtlichen Vermessung und Vermarkung der Parzellen-
grenzen

Nach Abschluss des Geschafts im Grundbuch werden die Daten der amtlichen Vermessung
nachgefuhrt und die neuen Grenzpunkte vermarkt und in Rechnung gestellt. Ohne anderwei-
tige Instruktion geht die Rechnung an das Notariat.
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Grundbuch- und Vermessungsamt

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt Basel, 27. August 2025

Grundbuch-Newsletter Nr. 14

1. Einleitung

Der vorliegende Newsletter befasst sich mit unterschiedlichen Themen zur Praxis des Grund-
buchs.

2. Berechnung Vormerkungsdauer - Praxisanderung

Wahrend vieler Jahre hat das Grundbuch bei der Berechnung der Vormerkungsdauer praxis-
gemass einen Tag abgezogen. Eine 10-jahrige Vormerkungsdauer ab dem 19. Juni 2025
wurde nur bis zum 18. Juni 2035 eingetragen, was im Einzelfall wiederholt kritisiert worden
ist.

Das Grundbuch nimmt diese Kritik auf und tragt die Vormerkungsdauer kinftig vom 19. Juni
bis zum 19. Juni ein, falls so beantragt (Art. 77 Abs. 1 Ziff. 3 OR).

Auf den Gleichlauf von obligatorischer Verpflichtung und dinglicher Vormerkbarkeit hat die
Praxisanderung keine Auswirkung (Art. 216a OR).

3. Gultigkeit von Ausweisdokumenten (Pass/ID) - Praxisanderung

Die Praxis des Grundbuchs, auf gultigen Ausweispapieren zu bestehen, ist im kantonalen
Vergleich und unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Formulierungen in HRegV und
GBV zu strikt, wenn keine Zweifel Uber die Identitat einer Person bestehen. Art. 18 HRegV
verlangt ausdrucklich einen giltigen Ausweis, Art. 51 Abs. 1 lit. a GBV nennt nur Pass/ID
ohne Erwdhnung der Gultigkeit.

Das Grundbuch verzichtet deshalb klnftig darauf, Kopien gultiger Ausweispapiere einzuver-
langen, sofern keine Zweifel Uber die ldentitat (inkl. Name und Unterschrift) einer Person

bestehen.

Anders als Pass/ID mussen Aufenthaltspapiere im Anmeldezeitpunkt glltig sein.
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4, Beleg, Beurkundung oder Parteierklarung betreffend Zivilstand,
Guterstand und Familienwohnung? - Klarung der Praxis

4.1 Entwicklung

In den letzten Jahren hat sich die Praxis etwas verwischt, wann eine Erklarung der Parteien
genugt und wann eine Beurkundung oder ein anderer Beleg zum Nachweis der Verfugungs-
berechtigung erforderlich sind. Ab 01.01.2026 genugt eine reine Parteierklarung nicht mehr,
falls die erklarte Tatsache fur das angemeldete Geschaft von Bedeutung ist.

4.2 Zivilstand

Steht im Ingress der 6ffentlichen Urkunde «Max Muster, ledigy, liegt darin fur das Grundbuch
ein notarieller Aussagegehalt. Ist der Zivilstand fur das Geschaft von Bedeutung, ist kein wei-
terer Beleg oder keine weitere Beurkundung erforderlich.

Steht im Ingress der 6ffentlichen Urkunde «Max Muster, gemass eigenen Angaben ledigy, ist
damit nur die Aussage der Partei beurkundet, nicht aber der Sachverhalt. Ist der Zivilstand
von Bedeutung flir das Geschaft, ist er mit dieser Formulierung noch nicht nachgewiesen.

4.3 Giterstand

Ist der Guterstand im Einzelfall von Bedeutung, sei es aufgrund bestehender Eintragungen,
sei es aufgrund des angemeldeten Rechtsgeschafts, kann es fur das Grundbuch nicht genu-
gen, wenn allein die Parteien bspw- [nachtréglich gestrichen] erklaren, unter dem Guterstand der
Gutergemeinschaft zu leben.

Das Grundbuch bendétigt in diesem Fall entweder eine notarielle Aussage oder den Ehever-
trag als Beleg.

Nicht unter einem gemeinschaftlichen Guterstand zu leben, kdnnen weiterhin die Parteien
erklaren. [Nachtraglich ergénzt]

4.4 Familienwohnung

Die Erklarung der veraussernden verheirateten Partei, beim Verkaufsobjekt handle es sich
nicht um die Familienwohnung, kann fir das Grundbuch nicht gentgen.

Das Grundbuch benétigt entweder eine notarielle Aussage darlber, dass es sich nicht um
die Familienwohnung handelt, ein Handeln beider (Ehe-)Partner (mit Beurkundung der Ehe-
gattenstellung) oder die Zustimmung des anderen (Ehe-)Partners. Bei separater Zustimmung
ist zusatzlich der Nachweis erforderlich, dass es sich bei der zustimmenden Person um den
oder die (Ehe-)Partnerin der veraussernden Person handelt.
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Die Angabe der von der Adresse des Kaufobjekts abweichenden gemeinsamen Wohnadresse
flr beide Partner genugt dann, wenn sie als notarielle Aussage festgestellt wird. Als reine
Parteierklarung kann sie nicht gentgen.

5. Genaue Beschreibung der gewiinschten Eintragungen

Der Antrag an das Grundbuchamt ist dann vollstandig gestellt und das Antragsprinzip ist
dann erfullt, wenn in der rechten Spalte der Anmeldung/des Anmeldeformulars alle auf Basis
des Rechtsgrundausweises gewinschten neuen Eintragungen einzeln aufgefuhrt sind.

Bei einer Handénderung sind bspw. sowohl die neue Eigentimerschaft als auch die Art des
Eigentums mit Quoten anzugeben. Stockwerkeigentumsparzellen sind alle zu nennen, inkl.
Quoten, inkl. Zuweisung bei verschiedenen Eigentimern. Bei Antragen zum Pfandrecht ist
die Art des Schuldbriefs bei Umwandlung oder Errichtung, die neue Glaubigerin oder Schuld-
nerin, die neue Pfandsumme, der Maximalzins und ein allfalliges Nachricken (als Vormer-
kung) zu benennen.

Die Beschreibung der gewlnschten Eintrage in allgemeiner Form (z.B. Schuldnerdnderung,
Zinsanderung etc.) genlgt den Anforderungen an das Antragsprinzip nicht.

6. Mutationen unter Bereinigung des Wegrechts ID.2011/00055-
Praxisanpassung

Die Praxisanderung betrifft ein bestimmtes Wegrecht auf dem Dreispitzareal, das Wegrecht
ID.2011/00055, mit verschiedenen berechtigten Parzellen.

Es handelt sich dabei um ein Wegrecht ohne Beschrankung der ortlichen Austbung, die sich
folglich Uber die gesamte Flache der belasteten Parzelle erstreckt. Im Falle einer Mutation
der belasteten Parzelle ist es sachenrechtlich damit immer betroffen. Bei jeder Verkleinerung
der belasteten Flache miussen somit alle Berechtigten (alle Baurechtsnehmer) zustimmen.
Das Grundbuch kann mangels dinglich wirkender Eingrenzung der Dienstbarkeitsaustubung
nicht prafen, ob das Wegrecht betroffen ist oder nicht und die Erklarung der Dienstbarkeits-
belasteten ersetzt die Zustimmung der Berechtigten nicht.

In mehreren Fallen ist im Dreispitzareal in den vergangenen Jahren die Bereinigung des ge-
nannten Wegrechts allein durch Erklarung der Dienstbarkeitsbelasteten ohne Zustimmung
der Berechtigten zugelassen worden. Diese Praxis wurde ausschliesslich in Bezug auf dieses
Wegrecht angewandst, lasst sich rechtlich nicht begriinden und ist deshalb zu korrigieren. Aus
Grunden des Vertrauensschutzes ist dieses Vorgehen im Jahre 2024 ein letztes Mal zur An-
wendung gekommen. Die Christoph Merian Stiftung ist Gber die Praxisanpassung informiert.
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1. Keine Vormerkung Vorkaufsrecht bei Erweiterung der Vorkaufs-
falle im Baurechtsvertrag - Klarung der Praxis

Vorkaufsfalle kdnnen in obligatorischer Hinsicht Uber die im Gesetz genannten Falle hinaus
vereinbart werden, bspw. kann der Verkauf einer Mehrheit von Uber 50% des nominellen
oder stimmberechtigten Aktien- und Anteilkapitals an einer Gesellschaft, die das Baurecht
zu Eigentum halt, einem Vorkaufsfall gleichgestellt werden. Im Grundbuch vormerkbar sind
Vorkaufsfalle in Erweiterung der Legaldefinition in Art. 216¢ OR jedoch nicht (CHK-M. Binder
OR 216c¢ N 8 mit Verweis auf Bruckner, Verwandte Vertrage, in: Der Grundstickkauf, 2. Aufl.
Bern 2001, S. 521 N 44 und weiteren Literaturhinweisen).
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Q Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

. Grundbuch- und Vermessungsamt

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt Basel, 4. Januar 2024

Grundbuch-Newsletter Nr. 13

l. Einleitung

Der vorliegende Newsletter befasst sich hauptséchlich mit der Begriindung von Stock-
werkeigentum und der im Grundbuch zu fihrenden AHVN13 sowie UID.

2. Begrundung Stockwerkeigentum

2.1 Verlegung von BVG-Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten
und Grundlasten mdglich (Praxisanpassung)

Wir nehmen eine alte Praxis wieder auf. In den letzten Jahren konnten — anders als bei
Grundpfandrechten - die Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten nicht ver-
legt werden (nétig waren jeweils Loschung und Neuerrichtung). Diese unterschiedliche
Handhabung wird aufgehoben und die Praxis wird angepasst. Bei der Begriindung von
Stockwerkeigentum kénnen die auf dem Stammgrundstiick eingetragenen (BVG)-An-
merkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten entweder auf dem Stammgrundsttick
belassen werden oder sie kénnen in der Begriindungsurkunde auf samtliche Stockwer-
keigentumsparzellen verlegt und auf dem Stammgrundstiick geléscht werden. Analog
zur Verlegung von Pfandrechten ist eine Zustimmungserklarung der Berechtigten im Ori-
ginal (einfache Schriftlichkeit) beizubringen.

Wird in der Begriindungsurkunde die Verlegung auf bloss einzelne Stockwerkeinheiten
(= Verminderung) und die Léschung auf dem Stammgrundstiick beantragt, bedarf dies
ebenfalls der schriftlichen Zustimmung der Berechtigten, die dem Grundbuchamt im Ori-
ginal einzureichen ist.

2.2 Ubereinstimmung von Sonderrechtsbeschrieb, Plan und Reglement

Das Grundbuch achtet darauf, dass die Grundbuchbelege im Zeitpunkt der Stockwerk-
begriindung (Begrindungsakt, Reglement, Plane inkl. Bezeichnungen auf Planen) in-
haltlich Gbereinstimmen und beanstandet bei Widersprichen. Wir wissen, dass es Ab-
weichungen zwischen den Aufteilungsplanen und der Realitat geben kann. Im Zeitpunkt
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der Begrindung von Stockwerkeigentum sollen die eingereichten Dokumente jedoch zu-
sammenpassen. Werden bei spateren Belegbestellungen Widerspriiche zwischen den
verschiedenen Dokumenten im Begrindungszeitpunkt offengelegt, wirft dies Fragen auf,
die die Grundbuchbelege nicht beantworten kénnen.

So wird bspw. die mangelnde Ubereinstimmung von Farbe und/oder Bezeichnung des
Sonderrechtes in der Urkunde und auf dem Plan beanstandet, da diese wichtige Identi-
fikationsmerkmale der StWEP bilden und Verwechslungsgefahr besteht.

Koénnen kleine Widerspriche, wie «Raume» statt «Raum» im UG im Einzelfall klarer-
weise ausgerdumt werden, erganzen wir ohne Beanstandung mit Bleistift im Beleg.

2.3 Treppen innerhalb Sonderrecht (interne Treppen)

Eine interne Treppe ist eine Treppe innerhalb des Sonderrechts hinter der Zugangsture
zur StWEP (hinter der Wohnungstire). Es ist nicht notwendig, interne Treppen in den
Sonderrechtsbeschrieb aufzunehmen, doch es kann hilfreich sein.

Die Beschreibung kann Schwierigkeiten bereiten, wenn das Sonderrecht sich Giber meh-
rere Ebenen erstreckt, die eigentlichen Raume sich aber auf einer Ebene befinden. Wird
das gemeinschaftliche Treppenhaus im letzten Abschnitt vor dem Sonderrecht durch ei-
nen Zugang/eine Ture bspw. im 3. OG abgetrennt und der Wohnung im 4. OG im Son-
derrecht zugeschlagen, wird im Sonderrechtsbeschrieb am einfachsten auf diese Treppe
hingewiesen mit der Formulierung «Raume im 4. OG [oder 3-Zimmer-Whg im 4. OG] mit
Treppe ab 3. OG». Dabei geht es nicht um die Treppe als bauliches Element, als viel-
mehr um die Lage des Sonderrechts, die unvollstéandig beschrieben ist, wenn nicht beide
Ebenen genannt sind. Das Sonderrecht beginnt im 3. OG, auch wenn sich die Zimmer
alle im 4. OG befinden. Es muss nicht die Formulierung «mit Treppe ab» verwendet
werden solange klar wird, dass das Sonderrecht sich Uber beide Stockwerke erstreckt.
Das Grundbuch verwendet jedoch immer diese Bezeichnung.

2.4 Balkone und Terrassen

Ein Balkon kann Gegenstand von Sonderrecht bilden. Er ist jedoch von einer Terrasse
zu unterscheiden und im Einzelfall kann die Unterscheidung Schwierigkeiten bereiten.

Um nachtréagliche Anpassungen zu vermeiden, empfehlen wir aus Sicht Grundbuch in
Zweifelsfallen die Zuweisung von Aussenrdaumen von Wohnungen in Sondernutzung.
Steht der Aussenraum einer Wohnung in Sondernutzung, kann er beliebig bezeichnet
werden.

Die Basler Praxis fasst die Zulassigkeit von Balkonen im Sonderrecht weit, weiter als die
Empfehlung von swisstopo vom 5. Mai 2020 tber «Digitale Dokumentation Stockwerkei-
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gentum - Aufteilungsplan», wonach Balkone und Terrassen, Gartensitzplatze und Ein-
stellplatze ausschliesslich als Sondernutzungsrecht zugewiesen werden dirfen. Die In-
nenbereiche von Veranden/Loggien/Balkonen lesen wir nach Basler Praxis als raumlich
abgeschlossen, weil sich die Abgrenzung fingieren lasst (so ausdriicklich Berner Praxis
im Handbuch fur den Verkehr mit den Grundbuchamtern und die Grundbuchfihrung)
oder der raumliche Abschluss mit geringen Mitteln erstellt werden kann resp. kénnte.

Soll der Aussenraum einer StWEP zu Sonderrecht ausgeschieden werden, darf er nicht
als Terrasse bezeichnet werden. Obwohl umgangssprachlich haufig kein Unterschied
gemacht wird, muss das Grundbuch mangels Sonderrechtsfahigkeit von Terrassen an
dieser Unterscheidung festhalten.

Terrassen befinden sich auf dem Boden oder auf dem Dach (zwingend gemeinschaftli-
che Teile). Aus der Bezeichnung Dachterrasse darf nicht der Schluss gezogen werden,
es gebe auch Terrassen in «mittleren» Stockwerken. Sind Terrassen nicht auf dem Bo-
den, besitzen sie Dachfunktion. Unter der Terrasse befindet sich im Stockwerk darunter
ein abgeschlossener Raum.

Ein Balkon (ebenso wie Veranda oder Loggia) ist nach Basler Praxis grundséatzlich son-
derrechtsfahig. Ein Balkon hat haufig einen «Deckel». Liegen mehrere Balkone Uiberei-
nander und der obere ist jeweils der «Deckel» des unteren, hat der oberste manchmal
keinen «Deckel». Er kann gemass weit gefasster Basler Praxis trotzdem als Balkon be-
zeichnet werden und im Sonderrecht stehen.

Soll der Aussenraum der Wohnung im Sonderrecht stehen, muss er als Balkon/Log-
gia/Veranda bezeichnet werden. Eine «Terrasse gedeckt» kann nicht Sonderrecht bil-
den.

2.5 Nach WRFG bewilligungsfreie Begriindung von Stockwerkeigentum

Liegt eine Verfigung der Wohnschutzkommission vor, welche die geplante Begrindung
von Stockwerkeigentum als bewilligungsfrei erklart, ist die Verfiigung im Original oder in
beglaubigter Kopie mit Bestatigung der Vollstreckbarkeit dem Geschéft beizulegen.

Soll mit einem Neubau Stockwerkeigentum an einem Grundstiick begriindet werden
(ohne anderes Gebaude auf dem Grundstiick), ist dies bewilligungsfrei méglich (&8 8 Abs.
5 WRFG). In die Urkunde sind die tatsachlichen Verhéaltnisse aufzunehmen (Parzelle
unbebaut/vorbestehendes Gebaude ist oder wird abgebrochen), Belege wie Baubewiilli-
gungen sind unterstitzend. Kann das Grundbuch die Angaben mit Hilfe des kantonalen
Gebéauderegisters verifizieren, nimmt es einen klaren Fall an und tragt direkt ein ohne
Verweis an die Wohnschutzkommission.
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3. AHVN13 und UID im Grundbuch

3.1 AHVN13im Grundbuch

Seit dem 1. Januar 2023 ist das Grundbuch gestitzt auf Art. 949b ZGB verpflichtet, zur Iden-
tifikation von Personen systematisch die 13-stellige AHV-Nummer zu verwenden und in ei-
nem neuen Personenidentifikationsregister zu fuhren (Art. 23a-e GBV). Die alten AHV-Num-
mern aus der Zeit vor 2008 kdénnen dafur nicht verwendet werden. Alle AHVN13 beginnen
mit 756. Die AHVN13 erscheint nicht auf Schuldbriefen oder Grundbuchauszugen.

Den Anmeldungsbelegen sind gemass Art. 51 Abs. 1 lit. a GBV eine Kopie des Passes oder
der Identitatskarte sowie

- eine Kopie des AHV-Ausweises oder

- eine Kopie der Krankenversicherungskarte oder

- eine schriftliche Erklarung
einzureichen. Fehlt die AHVN13, mussen wir dies beanstanden.

3.2 Formular far schriftliche Erklarung der AHVN13 auf www.gva.bs.ch

Verfugt eine Partei tber eine AHVN13 und kennt diese, kann oder mochte jedoch keine
Kopie des AHV-Ausweises oder der Krankenversicherungskarte einreichen, kann sie al-
ternativ eine schriftliche Erklarung abgeben.

Sie finden ein Formular (Erklarung AHV-Nummer) auf https://www.gva.bs.ch/grund-
buch/dienstleistungen/merkblaetter.html.

3.3 Partei kennt ihre AHVN13 nicht oder hat keine AHVN13

Auch Personen, die seit vielen Jahren im Ausland leben, haben in der Regel eine
AHVN13, wenn sie die Schweizer Staatsburgerschaft besitzen oder je in der Schweiz
gelebt oder gearbeitet haben. Die kantonalen Ausgleichskassen erteilen telefonisch Aus-
kunft, auch an Drittpersonen. Bitte fragen Sie zur Sicherheit vor Anmeldung eines Ge-
schéfts nach.

Hat eine Partei tatsachlich keine AHVN13, erhalt sie eine mit Eintragung im Grundbuch.

Neue Nummern vergibt die Zentrale Ausgleichsstelle des Bundes (ZAS). Das Grund-
buch Gbernimmt die Anfrage bei der ZAS von Amtes wegen.
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3.4 Beiwelchen Geschaften ist die AHVN13 einzureichen?

Nach Art. 51 GBYV ist von jeder Person, welche Rechte erwirbt oder Uber Rechte ver-
fugt, die AHVN13 einzureichen.

Nachfolgend einige haufig vorkommenden Grundbuchgeschéfte, bei denen die
AHVN13 einzureichen ist (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit):

- Kauf, Tausch, Schenkung

- Erbgang und Erbteilung

- Errichtung/Anderung von Dienstbarkeiten

- Pfanderrichtungen/Pfandrechtsmutationen

- Einrdumung von Vorkaufsrechten etc.

- Glaubigeranderungen (natirliche Personen als urspriingliche/neue Glaubiger)
- Begrundung, Anderung und Auflésung von Gesamthand

- Begrindung von Stockwerkeigentum

3.5 UIDim Grundbuch

Nach Art. 51 Abs. 1 lit. b GBV ist fur verfiigende resp. erwerbende juristische Personen
sowie Kollektiv- und Kommanditgesellschaften neben der Firma oder dem Namen, dem
Sitz, der Rechtsform auch die Unternehmens-ldentifikationsnummer (UID) anzugeben.
Fehlt die UID, missen wir dies beanstanden.

4. Varia

4.1 Anmerkung «Auflagen gem. BewG»

Verfugt die Bewilligungsbehorde, dass Anmerkungen gemass Bundesgesetz Uiber den
Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG, SR 211.412.41) im
Grundbuch anzumerken sind, sind diese Anmerkungen auf der Grundbuchanmeldung
als Antrage aufzufuihren.

4.2 Was macht eigentlich ... das Grundbuchamt?

Aus dem Newsletter des BVD vom Juni 2023, von Petra Muttenzer.
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Was macht
eigentlich...
das Grundbuchamt?

Petra Muttenzer

Petra  Muttenzer, «Sachbearbeiterin

und ge-
wiihrt Einblick in ihren Arbeitsalitag und
die Tatigkeiten des Grundbuchamts.

Arbeitsalitag im Grundbuchamt? Da stelt man
sich in der Regel erstmal das eher monotone
Abschreiben der Namen und Daten aus den uns
eingereichten Urkunden und Unterlagen ins Ca-
pitastra, unsere Arbeitssoftware, vor.

Diese Eintragungen umfassen z.B. Erbgange,
Erbteilungen, HKaufgeschafte, Schenkungen,
Fusionen und Mutationen sowie die Anmerkung
von Mietvertragen oder Stockwerkeigentimer-
Reglementen, die Vormerkung von Vorkaufs-
rechten oder die Eintragung von Pfandrechten
und Dienstbarkeiten aller Art, um nur einige auf-
zuzahlen.

Die eigentliche Eintragung ist allerdings nur
&in geringer Teil unserer Arbeit. Diese besteht
namlich zum grissten Teil aus juristischer Kopf-
arbeit, da wir die von MNotaren, Banken, Amterm
und Privatpersonen zwecks Eintragung won
Eigentimerwechseln aller Art bei Grundsticken
im Kanton Basel-Stadt angemeldeten Akten al-
lesamt und bis ins Detail auf ihre Richtigkeit hin
dberprifen missen.
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Dies ist recht zeiintensiv, besonders da die ein-
gereichten Unterlagen oftmals beanstandet wer-
den missen, was bedeutet, dass wir sie zurlick
an den Anmelder schicken, zur Ergdnzung oder
Komektur der Urkunden resp. zur Machreichung
von weiteren bendtigten Belegen, Unterschrif-
ten oder Zustimmungen. Da die Eintragungen
im Grundbuch rechtsverbindlich sind, herrscht
bei uns das Vier-Augen-Prinzip, d.h. eine Haupt-
bucheintragende prift im ersten Schritt die Un-
terlagen pro eingereichtem Geschaft, tragt die
Daten anschliessend im System ein, inklusive
Erstellen einer Rechnung, Online-FPublikation im
Kantonsblatt Basel-5tadt bei Eigentdmerwech-
seln, Ausstellen von Wertpapieren (Schuldbrie-
fen) sowie Erstellen einer Bodenpreismeldung
via entsprechendem Fommular zuhanden der
internen Fachstelle fir Grundsticksbewertung
und zuhanden des Statistischen Amts. In einem
zweiten Schritt wird das so fertiggestellite Ge-
schaft von einem juristischen Mitarbeiter oder

einer Mitarbeiterin unserer Abteilung nochmals
akribisch geprift und anschliessend rechtsgll-
tig abgeschlossen, so dass die Eintragung on-
line oder mittels angefordertem Grundbuchaus-
zug jederzeit abrutbar ist.

Die Arbeit ist also sehr komplex und rechtliche
Kenntnisse, gerade auch bei den Hauptbuch-
bearbeitenden, sind unerldsslich. So prift das
Grundbuchamt Basel-Stadt z.B. auch sehr ge-
nau, ob ausldndische Firmen oder Personen
ein Grundstick in der Schweiz erwerben dir-
fen oder nicht. Dieses Vorgehen ist effizient
und schnell, bedingt aber auch mehr Fachwis-
sen und eine exakie Arbeitsweise. Die von uns
gepriften Rechtsgebiete umfassen u.a. das
Sachen-, Stever-, Erb-, Familien-, Obligatio-
nen- und Auslanderrecht sowie das Schuld- und
Konkursrecht.
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Zur Arbeit beim Grundbuchamt gehart ebenfalls
das Ausstellen und der Versand von Grundbuch-
auszigen, die Auskunftserteilung - personlich
am Schalter unseres Kundenzentrums, tele-
fonisch oder per E-Mail - sowie das Scannen
und die Archivierung aller zur Grundbucheintra-
qung relevanter Unterlagen. Der Kundenkontakt
ist also ein fester Bestandteil unserer Arbeit. In
unserem Archiv befinden sich Grundbuchproto-
kolle, die bis ins 19. Jahrhundert zuriickreichen.
Diese zum Teil noch handschriftlichen Einfrége
in riesigen sehr eindricklichen Blchemn noch le-
sen und exakt deuten zu kinnen, ist allerdings
eing Kunst fir sich.

Ausserdem umfasst meine Tatigkeit auch
Eintragungen im kantonalen Schiffsregister
{Rheinschifffahrt) und im Schweizerischen See-
schifisregister (Hochseeflotie). Anmeldungen
in diesen beiden Registern sind zwar derzeit
bei weitern nicht so haufig wie Grundbuchan-
meldungen Uber Grundstiicke, sie sind dafir
meistens aber recht dringend und beinhalten
oft umfangreiche auslandische Dokumente; am
haufigsten Miederdandische. Diese werden von

uns ebenfalls geprift und wir filtem aus ihnen
die fiir uns relevanten Informationen und Daten
zu den registrierten Schiffen heraus, bevor wir
die entsprechenden Eintragungen in den hier-
fur extra konzipierten Applikationen «Rhygisters
und «Maregisters vormehmen kinnen.

Mein personliches Highlight beim Grundbuch-
amt sind allerdings, auch nach drei Jahren an
dieser Arbeitsstelle, die gesiegelten notariellen
Urkunden. Nach zwanzig Jahren auf der «Ge-
genseitex, als Assistentin eines langjahrigen
und arbeitseifrigen Basler Motars, nur gute 100
Meter vom Grundbuchamt entfernt, hat sich fir
mich also der Kreis geschlossen: Friher habe
ich Akten selbst erstellt und beim Grundbuch-
amt eingereicht. Heute nehme ich diese Akten
entgegen, prife sie und nehme die Eintragung
im Grundbuch vor. Auch heute noch hat jede
notarielle Urkunde flr mich einen ganz beson-
deren Stellenwert, weiss ich doch dank meiner
Erfahrung im Motariat um deren teils sehr harzi-
ge Entstehung bestens Bescheid. +
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Grundbuch- und Vermessungsamt

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt Basel, 9. August 2021

Grundbuch-Newsletter Nr. |12

l. Anpassungen und Konkretisierung der Grundbuchpraxis

I.I Kein Hast-Visum bei Handanderung infolge Fusion

Nach Urteil vom 19. November 2020 (VD.2020.150) des Verwaltungsgerichts Basel-Stadt ist
beim Eigentumsubergang eines Grundstucks als Folge einer echten Fusion gem. Art. 3 ff
FusG dem Grundbuch kein Handénderungssteuerfrei-Visum mehr vorzulegen. Das Verwal-
tungsgericht erkennt, dass ein Umstrukturierungstatbestand im Sinn von § 72 Abs. 1 StG die
einzige Voraussetzung einer Befreiung von der Handanderungssteuer darstellt.

Das Grundbuch passt seine langjahrige Praxis an. Damit gehort die Fusion zu den sogenannt
unstrittigen Sachverhalten. Kann das Grundbuch gestiitzt auf die Anmeldung und die einge-
reichten Belege zweifelsfrei feststellen, dass das Geschaft handanderungssteuerfrei ist, ver-
langt es keinen Beleg fir die Steuerfreiheit. Dies gilt ebenfalls fir den Fall einer Umwandlung.

1.2 Datum auf Vollmacht oder Zustimmung nicht zwingend

Auf Anregung und in Absprache mit der Notariatskammer passt das Grundbuch seine Praxis,
die Datierung von Vollmachten oder Zustimmungen zu verlangen, an. Lassen sich Verfu-
gungsberechtigte bei 6ffentlichen Beurkundungen vertreten, besteht das Grundbuch nicht
mehr auf einer Datierung der Vollmacht. Ebenso verlangt das Grundbuch nicht zwingend ein
Datum auf einer zuhanden einer Urkundsperson abgegebenen und durch diese beglaubigte
Zustimmung oder Erklarung. Die Beurteilung der Urteilsfahigkeit liegt in der Verantwortung
der Urkundsperson.

Erhalt das Grundbuch bei der Anmeldung Kenntnis Uber Zweifel an der Handlungsfahigkeit
(anhand der Belege oder aus dem Grundbuch (Art. 83 Abs. 2 lit. e GBV) und falls die Eintra-
gungsermachtigung nicht Gber den Verlust der Handlungsfahigkeit hinaus erteilt worden ist),
oder wird ihm der Widerruf einer Volimacht mitgeteilt, muss es die Anmeldung abweisen oder
beanstanden. Je weiter die 6ffentliche Beurkundung und die Anmeldung zeitlich auseinan-
derliegen, desto weniger kann sich das Grundbuch auf die Beurteilung der Urteilsfahigkeit
der Volimachtgeberin durch die Urkundsperson stutzen.

Praxis fur Datierung von Vollmachten und Zustimmungen:
- Von naturlichen oder juristischen Personen in 6ffentlichen Beurkundungen oder mit Unter-

schriftsbeglaubigungen einer Urkundsperson: Datum nicht zwingend.

- Von naturlichen Personen ohne Mitwirkung einer Urkundsperson: Datum zwingend.
- Von juristischen Personen: Datum nicht zwingend (HR-Auszug zwingend).
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1.3 Ausweiskopien einreichen mit der Anmeldung

Die korrekte Schreibweise von Namen ist oft nicht einfach zu ermitteln und zu Uberprifen.
Bei Abweichungen zwischen Eintragungen im Kantonalen Datenmarkt und der Schreibweise
in der Beurkundung bat das Grundbuch bis anhin im Einzelfall um Zusendung einer Auswei-
skopie. Dies fuhrte sowohl beim Grundbuch als auch bei den Notariaten jeweils zu Arbeits-
unterbrichen und Aufwand. Das Grundbuch ersucht deshalb, den Anmeldungsbelegen Aus-
weiskopien, die im Notariat ohnehin vorhanden sind, beizulegen (Art. 51 Abs. 1 lit. a GBV).
Diese brauchen auf der Anmeldung nicht aufgefthrt zu werden und werden vom Grundbuch
in der Regel nicht zu den Belegen genommen.

Kann in Ausnahmefallen eine Diskrepanz zwischen hinterlegten Daten und Daten auf dem
Ausweis nicht ausgeraumt werden, bspw. bei unterschiedlicher Namensfiuhrung oder bei
mehreren Staatsblrgerschaften, nimmt das Grundbuch die Ausweiskopie als Rechtsgrund-
ausweis zu den Belegen.

1.4 Anmeldung Erbgang und Loschung Nutzniessung/Wohnrecht mit Ori-
ginal oder beglaubigter Kopie

Die fur die Anmeldung eines Erbgangs, die Loschung einer Nutzniessung oder eines Wohn-
rechts erforderlichen Unterlagen sind im Original oder in beglaubigter Kopie einzureichen.
Die Merkblatter auf der Webseite des GVA, die nicht ausdruicklich nach dem Original oder
einer beglaubigten Kopie verlangt hatten, wurden angepasst.

Eingereichte Originale (bspw. Erbenbescheinigung) gibt das Grundbuch auf Wunsch nach Ab-
schluss des Geschéafts zurilck.

1.5 Pfandrechtsverlegung bei Stockwerkbegriindung und Anlegung von
MEP mit Zustimmung des Glaubigers

Die Zerstuckelung des Unterpfands begrindet gemass Darlehensvertrag regelmassig einen
ausserordentlichen Kindigungsgrund des Glaubigers. Da sich der Glaubiger mit der Veran-
derung des Unterpfandes einverstanden erklaren soll, ist bei der Verlegung eines Grund-
pfandrechtes auf die STWEP/MEP bei einer Stockwerkbegriindung oder der Anlegung von
MEP eine Zustimmung des Grundpfandglaubigers beizubringen.

1.6 Antrag auf Eintragung in das Gldaubigerregister

Die Praxis bezlglich Eintragung des Grundpfandglaubigers von Schuldbriefen oder Grund-
pfandverschreibungen in das Glaubigerregister wird nicht ganz einheitlich angewendet und
bedarf einer Konkretisierung.

Das Grundbuch zieht einen von der Anmeldung separaten schriftlichen Antrag auf Eintragung
ins Glaubigerregister als Rechtsgrundausweis vor. Es nimmt jedoch auch den lediglich auf
der Anmeldung formulierten Antrag auf Eintragung an, sofern er ausdrucklich erfolgt und fur
das Grundbuch klar erkennbar ist (bspw. als Stichwort «Grundpfandglaubigereintrag» oder
«Eintragung im Glaubigerregister» in der rechten Spalte der Anmeldung. Die blosse Nennung
des neuen Glaubigers in der Spalte rechts versteht das Grundbuch nicht als Antrag auf Ein-
tragung).
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1.7 Steuerruling ist kein Ersatz fiir ein Hast-Visum

In Absprache mit der Steuerverwaltung behandelt das Grundbuch ein Ruling der Steuerver-
waltung als Vorabbescheid, der nicht endgultig ist und damit ein Hast-Visum nicht ersetzt.

1.8 Praxis zu Lex Koller betr. Staatsangehorige des Vereinigten Konig-
reichs von Grossbritannien und Nordirland

Gestutzt auf Art. 22 des Abkommens CH-UK vom 25. Februar 2019 und das Informations-
schreiben des EGBA vom 4. April 2019 Uber das BewG und Brexit trégt das Grundbuch als
bewilligungsfreien Erwerb direkt ein, falls:

- Die Erwerberin mit Staatsangehdrigkeit UK vor dem 1. Januar 2021 eine Aufenthalts-
bewilligung (L, B) erworben und ausgelbt hat (Kopie des Auslanderausweises ist ein-
zureichen) und

- Zum Anmeldungszeitpunkt das Aufenthaltsrecht weiterhin besteht und die Erwerbe-
rin rechtlichen und tatsachlichen Hauptwohnsitz in der Schweiz hat.

Oder falls:

- Die Erwerberin mit Staatsangehdrigkeit UK vor dem 1. Januar 2021 eine Aufenthalts-
bewilligung erworben hat, keinen Hauptwohnsitz in der Schweiz hat, die Immobilie
jedoch zur Ausubung der Erwerbstatigkeit dient.

Oder falls:

- Die Erwerberin mit Staatsangehorigkeit UK Grenzgangerin ist, den Grenzgangersta-

tus vor dem 1. Januar 2021 erhalten hat und im Anmeldezeitpunkt ausulbt.

2. Wi issenswertes fiir die Praxis (keine Anpassungen)

2.1 Erklarung zu Familienwohnung Art. 169 ZGB

Die Ehegattenbeziehung ist in der Zustimmung zu nennen und zu beurkunden oder durch
Dokumente nachzuweisen (bspw. Familienausweis). Die Zustimmungserklarung des selbst-
deklarierten Ehegatten mit einer reinen Unterschriftsbeglaubigung genugt den Anforderun-
gen von Art. 169 ZGB nicht, denn sie stellt nicht sicher, dass wirklich der Ehegatte die Zu-
stimmung abgegeben hat. Der Name des Ehegatten und ein gemeinsamer Wohnort oder das
Nichtvorliegen einer Familienwohnung konnen auch im Ingress der 6ffentlichen Urkunde ge-
nannt und beurkundet werden.

2.2 Lex Koller-Feststellung durch anderen Kanton

Eine ausserkantonale Lex Koller-Feststellung, die nicht alter ist als ein Jahr, kann fur die Lex
Koller-Priifung einer Erwerberin in Basel-Stadt verwendet werden, falls sie sich auf die juris-
tische Person, ihre internen Strukturen, finanziellen Beteiligungen oder ihren Aufbau bezieht.
War hingegen das in einem anderen Kanton erworbene Objekt Thema (Betriebsstatte, Anteil
Wohnnutzung am Gebaude etc.), kann die ausserkantonale Lex-Koller-Feststellung in Basel-
Stadt nicht verwendet werden.
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Fur die Priafung bendtigt das Grundbuch:

- Feststellungsverfugung (max. 1 Jahr alt) im Original oder beglaubigter Kopie.

- Feststellungsverfugung bezieht sich auf die juristische Person und nicht allein auf
das damals erworbene Objekt.

- Rechtskraftbescheinigung.

- Erklarung der Erwerberin (mit beglaubigter Firmenunterschrift), dass seit dem Ent-
scheid keine Anderung der Verhaltnisse eingetreten ist, die Bewilligungspflicht be-
grinden kénnte.

Stutzt sich die Lex-Koller-Prifung nicht auf einen ausserkantonalen Entscheid, sondern auf
eine notarielle Beurkundung oder eine Erklarung der Revisionsstelle (beide max. 1 Jahr alt),
so ist die Erklarung der Erwerberin Uber die unveranderten Verhaltnisse nicht erforderlich,
sofern die Beurkundung oder die Erklarung der Revisionsstelle im Original oder als beglau-
bigte Kopie eingereicht werden.

2.3 Form der Realkollation

Nur vom Erblasser an den oder die Erben Ubertragene Grundsticke (insbes. Schenkung, ge-
mischte Schenkung, Erbvorbezug) kdnnen als Realkollation vor der Erbteilung in die Erb-
masse ruckibertragen werden. Ist das Grundstick in 6ffentlicher Urkunde Ubertragen wor-
den, erfolgt auch die Ruckubertragung in Offentlicher Urkunde (mit Hast-Visum). Die
Erbteilung kann separat in einfacher Schriftlichkeit erfolgen oder mit der Rickubertragung
zusammen in der 6ffentlichen Urkunde.

2.4 Riickzug von Geschiften

Der Ruckzug eines Geschafts durch die Urkundsperson ohne Mitwirkung der Parteien ist
dann moglich, wenn das Geschaft ansonsten abgewiesen werden musste. In diesen Fallen
kann eine Kopie der Anmeldung mit einer Ruckzugserklarung versehen (in Kombination mit
einer Ubertragung maéglich), ausgedruckt und durch die Urkundsperson unterschrieben per
Post geschickt werden (Versand vorweg als scan per E-Mail mdglich).

Der Ruckzug eines Geschafts aus anderen Grinden bedarf der Mitwirkung der Parteien.

2.5 Kanzellierung

Werden dem Grundbuch Schuldbriefe oder Grundpfandverschreibungen «zur Kanzellierung»
eingereicht, werden sie gestempelt und unter Erhebung einer Gebuhr von CHF 20.- zurtck-
gegeben. Soll das Grundbuch das Papier vernichten, bitte in der Anmeldung «zur Vernich-
tung» schreiben.

2.6 Verfiigungsrecht in deutschen juristischen Personen

Das Grundbuch prift gemass § 49 Abs. 2 HGB, ob das Verfligungsrecht eines Prokuristen
auch die Berechtigung zum Abschluss von Grundsticksgeschaften umfasst.
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Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, 1. September 2020

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch-Newsletter Nr. 11

1. Einleitung

Die Verordnung tber das Grundbuch (VOGB; SG 214.310) und die Verordnung Uber die amtliche
Vermessung (VOAV; SG 214.320) haben auf den 1. September 2020 einige Anpassungen erfah-
ren. Gerne stellen wir im vorliegenden Newsletter die Anderungen mitsamt Auswirkungen auf die
Praxis vor. Den Schwerpunkt legen wir dabei auf die Dienstbarkeitspléne.

2. Anpassungen der Verordnung Uber das Grundbuch

2.1 8 4 VOGB Von Strassenparzellen zu Allmendparzellen

Einleitung

Bislang wurde im Kanton Basel-Stadt unterschieden zwischen Strassen- und Allmendparzellen.
Diese Unterscheidung brachte praktische Nachteile mit sich. Geméss bisherigem § 4 VOGB waren
Strassenparzellen nicht im Grundbuch erfasst, sondern in einem EDV-Register ohne Grundbuch-
wirkung. Sie unterstanden damit nicht dem Rechtsverkehr.

Sollte eine Allmendflache am Rechtsverkehr teilnehmen und bspw. mit einem Uberbaurecht belas-
tet werden, musste sie vorab durch einen Beschluss des Regierungsrats als Allmendparzelle in
das Grundbuch aufgenommen werden. Um diese einzelfallweise Zuweisung zu vermeiden und um
eine lickenlose und flachendeckende Fuhrung aller Grundstiicke im Grundbuch zu gewahrleisten,
werden mit der Inkraftsetzung der Teilrevision der kantonalen Grundbuchverordnung die bisherigen
Strassenparzellen neu als Allmendparzellen gesamthaft in das Grundbuch Uberfihrt.

Anmerkung Allmendparzelle

Mit der Aufnahme aller Strassenparzellen als Allmendparzellen in das Grundbuch wird die neue
kantonale Anmerkung «Allmendparzelle» eingefiihrt, die auf allen Allmendparzellen eingetragen
wird. Die bereits praktizierte Nummerierung der Allmendparzellen mit 9°'000er Nummern stellt zwar
eine rein technische Bezeichnung dar. Da sich diese Nummerierung in der Praxis jedoch bewahrt
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hat, wird sie weiterhin beibehalten. Auch alle bestehenden Allmendparzellen erhalten neu eine
9'000er-Nummer und eine Anmerkung.

Auswirkungen auf die Praxis

Dienstbarkeiten, wie z.B. Uberbaurechte oder Leitungsrechte, kdnnen auf Basis eines Dienstbar-
keitsvertrags direkt ins Grundbuch eingetragen werden. Die bisher notwendige Umwidmung der
betroffenen Allmendflache und das Anlegen der Allmendparzelle durch einzelne Regierungsrats-
beschlusse entfallen.

Bei Mutationen und Vereinigungen wird mit Allmendparzellen gleich verfahren wie mit privaten Lie-
genschaften. Mit dem Mutationsantrag ist zu erklaren, zu welcher und von welcher Allmendparzelle
die zu mutierende Flache gehen soll. Eine Erklarung ,20 m? an/von Allmend*, wie sie bisher aus-
reichend war, vermag deshalb nicht mehr zu genligen.

Bei der Widmung als Allmendparzelle oder auch der Enthebung von der Allmend ist kiinftig der
Eintrag oder die Loschung der Anmerkung Allmendparzelle anzumelden.

Hinsichtlich Bereinigungen (Mutation, Parzellierung, Vereinigung etc.) wird die bisherige Praxis bei-
behalten. Eintragungen werden nicht von Amtes wegen bereinigt, wie dies auch bei 9'000er All-
mendparzellen nicht der Fall war. Fir jede Eintragung ist eine Bereinigungserklarung der Eigenti-
merschaft, eventuell mit Zustimmung der oder des Berechtigten, abzugeben.

2.2 8§ 7 VOGB Publikation im elektronischen Kantonsblatt

Bei der Publikation von Handanderungen im Grundbuch werden die Flache, die Quote und die
Gebéaudekategorie nicht mehr publiziert. Die FlAchen- und Gebaudeinformationen kénnen aber zu-
sammen mit weiteren Grundstiicksinformationen, die 6ffentlich zuganglich sind, auf dem kantona-
len Geoportal (https://map.geo.bs.ch) kostenlos eingesehen werden.

Weiterhin verdéffentlicht werden Art und Nummer der handandernden Parzelle, Strasse und evtl. die
Hausnummer, sowie Namen und Wohnort bzw. Sitz der verdussernden und der erwerbenden Per-
sonen (8 7 Abs. 2 VOGB). Publiziert werden somit Handanderungen an Grundstticken (auch an
Miteigentumsparzellen und Stockwerkeigentumsparzellen) sowie die Verausserung von selbstén-
digen und dauernden Rechten (Baurechte/Unterbaurechte) mit eigenem Blatt.

2.3 8 10a VOGB Dienstbarkeitsplane

Einleitung

Bei einer ortlich begrenzten Dienstbarkeit ist dem Rechtsgrundausweis ein Plan beizufligen, sofern
sich die Dienstbarkeit in der wortlichen Fassung nicht gentigend bestimmbar umschreiben lasst
(Art. 732 Abs. 2 ZGB, Art. 70 Abs. 3 GBV).

In Umsetzung von Art. 7 Abs. 3 der Verordnung Uber die amtliche Vermessung (VAV, SR
211.432.2) erganzt § 8 Abs. 1 lit. a VOAV den kantonalen Objektkatalog um die Informationsebene
Servitute (Dienstbarkeitsgrenzen). Damit gelten auch Dienstbarkeiten als Bestandteile der Daten
der amtlichen Vermessung. In 8 10a VOGB wird beschrieben, in welchem Fall welche Art von Plan
verwendet werden kann.
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Amtliche Dienstbarkeitsplane

Aus Grunden der Publizitdt, der Rechtssicherheit, der h6heren Zuverlassigkeit sowie der vollstan-
digen und nachhaltigen Archivierung sind kinftig fir in einem Plan dargestellte Dienstbarkeiten, bei
welchen Gemeinwesen am Prozess beteiligt sind (dazu gehoéren auch Servitute, die ohne Zustim-
mung des Bau- und Verkehrsdepartements nicht geléscht werden durfen), gemass 8§ 10a Abs. 2
VOGB amtliche Dienstbarkeitsplane einzureichen.

Der amtliche Dienstbarkeitsplan ist eine Beilage zum Rechtsgrundausweis fir den Grundbuchein-
trag, wird aber nicht in die Urkunde eingenaht.

Neu wird der amtliche Dienstbarkeitsplan im Format A3 (Papier 120g) oder grosser, jeweils gefaltet
auf Format A4 abgegeben. Samtliche Informationen, Unterschriften und Zustimmungen befinden
sich nun auf der Vorderseite des amtlichen Plans.

Praxis bei Begrindung von SDR und Baurechten

Gestltzt auf Art. 6 Abs. 3 in Verbindung mit Art. 7 Abs. 1 und Art. 25 Abs. 1 VAV ist bei der Be-
grundung eines SDR, eines Baurechts oder eines Unterbaurechts mit eigenem Blatt, das flachen-
massig ausgeschieden werden kann, ein amtlicher Plan erforderlich. Nach bisheriger Praxis konnte
auf einen Plan verzichtet werden, wenn beispielsweise ein Baurecht auf die gesamte Grundstiicks-
flache zu liegen kam. Diese Praxis entspricht nicht mehr dem geltenden Recht und ist fallenzulas-
sen.

Ein nicht als SDR ausgestaltetes Baurecht ohne eigenes Blatt benétigt einen amtlichen Plan, wie
dies bereits in der Vergangenheit der Fall war.

Privatplan auf Basis der Daten der amtlichen Vermessung (Geoportal)

Private Dienstbarkeitsplane sind grundsatzlich in einem Auszug des Planes fur das Grundbuch
zeichnerisch darzustellen. Dieser Plan fur das Grundbuch stellt einen aus den Daten der amtlichen
Vermessung erstellten analogen oder digitalen graphischen Auszug dar (Art. 7 Abs. 1 VAV). Plane,
die nicht auf den Daten der amtlichen Vermessung beruhen, vermégen den Anforderungen von
Art. 732 ZGB zur Darstellung von Dienstbarkeiten regelmassig nicht mehr zu gentgen. Mit Urteil
vom 1. November 2012 (BGE 138 Il 742 ff., E. 2.2) stellte das Bundesgericht fest, es bestehe kein
Anspruch auf Eintragung einer Dienstbarkeit, deren zeichnerische Darstellung nicht auf Daten der
amtlichen Vermessung beruht.

Ist flr eine Dienstbarkeit kein amtlicher Plan vorgeschrieben, kann ein Auszug aus dem Geoportal
heruntergeladen und ausgedruckt werden (siehe Beispiel Auszug Geoportal, (MapBS, abrufbar un-
ter: https://map.geo.bs.ch). Eine Wegleitung fur die Erstellung eines Privatplans MapBS finden Sie
auf der Homepage des GVA. Auf dem Auszug kann die Lage der Dienstbarkeitsausiibung von den
Parteien eingefligt werden. Der Plan ist zu datieren und durch die Parteien zu unterzeichnen.

Neu ist das Erfordernis der Vermassung der Dienstbarkeit im Dienstbarkeitsplan (§ 10a Abs. 4
VOGB). Die genaue Vermassung ist im Privatplan einzutragen (siehe Planbeispiel unten). Die Ver-
massung kann zusatzlich als Koordinatenliste oder in Form von CAD-Daten (.dxf) digital der amtli-
chen Vermessung zur vorbereitenden Bearbeitung abgegeben werden. Das Grundbuch ist tber
die Lieferung der Daten an die amtliche Vermessung auf der Anmeldung in Kenntnis zu setzen.
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Servitute mit Privatplanen werden neu (rickwirkend ab 2012) ebenfalls in die Daten der amtlichen
Vermessung uberfiihrt, sofern die Planqualitat bezlglich Genauigkeit dies erlaubt.

Auszug Geoportal (Privatplan)

Amtlicher Servitutplan
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Anderer Privatplan (nicht auf Daten der amtlichen Vermessung basierend)

Sind ein Auszug aus dem Geoportal oder ein amtlicher Servitutplan fir die Darstellung der Dienst-
barkeit nicht geeignet, kann eine andere Darstellung gewahlt werden (8§ 10a Abs. 3 VOGB).
Beispielsweise sind fur die Darstellung von nicht 6ffentlich-rechtlichen Dienstbarkeiten innerhalb
von Gebauden oder an Fassaden mittels Fassadenschnittplanen Architektenpléne weiterhin aus-
reichend.

Diese Plane werden in der Regel nicht in die Daten der amtlichen Vermessung tbernommen. In
Ausnahmeféallen oder auf Antrag kann das Grundbuch- und Vermessungsamt auch solche Dienst-
barkeitsplane in die Daten der amtlichen Vermessung uberflihren.

Wodrtliche Fassung mit Hinweis auf ergdnzenden Plan

Es bleibt moglich, in der wortlichen Fassung von Dienstbarkeiten rein informativ auf Bauentscheide
hinzuweisen sowie fir das bessere Verstandnis weitere Plane, wie z.B. Schnittplane, einzureichen.
Dingliche Wirkung entfalten kdnnen Plane nur, wenn sie in der erforderlichen Form als Beilage zum
Rechtsgrundausweis eingereicht und in der wértlichen Fassung genannt werden.

Entscheid Uber Zulassigkeit des Plans
Der Entscheid Uber die Zulassigkeit des eingereichten Plans liegt wie bis anhin beim Grundbuch-
und Vermessungsamt.

2.4 Gebiihren, Verfahrensablaufe und Ubergangsregelung

Gebuhr fur amtliche Plane

Das Grundbuch- und Vermessungsamt hat die Gebuihren fiir amtliche Servitutpléane per 1. Januar
2020 reduziert (8 52 lit. f. Verordnung zum Einfihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetz-
buch vom 9. Dezember 1911 (SG 211.110, VO EG-ZGB). Die Kosten fur Plane mit einfachem
Servitutverlauf belaufen sich nun auf Fr. 502.- statt Fr. 877.- (jeweils zzgl. MwSt.). Zudem konnte
die Bearbeitungszeit zur Erstellung eines amtlichen Servitutplans auf rund 10 Tage verkirzt wer-
den.

Werden Servitute auf einem Mutationsplan (z.B. einer Parzellierung) dargestellt, fallt keine weitere
Grundgebuhr fur die Servitute an. Ein Servitut mit einfachem Verlauf wird dann mit CHF 138.- (zzgl.
MWSt.) in Rechnung gestellt.

Gebuhr fur Privatplane

Fur die digitale Ubertragung von Privatplanen in die Daten der amtlichen Vermessung bel&uft sich
die Gebuhr im Regelfall, sofern die Verhéltnisse nicht zu komplex sind, auf Fr. 150.-- zzgl. MwSt.
(vgl. 8 52 Abs. 3 lit. E VO EG-ZGB).

Fir die rickwirkende Uberfiilhrung von Privatplanen ab 2012 bis heute werden keine Gebiihren
erhoben.

Zustimmungen der Fachbehdrden bei 6ffentlich-rechtlichen Dienstbarkeiten

Ist die Zustimmung einer Fachbehdrde (z.B. BGI) Voraussetzung fur die Eintragung im Grundbuch,
holen die Besteller eines amtlichen Plans das erforderliche Visum direkt bei der Fachbehdrde ein.
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Die Zustimmung der Fachbehdrde sowie die Unterschriften der Parteien werden neu auf der Vor-
derseite des amtlichen Servitutplans angebracht.

Vor dem 1. September 2020 erstellte Rechtsgrundausweise

Urkunden, Rechtsgrundausweise sowie amtliche Plane, die vor dem 1. September 2020 entspre-
chend der friiheren Regelung und Praxis erstellt worden sind, werden gemass der zum Erstellungs-
zeitpunkt geltenden Regelung ins Grundbuch eingetragen. Ist die gewlinschte Eintragung nicht klar
feststellbar, ersucht das Grundbuch um ergénzende Erklarungen.

2.5 § 18 VOGB Erweiterter Zugang zu Daten des Grundbuchs

Einleitung

In 8 18 VOGB wird der elektronische Zugang zu Daten im Grundbuch fir Personen und Behorden
geregelt, die nicht mit der Grundbuchfiihrung betraut sind (Art. 28 GBV). Bislang wurde im Kanton
Basel-Stadt diesen Personen und Behdrden der Zugang zu nicht éffentlich zugénglichen Daten im
Grundbuch, sog. erweiterten Daten, ausschliesslich Uber das elektronische Auskunftsportal Inter-
capi gewabhrt.

Auch mit Schaffung einer zusatzlichen Méglichkeit des erweiterten Zugriffs wird Intercapi den Bas-
ler Notarinnen und Notaren weiterhin im gewohnten Umfang zur Verfiigung stehen.

Zugriffsberechtigung (8 18 Abs. 4 VOGB)

Die Zugriffsberechtigung der einzelnen Benutzerin oder des einzelnen Benutzers wird im Einzelfall
mit Abschluss einer besonderen Vereinbarung gewéhrt. Der Umfang der elektronischen Zugriffs-
berechtigung wird nach Rollen bestimmt. Die Definition der Rollen obliegt dem Grundbuch- und
Vermessungsamt. Es besteht kein Anspruch auf den elektronischen erweiterten Zugriff auf Grund-
buchdaten.

Der elektronische Zugang wird stets einer nattrlichen Person zur ausschliesslichen Nutzung ge-
wahrt. Behorden, Organisationen, juristische Personen etc. haben fur jeden Benutzer oder jede
Benutzerin einen individuellen Zugang zu beantragen.

Missbrauchliche Nutzung des Zugangs (8 18 Abs. 5 VOGB)

Zugriffe werden protokolliert und zwei Jahre lang gesichert (Art. 30 Abs. 1 GBV). Damit kann die
Nutzung des elektronischen Zugangs zu den Grundbuchdaten der einzelnen Benutzerinnen und
Benutzer Uberprift werden. Die zustandige kantonale Behérde entscheidet als Datenherrin Uber
die Zugriffsberechtigung und hat somit auch die Aufsichtspflicht Giber den Datenschutz und die Da-
tensicherheit der durch sie zur Verfiigung gestellten Daten. Bei missbrauchlichen Zugriffen oder
missbrauchlicher Nutzung der Grundbuchdaten wird die Zugriffsberechtigung unverzuglich entzo-
gen (Art. 30 Abs. 3 GBV).

Der Benutzer oder die Benutzerin hat auch nach Entzug weiterhin die Moglichkeit, beim Grundbuch
Einsicht zu verlangen, sofern ein Interesse einzelfallweise glaubhaft gemacht werden kann. Der
Entzug des elektronischen Zugriffs hat somit nicht die vollstandige Verwehrung auf Einsicht in das
Grundbuch zur Folge.
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Kosten (§ 18 Abs. 6 VOGB)

Der elektronische Zugang auf Daten des Grundbuchs, das elektronische Generieren eines
Grundbuchauszuges sowie das Ausstellen von Zugriffsprotokollen fur Eigentimerinnen oder Ei-
gentimer sind gestitzt auf 8 51 Abs. 1 lit. e und Abs. 7 lit. e VO EGZGB gebuhrenpflichtig. Die
Gebduhren fur Intercapi bleiben unverandert.

Datenzugriff via private Aufgabentrager (8 18 Abs. 7 VOGB)

Art. 949d ZGB begriundet die rechtliche Grundlage, um Private zur Gewahrleistung des informati-
sierten Grundbuchs beizuziehen. Damit kann der Grundbuchdatenverkehr auch mit einem privaten
Aufgabentrager angeboten werden. Mit der geplanten Erganzung der VOGB kann der private Auf-
gabentrager ermachtigt werden, direkt mit der einzelnen Benutzerin oder dem einzelnen Benutzer
Vereinbarungen abzuschliessen. Der private Aufgabentrager ist an die rechtlichen Vorgaben des
ZGB, der GBV und der VOGB gebunden.

3. Anpassungen der Verordnung tber die amtliche Vermessung

3.1 Wegfall der Informationsebene Strassenparzellen

Da es keine Strassenparzellen mehr gibt, ist die Informationsebene Strassenparzellen aus dem
kantonalen Objektkatalog in 8 8 Abs. 1 lit. d VOAYV ersatzlos zu streichen.

3.2 Kleinere Grenzanpassungen von Amtes wegen (8 30 Abs. 3 VOAV)

Die neue Bestimmung befugt das Grundbuch- und Vermessungsamt, Allmendparzellen von Amtes
wegen auf einen einfachen Grenzverlauf festlegen zu kdnnen. Damit kann die Form einer Allmend-
parzelle mit kleineren Grenzanpassungen, die einer reinen vermessungstechnischen Bereinigung
entsprechen, ohne offentliche Urkunde angepasst werden. Eine Anpassung von Amtes wegen
setzt stets voraus, dass die Rechte Dritter nicht eingeschrankt werden. Dies entspricht der bisheri-
gen Praxis bei Strassenparzellen.
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Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, 18. Dezember 2019

An die Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch-Newsletter Nr. 10

1. Behebung von Beanstandungen

Das Grundbuch gewahrt zur Behebung der Beanstandungen ab Beanstandungsschreiben eine
Frist von 14 Tagen (bzw. 30 Tagen in der Ferienzeit). Sofern keine Folgegeschafte hangig sind,
kann die Frist auf Antrag praxisgemass bis maximal zwei Monate erstreckt werden. Eine Erstre-
ckung ist ausgeschlossen, falls ein nachfolgendes Geschéaft angemeldet worden ist. Geschafte,
die nach Ablauf der Frist nicht eingetragen werden kénnen, missen kostenpflichtig abgewiesen
werden, falls sie nicht zurtickgezogen werden. In diesen Fallen kann der Riickzug ohne Mitwir-
kung der Parteien erfolgen.

Werden Unterlagen zur Behebung von Beanstandungen nachgereicht, bitten wir um Angabe der
Tagebuchnummer, Angabe der beanstandenden Person oder um Beilage des Beanstandungs-
schreibens.

Die Angabe der sachbearbeitenden Person und ihrer Telefonnummer erleichtert uns telefonische
Ruckfragen.

2. Nennung der Parteien in der 6ffentlichen Urkunde

Gemass § 47 Notariatsgesetz sind die genaue Bezeichnung der Parteien und allfalliger Vertrete-
rinnen und Vertreter sowie die Art, wie die Notarin oder der Notar die Uberzeugung von der Rich-
tigkeit dieser Angaben erlangt hat, zu nennen.

Dazu sind in der offentlichen Urkunde alle Parteien einzeln und vollstindig aufzufiihren. Dies gilt
auch bei Vertretungsverhaltnissen. Nur die Gemeinschaft (Stockwerkeigentiimergemeinschaft
Uferstrasse, Erbengemeinschaft Meier, Ehegatten Miller etc.) oder die Vertreterin oder den Ver-
treter (Beistand, Willensvollstrecker handelnd fir den Nachlass xy etc.) zu nennen, wirde nicht
genugen.
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3. Verweis auf Bauentscheide

Art. 732 Abs. 2 ZGB verlangt, die Auslibung einer Dienstbarkeit in einem Auszug des Planes flr
das Grundbuch zeichnerisch darzustellen, falls sie sich auf einen Teil des Grundsticks be-
schrankt und ihre 6rtliche Lage im Rechtsgrundausweis nicht genltigend bestimmbar umschrieben
ist.

Die Erwahnung eines Bauentscheids (BBG-Entscheid) in der wortlichen Fassung genigt diesen
Anforderungen nicht. Damit wird weder die 6rtliche Lage gentigend bestimmbar umschrieben,
noch ersetzt sie einen Plan im Sinne von Art. 732 Abs. 2 ZGB.

Wir machen Sie aufmerksam, dass mit der auf den 1. Januar 2020 in Kraft tretenden Anpassung
der Vermessungsgebuhren und der bevorstehenden Teilrevision der VOGB die Anforderungen
an die Plane andern werden. Hierzu folgt ein weiterer Newsletter im ersten Halbjahr 2020.

4. Ubertragbarkeit von ,,anderen Dienstbarkeiten*“ gem. Art. 781 ZGB

Dienstbarkeiten anderen Inhaltes kénnen zugunsten einer beliebigen Person oder Gemeinschaft
an Grundstlicken bestellt werden. Sie sind, soweit es nicht anders vereinbart wird, untibertragbar
und unvererblich.

Soll eine ,andere Dienstbarkeit* im Sinne von Art. 781 Abs. 2 ZGB Ubertragbar sein, so muss die
Ubertragbarkeit im Grundbuch enthalten bzw. in der wértlichen Fassung vorgesehen sein.' Zu
beachten bleibt dabei der numerus clausus zulassiger Dienstbarkeiten. Die Umgehung einzelner
Vorschriften von gesetzlich geregelten Dienstbarkeiten Uber den Weg der ,anderen Dienstbarkeit*
ist nicht moglich.

5. Auftragsschreiben von Banken

Ist die Zustimmung oder Erklarung einer Bank als Grundpfandglaubigerin zu einem Pfandrechts-
nachtrag (z.B. Schuldnerentlassung, Umwandlung, Pfandverminderung etc.) notwendig, ist einer-
seits der Sachverhalt zu umschreiben oder die vorbehaltslose Zustimmung zu samtlichen Erkla-
rungen des Schuldners/Eigentimers abzugeben. Andererseits ist das Grundbuch zur Anderung
der Grundpfandrechte in einer separaten Erklarung der Glaubigerin zu ermachtigen.

An den Notaren adressierte Auftragsschreiben der Bank geniigen diesen Anforderungen oft nicht.
Es ist teilweise unklar, wozu die Bank die Ermachtigung erteilt, ob nur zur Entkréftung oder Ver-
nichtung des Titels oder auch zu weitergehenden Handlungen. Nicht selten enthalt das Auftrags-
schreiben gar keine Erméachtigung des Grundbuchs. Ohne klare und explizite Ermachtigung kann
das Grundbuch jedoch nicht handeln.

* Mit weiteren Verweisen: PFAFFLI, Rechtsprechung und ausgewahlite Rechtsfragen 2018, in: BN 2018 Nr. 4, S. 356.
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6. Baurechtsvormerkungen in Vertragen und Nachtragen

Mit der neuen Vertragsvorlage von Immobilien Basel-Stadt (IBS) tiber die Errichtung/Anderung
eines Baurechts wird haufig die Eintragung einer Vielzahl von Vormerkungen als ,weitere vertrag-
liche Bestimmungen® im Grundbuch beantragt. Auf der Anmeldung ist jeweils jede dieser Vor-
merkungen einzeln und vollstandig aufzufiihren (siehe Beispiel).

Wird der bisherige Text des Baurechtsvertrages/-nachtrags mit dem neuen Nachtrag ausser Kraft
gesetzt, so sind die bestehenden Vormerkungen als Anderungen (oder Loschung und Neueintra-
gung) auf der Anmeldung aufzuftihren, analog der Baurechtsanderung. Erfahrt eine Vormerkung
eine inhaltliche Beschwerung, so erhalt sie in jedem Fall ein neues rangbegriindendes Datum.

Ist bei einer Baurechtsanderung aufgrund der Erhéhung des Baurechtszinses eine Beschwerung
des Baurechtszinsenpfandrechts noétig, kann daraus ein gebrochener Rang zu anderen Eintra-
gungen entstehen. Dabei ist zu prifen, ob der Ricktritt auch betreffend Vormerkungen zu erkla-
ren ist.

Rechtsgrundausweis Sektion / | Einschreibung Eintragung / Anderung / Léschung
(eventuell Beilagen) Parzelle betreffend
1. Begrindung Baurecht als [ LIG VO E »Weitere vertragliche Bestimmungen*:
SDR mit Blatteroffnung /| 3/xxxx
Baurechtsanderung vom - Verfugungsbeschréankung
XX XX XXXX BRP - Vereinbarung betr. die Bemessung der Heimfallentschadigung
3lyyyy und das Verfahren zur Festsetzung

- Vereinbarung betr. die Bemessung des Baurechtszinses und
das Verfahren zur Festlegung

- Verpflichtung zur Einholung der Zustimmung bei Anderung der
Rechtsform

- Verpflichtung zur Einrhumung von Dienstbarkeiten

- Uberbindungsklausel

- Schiedsgerichtsvereinbarung

- Generalklausel (i.S. eines Auffangtatbestandes)

A
VO oder - Anderung des gesetzl. Vorkaufsrechts des Baurechtsgebers
L/E - Aufhebung des gesetzl. Vorkaufsrechts des Baurechtsnehmers

7. Parzellen-Nummerierung bei der Begriindung von StWEP / MEP

Werden neue Stockwerkeigentumsparzellen oder Miteigentumsparzellen mit eigenem Grund-
buchblatt begriindet, ist darauf zu achten, dass Parzellen-Nummern, welche bereits einmal ge-
nutzt und zwischenzeitlich wieder geléscht wurden, aufgrund der Verwechslungsgefahr nicht er-
neut verwendet werden kénnen.

War beispielsweise die Liegenschaftsparzelle 512 bereits einmal in zwei Stockwerkeinheiten auf-
geteilt (512-1 und 512-2) und wurden diese Blatter wieder geschlossen, so erhalten die Stock-
werkeinheiten neu die Bezeichnungen 512-3 ff.. Dasselbe gilt bei Miteigentumsparzellen. Die Be-
achtung des Grundsatzes der einmaligen Verwendung eines Blattes ist insbesondere relevant,
wenn die Stockwerkbegriindung zeitgleich mit der Verurkundung von Kaufvertragen vorgenom-
men werden soll. Sie gewahrleistet die korrekte Bezeichnung der Objekte in den Vertragen und
auf den Begruindungsplénen.

Die entsprechenden Informationen kénnen beim Grundbuch vorab angefragt werden.
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8. Gastbeitrag aus der Geoinformation:
OREB-Kataster Basel-Stadt

von Adrian Moser, Abteilungsleiter Geoinformation

Stand der Einfihrung

Seit dem letzten Newsletter hat sich in Sachen Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen (OREB-Kataster) Einiges getan. Am 2. April 2019 konnte eine erste Version der
Applikation mit reduziertem Inhalt aufgeschaltet werden. Seither werden die Inhalte laufend er-
ganzt. Mit dem Release Anfang November 2019 werden alle vom Bund vorgegeben Themen im
OREB-Kataster sowie auch die meisten kantonalen OREB-Themen verfiigbar sein, womit ein
wichtiger Meilenstein erreicht wird.

Eine Ausnahme bilden die Bau- sowie Strassen- und Weglinien, welche jedoch nach wie vor im
Geoportal MapBS verfiigbar sind. Aus historischen und technischen Griinden wurden diese Li-
nien bisher nur dann erfasst, wenn sie nicht bereits auf einer bestehenden Linie, also einer Par-
zellengrenze, liegen. Damit nun alle Linien auf den Ausziigen auch ausgegeben werden kénnen,
missen sie erst nacherfasst werden. Diese Aufarbeitung ist sehr zeitintensiv, weshalb die Auf-
schaltung und Fuhrung dieser Themen im OREB-Kataster zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgt.
Ab Anfang 2020 werden die Themen vorerst als Zusatzinformationen im statischen Auszug aus-
gegeben.

Ausblick

Der Anhang mit Zusatzinformationen wird anfangs 2020 um weitere Themen wie z.B. Informatio-
nen zur Radonbelastung, Bodenbedeckung etc. erweitert. Rechtlich gesehen stellen diese Zusat-
ze keine offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen dar, sie kdnnen jedoch beispielsweise
im Bauverfahren wichtig sein.

Zudem ist vorgesehen, dass zukiinftig auch solche Eigentumsbeschrankungen im Auszug aufge-
listet werden, welche im Grundbuch zwar angemerkt, aber im OREB-Kataster nicht verfiigbar
sind, weil z.B. deren raumliche Ausdehnung nicht definiert ist.

Bis Mitte 2020 plant die Geoinformation die Aufschaltung einer zweiten Applikation ,OREB-
Publikationen®, welche die amtliche Publikation von 6&ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschran-
kungen unterstiitzen wird. Sobald diese fir ein OREB-Thema verfugbar ist, wird im E-
Kantonsblatt, bei einer Publikation zu diesem Thema, ein Verweis auf diese Applikation ange-
zeigt. Die Applikation zeigt die jeweiligen publizierten Anderungen an einem OREB-Thema an
und ermoglicht somit eine digitale Planauflage.
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Die Applikation OREB-Kataster

Der bestehende OREB-Kataster Basel-Stadt ist funktional und visuell stark an MapBS angelehnt,
wobei die OREB-Themen einzeln oder kombiniert auf einer Karte konsultiert werden, um sich z.B.
einen Uberblick Uber ein Quartier oder einen Strassenzug zu machen. Dabei kann zwischen dem
rechtskréaftigen Zustand und aktuell laufenden Anderungen unterschieden werden.

Zusatzlich kann wie im Intercapi fur eine bestimmte Liegenschaft, welche direkt in der Karte oder
Uber die Suche lokalisiert werden kann, ein Auszug generiert werden. Es stehen dabei sowohl ein
dynamischer als auch ein statischer Auszug zur Verfiigung, welche die gleichen Informationen
enthalten. Beim dynamischen Auszug werden diese direkt in der Applikation angezeigt (siehe
Abbildung). Beim statischen Auszug wird ein PDF generiert, welches dieselben Informationen
und pro Thema eine Karte enthalt.
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9. Gastbeitrag aus der Amtlichen Vermessung:

Anpassung der Vermessungsgebihren per 1. Januar 2020
von Paul Haffner, Kantonsgeometer

Empfehlung des Preistiberwachers

Im April 2016 hat der Preisiiberwacher die aus seiner Geometermarktbeobachtung gewonnenen
Erkenntnisse in einem Newsletter und in einem Bericht publiziert. Zudem hat er dem Grundbuch-
und Vermessungsamt des Kantons Basel-Stadt in Anwendung der Artikel 2, 13 und 14 Preisuber-
wachungsgesetz (PUG) die folgende Empfehlung abgegeben:

,Das Tarifmodell bzw. die Berechnung der Geblihren fiir die Nachfiihrung der amtlichen
Vermessung ist — insbesondere fiir Neubauten — einer grindlichen Kontrolle zu unterzie-
hen. Dabei ist sicherzustellen, dass das Kostendeckungsprinzip nicht verletzt wird.”

Diese Anregung wurde zum Anlass genommen, die aktuellen Vermessungsgebiihren, die in der
Verordnung zum Einfilhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch (SG 211.110) geregelt

sind, zu analysieren und die Geblhren in einzelnen Bereichen anzupassen.

Reduktion der Vermessungsgebiihren

Die Vermessungsgebtihren werden in den Bereichen Absteckung und Vermarkung von Grenz-
punkten, der Erstellung von Mutationsplanen (u.a. fir Parzellierungen) und der Nachflihrung von
Neu- und Anbauten ab dem 1.1.2020 reduziert.

In den letzten Jahren wurde immer luxuridser gebaut, weshalb die Geblihren ab Baukosten von
CHF 100'000.- um 7%, ab CHF 1‘000‘000.- um 15% und ab CHF 10‘000‘000.- um 25% gesenkt
werden. Die Tarife fur die Absteckung von Grenzzeichen und die Vermarkung von Grenzbolzen
und Grenzsteinen werden um 10% - 40% reduziert.

Mutations- und Servitutplane

Die Gebuhren fur das Berechnen und Erstellen von Mutations- und Servitutplanen stammen noch
aus einer Zeit, in welcher die einzelnen Arbeitsschritte sehr aufwandig waren. Mit modernen GIS-
Werkzeugen reduziert sich der Aufwand erheblich. Somit kdnnen auch diese Gebiihren entspre-
chend gesenkt werden. In den letzten Jahren wurde der Tarif bereits sehr zurlickhaltend ange-
wandt, indem nicht alle Linien und Flachen in Rechnung gestellt wurden, sondern nur so viele,
wie es dem tatsachlichen Aufwand entsprach.

Der Tarif wird grundséatzlich vereinfacht, in dem nur noch eine Grundgebihr und stark reduzierte
Gebuhren fur die einzelnen Linien oder Flachen angesetzt werden. Das Planformat spielt bei der
Erstellung heute keine Rolle mehr, deshalb wird der Zuschlag geméss Plantarif gestrichen.

Dafir wird neu festgelegt, dass neben der erschwerten Festlegung der Linien und Flachen auch
fur Abklarungen ein Zuschlag nach dem Zeitaufwand berechnet wird. Dies betrifft insbesondere
Ruckfragen bei anderen Amtsstellen betreffend die rechtliche Zulassigkeit der geplanten Mutatio-
nen.
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Ein Mutationsplan fir eine einfache Parzellierung wird neu mit CHF 802.- statt CHF 1355.- ver-
rechnet. Die Kosten fir einen einfachen Servitutplan verringern sich von CHF 877.- auf CHF
502.-. Werden Servitutlinien oder -flachen auf einem Mutationsplan dargestellt, fallen nur noch
zuséatzliche Kosten von CHF 138.- pro Flache oder Linienzug an, statt CHF 425.- fur die erste
Flache oder Linie resp. CHF 245.- fiir jede weitere Flache oder Linie. Bei den erwéhnten Preisen
muss noch eine allfallige Mehrwertsteuer dazugezahlt werden.

Es ist vorgesehen, in Zukunft auch Dienstbarkeiten, die mit privaten Planen (auf Basis eines Aus-
zugs aus dem kantonalen Geoportal) eingereicht werden, in den Daten der amtlichen Vermes-
sung nachzufiihren (gestitzt auf 8 8 Abs. 1 lit. a i.V.m. § 30 Abs.1 der kantonalen Verordnung
Uber die amtliche Vermessung (VOAV, SG 214.320) sowie Art. 7 Abs. 3 der Verordnung des
Bundes uber die amtliche Vermessung (VAV, SR 211.432.2)). Dafiur wurde eine Minimalgebuhr
von CHF 150.- definiert, die bei komplexen Dienstbarkeiten auch erhéht werden kann. Diese Ge-
bihr wird erst angewendet, wenn die zurzeit laufenden Anpassungen betreffend die Teilrevision
der kantonalen Verordnung tber das Grundbuch (VOGB, SG 214.310) in Kraft gesetzt werden.

Bearbeitungszeiten

In den letzten Jahren konnten wir die internen Bearbeitungszeiten fir die Erstellung der Mutati-
ons- und Servitutpléane stark reduzieren. Sie liegen nun im Durchschnitt bei zweieinhalb Wochen
fur Mutations- und anderthalb Wochen fir Servitutplane. Hinzu kommt jedoch noch der Zeitbedarf
fur die Zirkulation bei den Amtsstellen und Wartezeiten bei ausstehenden Informationen von Sei-
ten der Bestellenden, auf die wir keinen Einfluss haben.

Fazit

Mit der Reduktion der Bearbeitungszeiten und der Senkung der Gebuhren fir Mutations- und
Servitutplane kdnnen wir zwei wichtige Anliegen der Notarinnen und Notare, die immer wieder zu
Diskussionen Anlass gaben, erfullen. Wir freuen uns weiterhin auf eine gute Zusammenarbeit.

Impressum:

Der Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint periodisch. Er richtet sich primar an die Notarinnen
und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt elektronisch zugestellt. Digital sind die Newsletter unter
www.gva.bs.ch > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, Dezember 2018
Grundbuch-Newsletter Nr. 9

1. Stichwort bei Grundbucheintragungen

Um eine einheitliche Verwendung der im Grundbuch eingetragenen Stichworte (z.B.: Benennung
der Dienstbarkeit, Erwerbsgrund etc.) und somit auch die Gleichbehandlung von gleichgelagerten
Fallen zu gewahrleisten, weicht das Grundbuch im Zuge der Eintragung von den von der Nota-
renschaft in Grundbuchanmeldung sowie Rechtsgrundausweisen verwendeten Stichworten in
Einzelfallen ab.

Ergeben sich aus der Anpassung des Stichworts keine (rechtlichen) Konsequenzen, so legt das
Grundbuch das Stichwort ohne Ricksprache eigenstandig fest. Beispielsweise wird bei einer an-
gemeldeten Dienstbarkeit das Stichwort ,Duldung einer Leitung“ ohne weiteres durch das Stich-
wort ,Leitungsrecht” ersetzt.

Ist die Anderung des Stichworts hingegen als rechtliche oder tatsachliche Konsequenz der Auf-
fassung des Sachverhalts vorgenommen worden, namentlich etwa, wenn eine angemeldete ge-
mischte Schenkung vom Grundbuch als reiner Kauf angesehen wird, was einerseits fiskalische
Auswirkungen haben kann, andererseits im Hinblick auf allféllig bestehende Vorkaufsrechte Re-
levanz erlangen kann, nimmt das Grundbuch Ricksprache mit der/dem instrumentierenden Nota-
rin/Notar darliber. Ebenso verfahrt das Grundbuch, wenn beispielsweise zeitgleich mit einem Lei-
tungs- ein Wegrecht angemeldet wird und sich aus dem Rechtsgrundausweis nicht ergibt, ob das
Wegrecht eigenstandig sein oder bloss der Austibung des Leitungsrechts dienen soll.

2. Unterzeichnung von amtlichen Planen

Bisher wurden amtliche Plane (durch die Amtliche Vermessung erstellte Plane fiir das Grundbuch
wie Mutations- oder Servitutspldne sowie Vereinigungspausen), welche zusammen mit den kor-
respondierenden Rechtsgrundausweisen zur Eintragung angemeldet worden sind, vereinzelt
auch ohne Unterschrift der beteiligten Parteien angenommen, sofern im Rechtsgrundausweis auf
die Plannummer und das Plandatum verwiesen wurde. Zwar ist der zugehdrige Plan somit ein-
deutig bestimmbar, aber ohne die betreffenden Unterschriften der Parteien ist es fiir das Grund-
buch nicht ersichtlich, ob die Plane den Parteien anlasslich der Unterzeichnung der Rechtsgrund-
ausweise auch tatsachlich vorgelegen haben und somit, ob sie ihrem Willen entsprechen. Ferner
kann der unterzeichnete Rechtsgrundausweis nicht die auf den Planen vorgesehene ausdruckli-
che Erméchtigung an die Amtliche Vermessung zur Eintragung der neuen Verhéltnisse in die AV-
Daten ersetzen.

Zukunftig sind deshalb ausnahmslos samtliche amtlichen Pléane fir das Grundbuch jeweils durch
die Parteien resp. ihre allfélligen Bevollmachtigten zu unterzeichnen. Nicht unterzeichnete Plane
werden durch das Grundbuchamt beanstandet. Dies gilt selbst dann, wenn die Plane im Rechts-
grundausweis Erwdhnung finden und zu einem gewissen Grad identifizierbar wéren. Die nach-
tragliche Unterzeichnung durch die Notarin/den Notar (oder eine Hilfsperson in Anwendung einer
im Rechtsgrundausweis erteilten Korrekturvollmacht fiir den Fall von Beanstandungen durch das
Grundbuch) ist nicht ausreichend.
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3. Familienwohnung: Keine Zustimmung des Ehegatten bei der
Verpfandung der Familienwohnung

Gemass Art. 169 ZGB ist fir sdmtliche Rechtsgeschéfte, mit welchen ein Ehegatte die Rechte an
der Familienwohnung aufhebt oder beschrénkt, die Zustimmung des anderen Ehegatten erforder-
lich. Hauptanwendungsfall ist die Verausserung der Wohnliegenschaft. Zudem fallen unter diese
Bestimmung auch die Bestellung einer Nutzniessung sowie weitere Rechtsgeschafte, welche das
Eigentumsrecht an den betreffenden Wohnraumen aushohlen®. Gemass bisheriger Basler
Grundbuchpraxis wurde diese Bestimmung bei der hypothekarischen Belastung des als Famili-
enwohnung dienenden Grundstiicks nicht angewendet.

Sowohl die herrschende Lehre als auch die Rechtsprechung hahmen bisher an, dass eine ange-
messene hypothekarische Belastung den langerfristigen Bestand der Familienwohnung nicht ge-
fahrde und eine Zustimmung des Ehegatten wurde somit nur verlangt bei Umgehungsabsicht
oder wenn objektiv die Gefahr bestand, dass die Belastung langfristig nicht getragen werden
kann®. In einem im Jahr 2016 ergangenen Bundesgerichtsentscheid (BGE 142 11l 720 = Pra 2018
Nr. 56) wurde nunmehr die Zustimmung des Ehegatten bei der Bestellung von Schuldbriefen,
sowohl bei offensichtlicher Gefahrdung der Familienwohnung angesichts der finanziellen Leis-
tungsfahigkeit des Schuldners als auch, wenn die hypothekarische Belastung zwei Drittel des
Verkehrswertes des Grundstlckes Ubersteigt, fur erforderlich erachtet. In die Prifung miteinzube-
ziehen sei jeweils auch das Ubrige Vermogen des Schuldners.

Dem Grundbuch fehlen aber regelmassig die Sachverhaltskenntnis und die erforderlichen Zusatz-
informationen fur die Beantwortung der Frage, ob eine Konstellation vorliegt, in der sich eine Fa-
milienwohnung in Gefahr befinde. Es ist fir das Grundbuch nicht mdglich, bei Pfandbestellungen
(und wirtschaftlich &hnlich gelagerten Rechtsgeschaften) die finanziellen Verhéltnisse der Familie
zu bestimmen und somit das Vorhandensein der Voraussetzungen fur ein Zustimmungserforder-
nis des Ehegatten zu prifen. Gegen eine Prifung spricht sodann, dass dem Grundbuch die tat-
sachliche Hohe der Belehnung eines Hypothekarkredites verborgen bleibt, werden doch dem
Grundbuch Ruckzahlungen der Hypothekarkredite regelméssig nicht angemeldet. Alternativ wir-
de die Moglichkeit bestehen, jede Pfandbelastung einer Familienwohnung nur mit Zustimmung
des Ehegatten zuzulassen, wie es etwa im Kanton Bern praktiziert wird, was jedoch zu dem un-
befriedigenden Ergebnis fihren wirde, dass Grundbuchanmeldungen beanstandet wiirden, bei
welchen eine Zustimmung effektiv nicht notwendig ware.

Das Grundbuch Basel-Stadt halt daher an der bisherigen Grundbuchpraxis, wonach bei der
Pfandbelastung einer Familienwohnung keine Zustimmung gemass Art. 169 ZGB verlangt wird,
fest.

4. Entscheide der Kindes- und Erwachsenenschutzbehorde

Gestitzt auf Art. 392 ZGB kann die Erwachsenenschutzbehérde in unkomplizierten, gut tber-
blickbaren und liquiden Fallen auf die Errichtung einer Beistandschaft verzichten, wenn eine Bei-
standschaft wegen des Umfangs der Aufgaben offensichtlich unverhéaltnismassig ware (z.B.: weil
nur ein punktuelles Eingreifen notwendig ist). In solchen Féllen kann die Erwachsenenschutzbe-
horde von sich aus das Erforderliche vorkehren, namentlich die Zustimmung zu einem Rechtsge-
schéft selbst erteilen®. Immer erforderlich ist allerdings, dass die Voraussetzungen fiir eine Bei-
standschaft erfiillt sind®.

Damit sodann das Grundbuchamt die Verfigungsberechtigung der Erwachsenenschutzbehdrde
prifen kann, ist bei der Grundbuchanmeldung derartiger sogenannter ,liquider Falle“ nebst dem
eigentlichen Rechtsgrundausweis jeweils der vollstreckbare Entscheid der Erwachsenenschutz-
behdrde einzureichen. Ein durch die Erwachsenenschutzbehdrde auf dem Rechtsgrundausweis

R Eine Ubersicht hierzu findet sich in SCHWANDER, BS-Komm., Art. 169 ZGB N 16.

BS-Komm., Art. 169 ZGB N 16 mit Hinweis auf HAUSHEER/REUSSER/GEISER, BE-Komm., Art. 169 N 46 und auf BGer 5A_169/2010 vom
23. August 2010, E. 2.3.

Zum Ganzen HENKEL, BS-Komm., Art. 392 ZGB N 1 ff.

4 HENKEL, BS-Komm., Art. 392 ZGB N 5.

Seite 2/5



Grundbuch- und Vermessungsamt
Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

angebrachter ,Genehmigt*-Stempel mit Unterschrift ist nicht ausreichend. Dasselbe gilt flir andere
Geschéfte, welche der Zustimmung der Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde bedirfen.

5. Anmeldungsprinzip bei aussergrundbuchlichem Rechtserwerb

In Fallen von ausserbuchlichem Rechtserwerb (z.B. Erbgang, Begriindung Gesamthand infolge
Gutergemeinschaft, Fusion etc.), bei welchen der Grundbucheintrag rein deklaratorische Wirkung
hat, kommt es immer wieder vor, dass nicht alle potentiell betroffenen Grundstticke in der Grund-
buchanmeldung aufgefuihrt werden.

Aufgrund der Bindung des Grundbuchamtes an das Anmeldungsprinzip (des Art. 46 GBV) wer-
den die veranderten Eigentumsverhaltnisse dabei folgerichtig nur bei den in der Grundbuchan-
meldung aufgefuhrten Grundstiicken eingetragen, nicht aber bei weiteren, allenfalls ebenfalls
betroffenen Grundstlicken, was teilweise bei den direkt betroffenen Parteien zu Unklarheiten und
Unsicherheiten fihrt. Um eine unnétige Zergliederung der Eigentumsverhaltnisse zu minimieren
oder solche idealerweise génzlich zu vermeiden, ist die Notarenschaft eingeladen, sich jeweils
mittels Abfrage im Eigentimerregister via Intercapi Uber alle potentiell betroffenen Grundstiicke
Zu vergewissern. Entspricht der Eintrag nur auf einzelnen Grundstiicken dem Parteiwillen, ist dies
selbstredend weiterhin moglich.

6. Behandlung von Vorprufungsgesuchen

Vorprifungsgesuche beinhalten in letzter Zeit oftmals die Priifung eines oder mehrerer Rechts-
grundausweise, ohne dass dazu konkrete rechtliche Fragestellungen gestellt werden. Zudem
befinden sich die zur Vorprifung eingereichte Rechtsgrundausweise teilweise in Rohfassung
bzw. einem friihen Entwurfsstadium und auch ebenfalls erforderliche Vollmachten, Zustimmungs-
erklarungen etc. liegen noch nicht vor.

Das Grundbuch kann hierbei nicht antizipieren, wie allfallige Lucken in Rechtsgrundausweisen
gefullt werden (z.B.: fehlende Bereinigungen bei Mutationen, fehlende Plane, fehlende Pfand-
nachtrage etc.) oder welche flankierende Dokumente der Grundbuchanmeldung beigelegt werden
und sieht es auch nicht als seine Aufgabe, der Notarenschaft hierzu Formulierungsvorschlage zu
unterbreiten. Ebenfalls unklar bleibt, welche Version eines Entwurfs denn nun eingereicht wird
und welche Anderungen noch vorgenommen wurden.

Das Grundbuch kann daher keine verbindliche Zusage erteilen, dass vorgeprifte Akten auch tat-
sachlich eintragungsfahig sind, dies nicht zuletzt aufgrund der Tatsache, dass Vorprifungen
mehrheitlich durch den Grundbuchverwalter bearbeitet werden und somit das bei der Hauptbuch-
eintragung vorherrschende Vier-Augen-Prinzip nicht eingehalten ist. Es ist uns daher ein Anlie-
gen, dass im Rahmen von Vorprifungsgesuchen schwerpunktméassig konkrete Fragestellungen
betreffend die eingereichten Rechtsgrundausweise gestellt und nicht Vertragsentwirfe in globo
oder gesamte Grundbuchanmeldungen mit zahlreichen Rechtsgrundausweisen und Belegen zur
Vorprifung eingereicht werden.

7. ,Wird nachgereicht” — Problematik

Nicht selten erhalt das Grundbuchamt unvollstdndige Anmeldungen mit dem Vermerk, dass ein-
zelne fur das Geschaft zwingend notwenigen Unterlagen (sei es die Anmeldung selbst, sei es
eine offentliche Urkunde im Original, seien es Bereinigungen, Pfandnachtrage oder Vollmachten)
zu einem spateren Zeitpunkt nachgereicht werden wirden. Die Notarinnen und Notare sind in
Anlehnung an Art. 966 Abs. 2 ZGB gehalten, die Unterlagen vollstandig einzureichen.
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8. Lex Koller: Anforderungen an die notarielle Beurkundung resp.
an die Bestatigung der Revisionsstelle

Ob bei einer Gesellschaft eine Beherrschung durch Personen im Ausland gemass Art. 5 Abs. 1
lit. c Bewilligungsgesetz vorliegt, ist fur das Grundbuchamt nicht leicht festzustellen. Deshalb
muss die hierzu eingereichte Lex Koller-Beurkundung des Notars oder die Erklarung der Revisi-
onsstelle im Einzelnen und nachvollziehbar festhalten, in welche Dokumente Einsicht genommen
wurde, um zum Schluss zu gelangen, dass der Erwerb nicht der Bewilligungspflicht unterstehe
(bereits ausfuhrlich diskutiert in Newsletter Nr. 6, gestitzt auf BGer 2C_219/2015 vom 20. No-
vember 2015 Erw. 6).

Aufgrund der divergierenden Eingaben hinsichtlich der eingesehenen Dokumente erscheint eine
Préazisierung angebracht. Zwingend ist in der Beurkundung / Bestatigung die Einsicht in folgende
Dokumente festzuhalten:

Jede juristische Person:

Handelsregister-Auszug

- Statuten

- Jahresrechnung des letzten Geschaftsjahres
- Verzeichnis ausléndischer Kreditoren*

AG / GmbH: - Aktienbuch / Anteilsbuch
- Verzeichnis der wirtschaftlich Berechtigten / fiduziarischen Rechte*

Stiftung: - Verzeichnis der Destinatare
andere Gesellschaften:

Verzeichnis der Beteiligungen und der Finanzierungsverhaltnisse*

* Bestehen keine Verzeichnisse/Dokumente der finanziellen Beteiligungsverhdltnisse, ist das Nichtbestehen dieser
Verhéltnisse trotzdem zu beurkunden.

Die notarielle Beurkundung oder Bestéatigung der Revisionsstelle muss im Ergebnis festhalten,
dass keine Person im Ausland eine beherrschende Stellung oder Beteiligung im Sinne des BewG
und der BewV innehat oder keine Hinderungsgrinde aufgrund der Lex Koller-Bestimmungen ei-
nem Eintrag im Grundbuch entgegenstehen.

Ebenfalls muss die Erklarung einer Revisionsstelle vorbehaltlos erfolgen. Ausschliisse, wonach
die aufgefiihrten Feststellungen oder Schlussfolgerungen keine anerkannte Prifung (oder Re-
view) darstellen wiirden und die Revisionsstelle deshalb keine Zusicherung abgibt, kébnnen nicht
akzeptiert werden.

Neu werden Lex Koller Beurkundungen und Erklarungen ab Ausstellungsdatum nicht mehr bloss
6 sondern 12 Monate akzeptiert.

9. Bevollmachtigung zur Vornahme von Anderungen und Ergan-
zungen in offentlichen Urkunden bei Beanstandungen

Gelegentlich werden in notariellen Urkunden Hilfspersonen der Notarinnen und Notare durch die
Parteien dazu bevollmachtigt, vom Grundbuchamt verlangte Anderungen und Ergédnzungen vor-
zunehmen und anzumelden, wobei teilweise gar den Hilfspersonen selbst ein Substitutionsrecht
gewahrt wird (sog. Korrekturvollmachten).

Derart weitreichende Vollmachten widersprechen allerdings grundsatzlichen Prinzipien des Beur-
kundungsrechts, insbesondere der Tatsache, dass die Fahigkeit, mit 6ffentlichem Glauben einen
Vorgang zu bezeugen, nur der Urkundsperson verliehen ist (BRUCKNER, Schweizerisches Beur-
kundungsrecht, N 876). Inhaltsandernde Korrekturen kdnnen zudem nur wahrend des Beurkun-
dungsvorgangs von den daran Beteiligten vorgenommen werden (BRUCKNER, a.a.0., N 1320 ff.).
Nach Abschluss des Beurkundungsvorgangs sind zwar berichtigende Korrekturen (noch) mog-
lich, aber auch solche Anderungen sind den kompetenten Personen vorbehalten (BRUCKNER,
a.a.0., N 1326 f.). Das Grundbuchamt betrachtet daher Handlungen von Personen, welche ge-
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stitzt auf solche Vollmachten den Notarinnen und Notaren vorbehaltene Tatigkeiten ausiben,
grundsatzlich als nicht erfolgt.

10. Beitrag zur Liegenschaftsschatzung durch die Bewertungs-
kommission Basel-Stadt (M. Lahns)
Als Beilage.

Dr. Amir Moshe
Grundbuchverwalter und
Leiter Recht GVA

Impressum:

Der Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint periodisch. Er richtet sich primér an die Notarinnen
und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt elektronisch zugestellt. Digital sind die Newsletter unter
www.gva.bs.ch > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Bewertungskommission

WIE VIEL WERT HAT MEIN HAUS?

Liegenschaftsschatzung durch die
Bewertungskommission Basel-Stadt

Mochten Sie Ihr Haus schatzen lassen? Die Bewertungskommission erstellt auf Wunsch
Immobilienbewertungen von Ein- und Mehrfamilienhausern. Sie kann auch fiir die Bewertung
von Dienstbarkeiten, Baurechtszinsen, Wertquoten und fiir andere spezielle Bewertungen

beauftragt werden.

Die Bewertungskommission besteht seit dem Jahr
1965 als unabhangiges, neutrales Gremium und erstellt
Liegenschaftsschatzungen flr 6ffentliche, private und
institutionelle Grundeigentimer.

Mit ihrem breiten Erfahrungsschatz zu Bausubstanz
und -kosten, Mietwerten und Baugesetzen kann die
Bewertungskommission flr herkdmmliche Verkehrswert-
schatzungen von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern
sowie Blrogebaduden beauftragt werden. Sie eignet
sich aber auch im Falle von speziellen und komplexen
Fragestellungen, wie beispielsweise flir die Bewertung
von Baurechtszinsen und Dienstbarkeiten (z. B. Wegrecht,

Bauverbot usw.) oder die Errichtung von Wertquoten
von Stockwerkeigentumsgemeinschaften. Regelmassig
werden Bewertungsauftrage fir Erbengemeinschaften
und Wohngenossenschaften ausgefiihrt.

Objektive Verkehrswertschatzungen

Die Verkehrswertschatzung erfolgt mittels Berechnungen
zum Ertragswert und Realwert der Liegenschaft. Die
Bewertungskommission kann ausserdem auf die kan-
tonale Bodenpreissammlung mit sémtlichen aktuellen
und vergangenen Transaktionen im Kanton Basel-Stadt
zurtckgreifen. Dies ermdoglicht der Kommission, die
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eigenen Berechnungen mit den Verkaufspreisen dhnlicher
Objekte zu vergleichen und einen objektiven und markt-
nahen Preis zu ermitteln.

Die Mitglieder der Bewertungskommission bringen
ihr Wissen aus der Privatwirtschaft und aus verschie-
denen bauverwandten Bereichen mit. Zurzeit besteht die
Kommission aus zwei Architekten und einer Architektin,
einem Notar, einem Immobilientreuhander, einer Bank-
kauffrau und einer Vertretung der Bodenbewertungsstelle.

Berechnung auch fiir Private

Die Ermittlung des Verkehrswerts zu einem Grundstick

im Kanton Basel-Stadt kann jede Grundeigentimerin und

jeder Grundeigentimer in Anspruch nehmen und mit

ihrer/seiner Zustimmung auch weitere Interessenten.
Detaillierte Informationen zur Schatzung einer Liegen-

schaft durch die Bewertungskommission erhalten Sie bei

der Geschéftsstelle der Bodenbewertungsstelle unter

Telefon 061 267 92 46;

E-Mail: bewertungskommission@bs.ch.

Das Resultat der Bewertung wird
schriftlich in Form eines fundierten
Berichts mit Gebaudebeschrieb und
Fotodokumentation abgegeben.
(Musterbeispiel)

Es ist ganz einfach: Die offizielle Auftragserteilung
mit dem Einverstandnis des Liegenschaftseigentimers
kénnen Sie mit dem Bestellformular Verkehrswert-
schatzung unter www.gva.bs.ch/liegenschaftsbewertung/
bewertungskommission.htm/ an uns einreichen (Be-
stellformular: «Auftragserteilung mit Vollmacht an die
Bewertungskommission Basel-Stadt»).

Transparente Kosten
Die Kostenrichten sich nach dem gesetzlichen GebUhren-
schllssel aufgrund des ermittelten Verkehrswerts:
e 7. B. ermittelter Verkehrswert: Fr.  500000.—-
= Rechnung ca. Fr. 1100.—-
e 7 B. ermittelter Verkehrswert: Fr. 1000000.—-
= Rechnung ca. Fr. 1800.—
e 7. B. ermittelter Verkehrswert: Fr. 2000000.-
= Rechnung ca. Fr. 2800.—
Die Bearbeitung spezieller Gutachten, wie z.B. Dienst-
barkeiten, Baurechtszinsen oder spezielle Objekte, kdnnen
nach Absprache pauschal oder nach Aufwand erfolgen.

@ | Bau-und Verkenrsdepartement des Kantons Basel-Stadt
‘ Bewertungskommission

Geschiifsstelle Bewertungskommission
rundbuch- und Vermessungsamt

Dufourstrasse 40/50

CH-4001 Basel

Telefon  +41 (0)61 267 92 46

E-Mail  bewertungskommission@bs.ch
Internet  www.gva.bs.ch

Bewertung des Baurechtszinses
der Baurechtsparzellen

4000 Basel

Basel, Januar 2018

Kontakt

Kanton Basel-Stad't | Bau- und Verkehrsdepartement | Grundbuch- und Vermessungsamt | Geschaftsstelle Bewertungskommission

Dufourstrasse 40/50 | 4052 Basel | Postfach 4001 Basel

Telefon 061 267 92 46 | E-Mail bewertungskommission@bs.ch | www.gva.bs.ch/liegenschaftsbewertung/bewertungskommission.htm/
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f> Grundbuch

Basel, 23. November 2017
Grundbuch-Newsletter Nr. 8

1 Form* und weitere Erfordernisse im Rahmen von
Stockwerkeigentums- und Sonderrechtsdnderungen

1.1 Einleitung

In Anlehnung an die herrschende Lehrel, wonach jede Anderung von Stockwerkeigentum in
Form einer offentlichen Urkunde zu erfolgen hat, da eine solche immer zu einer Anderung
der Wertquoten, des Sonderrechtsbeschriebs oder des Aufteilungsplans fihrt, wird dies zu-
kiinftig auch vom Grundbuch- und Vermessungsamt des Kantons Basel-Stadt so praktiziert.

Die bisherige Basler Grundbuchpraxis stellte bei der Festlegung der fir eine Anderung
(bspw. Abtretung von Raumen, Grdssenanderung durch Umbau, Tausch von Raumen etc.)
von Stockwerkeigentum nétigen Form Uberwiegend auf die Frage ab, ob es zu einer Ande-
rung der Wertquoten kam oder ob die Wertquoten gleichblieben. Ersteres erforderte eine 6f-
fentliche Urkunde, Letzteres wurde in einfacher Schriftform zugelassen. Die Frage, ob mit
der StWE-Anderung eine Wertquotenanderung einhergeht, ist jedoch insbesondere relevant
fur die Bestimmung der notwendigen Zustimmungen, namentlich der Steuerverwaltung
(HASt), der Inhaber von beschrankten dinglichen Rechten, die Bestimmung des Rechtsgrun-
des und die in offentlicher Urkunde handelnden Parteien, was nachfolgend vertieft dargestellt
wird.

1.11 Verschiebung von Sonderrechtzu gemeinschaftlichem Teil

a) Mit Wertquotenanderung

Die Anderung hat durch samtliche Stockwerkeigentiimer in 6ffentlicher Urkunde zu erfolgen?
(Art. 712b Abs. 3 ZGB), eine separate Zustimmung der StWE-Versammlung erubrigt sich
daher. Gehoren die von den Wertquotenédnderungen betroffenen Einheiten nicht der gleichen
Eigentimerschaft, handelt es sich bei diesem Vorgang um eine Handanderung. Es ist somit
jeweils ein Rechtsgrund (causa) anzugeben und samtliche mit einer Handanderung einher-
gehenden Folgen sind zu beachten, namentlich auch eine allféallige durch den Vorgang anfal-
lende Handénderungssteuer. Hinsichtlich der bestehenden Pfandrechte erfolgt eine Pfand-
verminderung betreffend die Wertquote abgebenden StWE-Einheiten und eine Pfandver-
mehrung (in 6ffentlicher Urkunde) betreffend die wertquotenvermehrten StWE-Einheiten. In-
haber weiterer beschrankter dinglicher Rechte, insbesondere Nutzniessungsberechtigte, ha-
ben zuzustimmen, wenn sich ihr Recht durch die Anderung verschlechtert.

Wolf/Kernen, Begriindung von Stockwerkeigentum und nachtragliche Anderungen - insbesondere aus der Sicht des Notars, Schriften
Institut fir Notariatsrecht und Notarielle Praxis an der Universitat Bern, Band 21, S. 7 ff., S. 38, 40, 41 ff. m. w. H.; Wermelinger, ZH-
Komm., Art. 712 b ZGB N 17, 19 f. m. w. H.; Bruckner/Kuster, Die Grundstiicksgeschéfte, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht fir
Praktiker, Rz. 1312, 1315, 1318 m. w. H.

Vgl. Bruckner/Kuster (a.2.0.), Rz. 1315; Wolf/Kernen (a.a2.0.), S. 42 f.; Wermelinger (a.2.0.), Art. 712b ZGB N 20.
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b) Ohne Wertquotenanderung

Die Anderung hat durch samtliche Stockwerkeigentiimer in 6ffentlicher Urkunde zu erfolgen3,
eine separate Zustimmung der StWE-Versammlung ertbrigt sich auch hier. Die Grundpfand-
glaubiger und die Inhaber weiterer beschrankter dinglicher Rechte an der StWE-Einheit, wel-
che Raume zum allgemeinen Teil abgibt, haben zuzustimmen.

1.1.2 Verschiebung von allgemeinen Teilen zu Sonderrecht
a) Mit Wertquotendnderung

Es gilt das sub. 1.1.1 Bst. a) Beschriebene. Allfallige Grundpfandglaubiger von Pfandrechten
auf der Stammparzelle (zu STWE aufgeteilte Liegenschafts-, Baurechts- oder Unterbau-
rechtsparzelle) haben generell auf Grund ihres Vorrechts in Anlehnung an Art. 648 Abs. 3
ZGB nicht zuzustimmen.

b) Ohne Wertquotenédnderung

Die Anderung hat auch hier durch samtliche Stockwerkeigentiimer in 6ffentlicher Urkunde zu
erfolgen4, dies ohne separate Zustimmung der StWE-Versammlung. Die Grundpfandglaubi-
ger der StWE-Einheiten, denen die Nutzung an bislang allgemeinen R&umen entzogen wird,
haben zuzustimmen5. Inhaber weiterer beschrankter dinglicher Rechte, insbesondere Nutz-
niessungsberechtigte, haben zuzustimmen, wenn sich ihr Recht durch die Anderung ver-
schlechtert.

1.1.3 Verschiebung von SonderrechtsrGumen zwischen zwei Stockwerks-
einheiten

a) Mit Wertquotenanderung

In offentlicher Urkunde handeln die direkt betroffenen Stockwerkeigentiimer.t Die StWE-
Versammlung hat der Anderung mit einfachem Mehr zuzustimmen (Art. 712e Abs. 2 ZGB;
vorbehaltlich eines abweichenden Zustimmungsquorums im bestehenden Reglement). Hin-
sichtlich einer allfalligen Handénderung und der Zustimmungserfordernisse gilt das sub.
1.1.1 Bst. a) Dargelegte.

b) Ohne Wertquotendnderung

In offentlicher Urkunde handeln die direkt betroffenen Stockwerkeigentiimer.? Die StWE-
Versammlung hat der Anderung nicht zuzustimmen, da die weiteren Eigentimer in ihrer
Rechtsposition nicht tangiert sind. Die Grundpfandglaubiger, deren Unterpfand potentiell eine
Wertminderung erféhrt, und die Inhaber weiterer beschrankter dinglicher Rechte an den be-
troffenen StWE-Einheiten, deren Recht sich durch die Anderung verschlechtert, haben zuzu-
stimmensg

Vgl. Wolf/Kernen (a.a.0.), S. 42 f.; Wermelinger (a.a.0.), Art. 712b ZGB N 20.

Vgl. Wolf/Kernen (a.a.0.), S. 42 f.; Wermelinger (a.a.0.), Art. 712b ZGB N 20.

Vgl. Bruckner/Kuster (a.a.0.), Rz. 1313.

Vgl. Wermelinger (a.a.0.), Art. 712b ZGB N 18; Bruckner/Kuster (a.a.0.), Rz. 1315.

Vgl. Woif/Kernen (a.a.0.), S. 38; Wermelinger (a.2.0.), Art. 712b ZGB N 19 zum Tausch; Bruckner/Kuster (a.a.0.), Rz. 1313.
Vgl. Bruckner/Kuster (a.a2.0.), Rz. 1313; Wolf/Kernen (a.a.0.), S. 38.
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1.2 Schlussbemerkungen

Abschliessend sei darauf hingewiesen, dass sich die zustimmenden Glaubiger von Papier-
Schuldbriefen jeweils durch Vorlage der betreffenden Titel zu legitimieren haben. Ferner ist
bei jeder Ab&nderung von Stockwerkeigentum zu prifen, ob ein bestehendes Reglement in-
folge der vorgenommenen Anderungen ebenfalls revidiert werden muss.

2. Bedeutung altrechtlicher Wutzniessungen betreffend das
Grundbuch

Unter dem vor dem 1. Januar 1988 geltenden Recht wurde dem Uberlebenden Ehegatten
mittels einer Vereinbarung unter den Erben die unentgeltliche Nutzniessung an einem
Wohnhaus, welches im Eigentum des verstorbenen Ehegatten stand, eingerdaumt. Eine Ein-
tragung dieser Nutzniessung ins Grundbuch ist jedoch nie erfolgt. Es stellte sich nun die
Frage, ob diese Nutzniessung heute auch ohne Eintragung im Grundbuch giltig ist. Art. !
Abs. 1 SchlT ZGB hdlt fest, dass die rechtlichen Wirkungen von Tatsachen, die vor dem In-
krafttreten dieses Gesetzes eingetreten sind, auch im Nachgang gemass den Bestimmungen
des eidgendssischen oder kantonalen Rechts beurteilt werden, die zur Zeit des Eintritts die-
ser Tatsachen gegolten haben. Betreffend die Wirkungen des Erbgangs héalt Art. 15 SchiT
ZGB das Gleiche fest. Die im Zeitpunkt der Einraumung der Nutzniessung geltenden Geset-
zesbestimmungen sind folglich weiterhin anwendbar.

Gemass Art. 462 Abs. | aZGB - welcher hier zur Anwendung gelangt, da der Erblasser vor
dem 1. Januar 1988 und somit vor der Aufhebung dieser Bestimmung verstorben istd — erhalt
der Uberlebende Ehegatte, wenn der Erblasser Nachkommen hinterlasst, nach seiner Wahl
entweder die Haélfte der Erbschaft zu Nutzniessung oder einen Viertel zu Eigentum. Dem
Uberlebenden Ehegatten stand somit unter dem alten Recht - bei entsprechender Entschei-
dung - von Gesetzes wegen die Nutzniessung an der Haélfte des Nachlasses zu. Im Rahmen
einer Teilungsvereinbarung konnten die Erben die mit der Nutzniessung belasteten Vermo-
genswerte bezeichnen, was in casu erfolgt ist, indem der Uberlebende Ehegatte die Nutz-
niessung an der Liegenschaft erhalten hat und die Anspriiche der weiteren Erben mit den
Ubrigen Vermogenswerten abgegolten worden sind. Gemaéass Art. 747 Abs. | aZGB war die
Eintragung einer gesetzlichen Nutzniessung an Liegenschaften im Grundbuch nicht zwin-
gend erforderlich. Eine erga omnes-Wirkung konnte hingegen nur mit der Eintragung im
Grundbuch erreicht werden (Art. 747 Abs. 2 aZGB).10 Die unter dem alten Recht gestitzt auf
Art. 462 i. V. m. 747 aZGB entstandene gesetzliche Nutzniessung ist demzufolge gemass
Art. 21 SchIT ZGB auch unter dem neuen Recht ohne Eintragung im Grundbuch gtiltig und
entfallt nur im Falle einer Handanderung an einen gutglaubigen Dritten. Somit behalt die ge-
setzliche Nutzniessung am Wohnhaus, welche dem Uberlebenden Ehegatten eingerdumt
worden ist, heute auch ohne Eintragung im Grundbuch ihre Glltigkeit.

Diese Sachlage fuhrt zu verschiedenen grundbuchlichen Problemen: So wirde, etwa bei der
Beschwerung eines vor der Vereinbarung der altrechtlichen Nutzniessung eingetragenen
Pfandrechtes, ein unzuldssiger gebrochener Rang entstehen. Ebenfalls nicht geprift werden
kann die Verfugungsmacht des Grundeigentimers bei einer Belastung der Liegenschaft mit
Dienstbarkeiten, Vormerkungen etc., da diesem bei Vorhandensein einer Nutzniessung an
sich nur das ,nackte Eigentum® zusteht. Da das Vorhandensein einer altrechtlichen Nutz-

Tuor/Schnyder/Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, § 64 Rz. 7.
Tuor/Schnyder/Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, § 64 Rz. 17.
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niessung durch das Grundbuch nicht geprift werden kann, wird dieser Aspekt bei der Bear-
beitung von Grundbuchgeschaften nicht weiter beachtet.

3. Vertretufigsvertidltnasse im Rahmen einer Indossi©-
rung/Ubertragung von Schuldbriefforderungen

Gemass Art. 864 Abs. 1 ZGB bedarf es zur Ubertragung der Schuldbriefforderung der Uber-
gabe des Pfandtitels an den Erwerber. Art. 864 Abs. 2 ZGB ergénzt dass, wenn der Titel auf
den Namen einer Person lautet, es ausserdem einen Ubertragungsvermerk (sog. Indossa-
ment) auf dem Titel unter Angabe des Erwerbers bedarf. Zur Zession besagt Art. 164 Abs. !
OR, dass ,der Glaubiger (...) eine ihm zustehende Forderung ohne Einwilligung des Schuld-
ners an einen anderen abtreten [kann], soweit nicht Gesetz, Vereinbarung oder Natur des
Rechtsverhéltnisses entgegenstehen”

Gemass der herrschenden Lehre kann das Indossament von einem Stellvertreter unter-
schrieben werdenll, da es sich dabei nicht um ein hdchstpersonliches einseitiges Rechtsge-
schéft handelt. Ist eine juristische Person Glaubigerin des Namenschuldbriefes, so muss das
Indossament mittels Firmenunterschrift nach Art. 719 OR erfolgen.l2 Hierbei ist auch eine
Unterzeichnung durch einen Prokuristen mdglich, da es sich nicht um einen Vorgang han-
delt, zu welchem dieser gemaéss Art. 459 Abs. 2 OR ausdriicklich erméachtigt werden muss.

Fur die Zession gilt, dass solange der abtretende Glaubiger (Zedent) die Verfligungsmacht
Uber die abzutretende Forderung hat, er oder ein zur Verfigung Uber die Forderung bevoll-
machtigter Stellvertreter des Glaubigers diese Forderung zedieren kann.l3 Der Glaubiger ei-
nes Namenschuldbriefes kann sich folglich zu diesem Zwecke vertreten lassen, indem er je-
manden hierflr beauftragt.

4, Zulassige Quoren bei StWE-Reglementsanderungen

Die Bestimmung von Art. 712g Abs. 3 ZGB sieht vor, dass die Begriindung sowie Anderung
eines Reglements der Stockwerkeigentimer fir dessen Verbindlichkeit eines Mehrheitsbe-
schlusses der Stockwerkeigentiimer, welche zugleich zu mehr als die Héalfte anteilsberechtigt
sind, bedarf. Dies gilt auch fiur bereits im Begrindungsakt aufgestellte Regiemente. Aus der
gesetzlichen Bestimmung geht hingegen nicht hervor, ob eine Erschwerung bzw. Erleichte-
rung dieses Quorums zulassig ist.

In der Literatur werden unterschiedliche Auffassungen dazu vertreten. Ein Teil der Lehre be-
furwortet ein Erschweren des Quorumsl4 ein Teil der Lehre spricht sich dagegen aus.l5 Das
Bundesgericht hat sich im Urteil 5C.50/2004, E. 4.2 vom 23. Juni 2004 ebenfalls mit der
kontrovers diskutierten Thematik befasst und kam zum Schluss, dass eine Erschwerung des
Quorums fur kleinere Gemeinschaften zweckméssig und daher grundsatzlich als zulassig zu
erachten sei. Im Gegensatz dazu sei eine Erschwerung des Quorums bzw. ein reglementari-

Staehelin, BS-Komm., Art. 864 ZGB N 12; JAGGI, ZH-Komm., Art. 967 OR N 87 und Art. 968 f. OR N 22; Leemann, BE-Komm., Art. 869
aZGB N 15; Pfaffii Theorie und Praxis zum Grundpfandrecht, in: recht (6/1994), S. 266.

Staehelin, BS-Komm., Art. 864 ZGB N 12; Pfaffli, Theorie und Praxis zum Grundpfandrecht, in: recht (6/1994), S. 266; Wieland, ZH-
Komm., Art. 869 aZGB N 4a.

Girsberger/Hermann, BS-Komm., Art. 164 OR N 17; Huguenin, Obligationenrecht-Allgemeiner und Besonderer Teil, N 1342;
Schaufelberger/Keller, KurzKomm., Art. 164 OR N 6.

Meier-Hayoz/Rey, BE-Komm., Art. 712g ZGB N 88 f.; Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts, 2. Auflage, 2000, Rz. 834 f.; Weber, Min-
derheitenschutz beim Stockwerkeigentum, in: ZBGR (60/1979), S. 150 f.

Bosch, Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Art. 712g ZGB N 11; Muller, Zur Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer, S. 99 f.;
Wermelinger, La propriété par étages, Commentaire des articles 712a a 712t du CC, Art. 712g ZGB N 145.
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sches Einstimmigkeitserfordernis zur Anderung von Nebenpunkten nicht zuldssig, da sich
dies mit dem gesetzgeberischen Grundgedanken des Minderheitenschutzes nicht vereinba-
ren liesse.

Das Grundbuch folgt der Rechtsprechung des Bundesgerichts und erachtet eine Erschwe-
rung des Zustimmungsquorums bei StWE-Reglementsdnderungen zu wesentlichen Punkten,
wozu zweifellos s&dmtliche Fragen zu Nutzung und Kostentragung gehoren, fur zuldssig.

5. Gemischte Schenkung ein Vorkaufsfall?

Fur das Grundbuch stellt sich im Zusammenhang mit gemischten Schenkungen die Frage,
wann eine solche vorliegt und ob dadurch ein Vorkaufsfall gern. Art. 216c OR ausgeldst wird.

Das Bundesgericht geht von einer gemischten Schenkung aus, wenn die Parteien, das Leis-
tungsverhéltnis kennend, einen erheblich tieferen Wert vereinbaren und das auch wollen.
Preisverglinstigungen im Sinne eines Freundschaftspreises begriinden jedoch keine unent-
geltliche Zuwendung, soweit der Verdusserer die Verausserung als durch den Kaufpreis ge-
deckt betrachtet.l6 Die Steuerverwaltung Basel-Stadt geht fur steuerrechtliche Belange be-
reits dann von einer gemischten Schenkung aus, wenn der Verkaufswert einer Liegenschaft
einen Franken unter dem Steuerwert liegt.

Gemass herrschender Lehre und Rechtsprechung wird die gemischte Schenkung nicht
als Vorkaufsfall behandelt. Dies mit der Begriindung, dass die Vorteile einer gemischten
Schenkung dem Dritterwerber auf Grund seiner personlichen Eigenschaften zukommen sol-
len und nicht dem Vorkaufsberechtigten.19

In Anbetracht der per 1. Januar 2017 erfolgten steuerrechtlichen Neubewertungen der Lie-
genschaften im Kanton Basel-Stadt, welche auf Grund der genannten Praxis auch bei ver-
haltnismassig hohen Bewertungen der Liegenschaft von einer gemischten Schenkung aus-
gehen, und zur Verhinderung der Aushebelung von Vorkaufsrechten, behélt sich das Grund-
buch Basel-Stadt vor, bei Verdacht auf Umgehungsgeschéft gemischte Schenkungen den-
noch als einen Vorkaufsfall zu behandeln.20

6. Erforderlichkeit einer Vollmacht fur die Anmeldung der Erb-
teilung

Die Prufung des Verfigungsrechts gehort geméss Art. 965 ZGB zu den Aufgaben des
Grundbuchs. Handelt der Verfigungsberechtigte durch einen Bevollméchtigten, so muss
sich dieser durch die Vorlage einer Vollmacht ausweisen (Art. 965 Abs. 2 ZGB und Art. 83
Abs. 2 lit. d GBV).

Mit weiteren Verweisen auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung Vogt/Vogt, BS-Komm., Art. 239 OR N 5.

Fasel, BS-Komm., Art. 216c OR N 5, m. w. Verw. auf BGE 92 Il 160 und Botschaft, BBl 1988 Ill 1079; m. w. Verw. auf die bundesgerichtli-
che Rechtsprechung; VogtA/ogt, BS-Komm., Art. 239 OR N 5d; Meier-Hayoz, BE-Komm., Art. 681 ZGB N 171; Koller, Der Grundstick-
kauf, in: Anwaltsrevue (03/2017), S. 117; Ruegg, Zwei Fragen zum Vorkaufsrecht aus einem erbrechtlichen Blickwinkel, in: successio
(4/2016), S. 285 f.

Vgl. BGE 102 Il 243 ff., 250 E. 4; BGE 115 Il 175 ff., 178 E. 4a.

Mit weiteren Verweisen Werren, Der Vorkaufsfall nach Art. 216¢ OR, in: Jusletter vom 17. September 2012, S. 5; Meier-Hayoz, BE-
Komm., Art. 681 ZGB N 171.

Vgl. Meier-Hayoz, BE-Komm., Art. 681 ZGB N 171; BGE 85 Il 474 ff., 482 E. 4.
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Nach der aktuellen Praxis des Grundbuchs wird im Rahmen der Anmeldung einer Erbteilung
durch mindestens einen Erben oder durch den Notar auf die Einreichung von Vollmachten
verzichtet.

Die bisherige Praxis lasst den Fall unberiicksichtigt, wenn sich einer der Erben nach der Un-
terzeichnung der Erbteilung nicht mehr mit der Durchfiihrung und Anmeldung der Erbteilung
einverstanden erklart und hierdurch die Eintragungsermachtigung widerruft. Folglich ist die
bisherige Praxis betreffend die Uberpriifung der Vertretungsmacht problematisch.

Neu muss die Grundbuchanmeldung entweder durch alle Erben unterzeichnet werden oder
der Anmeldende muss sich durch die Vorlage von Vollmachten ausweisen, beispielsweise im
Rahmen des Erbteilungsvertrages. Somit kann sichergestellt werden, dass ein allféalliger Wi-
derruf einer Vollimacht seine Wirkung entfalten kann und dass das Verflgungsrecht im Zeit-
punkt der Grundbuchanmeldung vollstandig geprift werden kann.

7. Flachenmassige Ausdehnung von Baurechten

Eine flachenméssige Ausdehnung eines Baurechts ist — unabhangig von dessen Umfang -
rangbegriindend. Ein Auslegungsspielraum, wonach bei nur geringfligigen Ausdehnungen
eines Baurechts kein neues Eintragungsdatum im Grundbuch entstehen wirde, birgt die Ge-
fahr von einer willkirlichen Behandlung dieser Falle in sich. Dem kann mit der Gleichbehand-
lung samtlicher Ausdehnungen entgegen gewirkt werden. Soll das Baurecht seinen Rang
behalten, missen mit der Anmeldung allféllige Rucktritte der nachgehenden Berechtigten mit
eingereicht werden. Die Verlangerung eines selbstandigen und dauernden Baurechts bleibt
in Anlehnung an die herrschende Lehre weiterhin nicht rangbegriindend.2l

8. Nachweis gemass Art. 169 ZGB

Nach Art. 169 Abs. 1| ZGB kann ein Ehegatte nur mit der ausdricklichen Zustimmung des
andern Ehegatten das Haus oder die Wohnung der Familie verdussern oder durch andere
Rechtsgeschafte die Rechte an den Wohnraumen der Familie beschranken. Die Zustimmung
des andern Ehegatten kann vor, bei und nach Abschluss des Rechtsgeschéfts in einfacher
Schriftform abgegeben werden.22 Der zustimmungsbedirftige Vertrag kann beim Grundbuch
aber nicht angemeldet werden, bevor die Zustimmung vorliegt.

Kann die Zustimmung des anderen Ehegatten aus objektiven Griinden nicht innert nitzlicher
Frist beigebracht werden, kann die Urkundsperson beurkunden, das Grundstiick, tber wel-
ches verfugt wird, sei keine Familienwohnung.23 Fir die Feststellung, dass es sich nicht um
eine Familienwohnung handelt, reicht eine blosse Aktennotiz der Urkundsperson nicht aus.
Vielmehr muss der Tatbestand der Nicht-Familienwohnung beurkundet werden.24

Vgl. dazu Newsletter Grundbuch Nr. 5 mit entsprechenden Hinweisen. Bruckner/Kuster, Die Grundstiicksgeschafte, Schweizerisches
Immobiliarsachenrecht fiir Praktiker, Rz. 1558.

Schwander, BS-Komm., Art. 169 ZGB N 18.

Bruckner/Kuster, Die Grundstilicksgeschéfte, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht fur Praktiker, Rz. 2618; Bruckner, Schweizeri-
sches Beurkundungsrecht, Rz. 3195 ff. m. w. H.

Bruckner, Schweizerisches Beurkundungsrecht, Rz. 3201.
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) Einfiuhrung des Katasters der Offentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (OREB-Kataster) im Kanton Basel-
Stadt

9.1 Einleitung

Der OREB-Kataster ist ein systematisches und o6ffentlich zugangliches Inventar, welches zu-
verlassig und aktuell Gber die vom Bund und von den Kantonen bezeichneten offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) informiert. Er beinhaltet insbesondere Ge-
obasisdaten, Rechtsvorschriften und Hinweise auf die gesetzlichen Grundlagen. Bei der Ein-
fuhrung des OREB-Katasters handelt es sich um eine Verbundaufgabe von Bund und Kanto-
nen, welche in allen Kantonen gemass Geoinformationsgesetz des Bundes bis spéatestens
Ende 2019 realisiert werden muss. Im Kanton Basel-Stadt ist die Inbetriebnahme des Katas-
ters auf Anfang 2019 vorgesehen.

9.2 Das Projekt OREB-Kataster im Kanton Basel-Stadt

Mit der Ausarbeitung der Projektdefinition25 sowie des Projektauftrages — dieser wurde mit
RRB Nr. P161534 vom 18. Oktober 2016 durch den Regierungsrat genehmigt - startete das
Projekt OREB-Kataster im Méarz 2016. Es folgte die Erstellung des Konzepts26 zu Handen des
Bundes, welches im Dezember 2016 vom Bundesamt fiir Landestopografie (swisstopo) ab-
genommen wurde. Im August 2016 wurde ein sogenanntes Schwergewichtsprojekts des Kan-
tons Basel-Stadt in die Wege geleitet. Dabei wurde die rechtliche Problematik der Verwen-
dung des OREB-Katasters als Publikationsorgan - wie vom Bund in der Verordnung uber den
Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREBKYV) vorgesehen - durch
das GVA untersucht. Mit der Abnahme des Schlussberichts?? durch die swisstopo fand das
Schwergewichtsprojekt Ende Juli 2017 seinen erfolgreichen Abschluss. Die im Rahmen des
Schwergewichtsprojekts erlangten Erkenntnisse und Losungsansatze haben wichtige Auswir-
kungen auf die vom Kanton Basel-Stadt erarbeitete Weisung zum OREB-Kataster, die vom
Kanton zu erlassende Verordnung Uber den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen (KOREBKYV) und die Fachgesetzgebung. Die vom GVA verfasste verwaltungs-
interne Weisung dient der einheitlichen Organisation und Koordination der Ablaufe des
OREB-Katasters. Sie richtet sich an die betroffenen Fachamter. Die vorgenannte KOREBKV
regelt die Einzelheiten des Verfahrens, der Organisation, des Zugangs und der Publikation
des OREB-Katasters. Im Rahmen der Einfilhrung der KOREBKV miissen zudem einige Best-
immungen der Fachgesetzgebung (Verordnungen und Gesetze) angepasst werden, um den
durch die Einfuhrung des Katasters verédnderten Gegebenheiten Rechnung zu tragen. Am
2. November 2017 gingen die KOREBKYV, die anzupassende Fachgesetzgebung mit den ent-
sprechenden Berichten und die Weisung in die verwaltungsinterne Konsultation, welche bis
am 1. Dezember 2017 dauern wird.

Die Erkenntnisse und Losungsansatze des Schwergewichtsprojekts des Kantons Basel-Stadt
hatten ferner wesentliche Auswirkungen auf die vom Bund aktuell revidierte OREBKV. In der
dazu einberufenen Arbeitsgruppe ,Revision OREBKV* des Bundes war auch das GVA in

Vgl. Projektdefinition vom 9. August 2016, abrufbar unter: http://www.qva. bs.ch/dam/icr:bcecde38-4a0d-42c8-b2d8-
599cc69a0aaa/&Ouml;REB-K Proiektdefintion RRB.pdf (zuletzt besucht am 20. November 2017).

Vgl. Phasenbericht Konzept vom 15. Dezember 2016, abrufbar unter: http://www.qva. bs.ch/dam/icr:d4b81fab-3d5c-4642-8347-
7132f4d635eb/20161215 &Ouml;REB-K Konzept BS v1,1 inklAnh&aumbnge.pdf (zuletzt besucht am 20. November 2017).

Vgl. Schlussbericht zum Schwergewichtsprojekt i. S. OREB-Kataster Nr. SGP17-BS (Publikationsorgan) vom 28. Juli 2017, abrufbar unter:
http://www.qva.bs.ch/dam/icr:45b31e16-fob1-444e-b8be-f0d4785f8c91/Schlussbericht SGP-17 Publikationsorgan.pdf (zuletzt besucht am
20. November 2017).
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Person von Herrn Dr. A. Moshe, Grundbuchverwalter und Leiter Recht GVA, und Herrn
S. Rolli, Leiter GVA, vertreten. Am 14. November 2017 fand die letzte Sitzung im Rahmen der
Arbeitsgruppe statt. Auf Grund der stichhaltigen Argumente fanden samtliche Interessen des
Kantons Basel-Stadt Eingang in die revidierte OREBKYV. Die Verordnung geht nun in die Ver-
nehmlassung des Bundes.

9.3 Schnittstellen zum Grundbuch

Die Vorschrift von Art. 16 Abs. 1| GeolG halt fest, dass all jene OREB Gegenstand des
OREB-Katasters sind, welche gemass ZGB nicht im Grundbuch anzumerken sind. Der
OREB-Kataster verhalt sich zum Grundbuch komplementar, wobei Ersterem - wie es der
Name schon besagt - betreffend die Filhrung und Darstellung der OREB unbestritten die
Leadfunktion zukommt.

Durch die Anmerkung der OREB im Grundbuch einerseits und deren Fihrung im OREB-
Kataster andererseits wirde dies wiederum fur den Rechtssuchenden bedeuten, dass dieser
- zwecks Erlangung eines vollstandigen Uberblicks - in beide Kataster, mithin in das Grund-
buch und den OREB-Kataster, Einsicht nehmen miisste. Aus Griinden der Vollstandigkeit
und Benutzerfreundlichkeit werden deshalb die im Grundbuch angemerkten OREB neu auch
im OREB-Kataster gefiihrt und in Anlehnung an Art. 129 Abs. 2 GBV im OREB-Kataster mit
Hinweis auf bestehende Anmerkungen im Grundbuch erganzt.

Da richtigerweise der OREB-Kataster im Verhaltnis zum Grundbuch betreffend der OREB
die Lead-Funktion innehaben muss, kann es langfristig nur Ziel sein, samtliche OREB in den
OREB-Kataster zu tberfiihren und lediglich jene zusatzlich im Grundbuch zu belassen, wel-
che, wie z.B. die Anmerkung der belastenden Standorte, eine Verfligungsbeschrankung dar-
stellen, mithin eine grundbuchrechtliche Wirkung entfalten.

Selbstverstandlich wird auf Grund der Benutzerfreundlichkeit mit der Einfihrung des OREB-
Katasters der Grundbuchauszug kiinftig einen Disclaimer enthalten, welcher darauf hinweist,
dass die jeweilige OREB im OREB-Kataster gefiihrt wird.

94 Vorteile fur die Benutzerinnen und Benutzer

Der OREB-Kataster bringt fiir alle Beteiligten einen grossen Gewinn mit sich. Die Bevolke-
rung, die Wirtschaft wie auch die o6ffentliche Verwaltung profitieren von dem schnelleren
(elektronischen) Zugriff auf alle Informationen betreffend die OREB, welche auf einem
Grundstiick lasten. Von grossem Vorteil ist, dass die OREB des Bundes, wie auch jene des
Kantons, nun Uber den Kataster an ein und demselben Ort abrufbar sind. Des Weiteren lie-
gen - im Gegensatz zum Grundbuch - im OREB-Kataster firr jedes OREB alle Rechtsdoku-
mente vor. Der OREB-Kataster ist kosteneinsparend, bringt mehr Transparenz und somit
auch eine hohere Rechtssicherheit im Immobilienbereich mit sich.

10. Umzug GVA am Freitag 24. November 2017

Am Freitag, den 24. November 2017, wird das Grundbuch- und Vermessungsamt Basel-
Stadt von der Rittergasse 4 an den neuen Standort an der Dufourstrasse 40/50 umziehen.
Auf Grund der Umzugsarbeiten bleiben das Kundenzentrum GVA und der Notarenschalter
am Freitag den 24. November 2017 ganztags sowie am Montag den 27. November 2017
vormittags geschlossen. Wéahrend dieser Zeit kénnen die Grundbuchgeschéafte beim Emp-
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fang BVD im Erdgeschoss an der Dufourstrasse 40 abgegeben werden (8:00 - 12:00 Uhr
und 13:30 - 16:00 Uhr). Ein Bezug von erledigten oder beanstandeten Grundbuchgeschéften
wird nicht méglich sein.

Gerne begriissen wir Sie am Montag, den 27. November 2017, ab 13:30 Uhr in unserem
neuen Kundenzentrum GVA an der Dufourstrasse 40 im 2. Obergeschoss und freuen uns
auf eine weiterhin angenehme und erfolgreiche Zusammenarbeit.

Dr. Amir Moshe
Grundbuchverwalter und
Leiter Recht GVA

Impressum:

Der Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint periodisch. Er richtet sich primér an die Nota-
rinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt elektronisch zugestellt. Digital sind die
Newsletter unter www.gva.bs.ch > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, 16. Mai 2017
Grundbuch-Newsletter Nr. 7

1. Eintrag Bauhandwerkerpfandrecht bei Stockwerkeigentum

Gemass Art. 837 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB besteht fur die Forderungen der Handwerker oder Unterneh-
mer, die zu Bauten oder anderen Werken auf einem Grundstiick Material und Arbeit oder Arbeit
allein geliefert haben, an diesem Grundstuck, sei es, dass sie den Grundeigentimer oder einen
Unternehmer zum Schuldner haben, Anspruch auf Errichtung eines gesetzlichen Grundpfandes.

Beim Stockwerkeigentum stellt sich die Frage, auf welchem Grundstick — auf dem Stamm-
grundstick (Liegenschaft oder Baurecht) oder auf den einzelnen Stockwerkeigentumseinheiten —
das Bauhandwerkerpfandrecht eingetragen werden muss oder kann. Diesbeziiglich wurden von
der herrschenden Lehre und Rechtsprechung folgende Grundsatze erarbeitet:

Wurden die Bauarbeiten lediglich fir im Sonderrecht stehende Raume erbracht, so ist das Bau-
handwerkerpfandrecht zu Lasten der entsprechenden Stockwerkeigentumseinheit einzutragen.
Bei Forderungen des Bauhandwerkers aus Bauarbeiten an den gemeinschaftlichen Teilen kann
der Bauhandwerker grundsatzlich wahlen, ob er das Stammgrundstiick belasten oder seinen An-
spruch anteilsmassig auf alle Stockwerkeigentumseinheiten verlegen will. Wurde eine Stock-
werkeigentumseinheit jedoch bereits mit Grundpfandrechten belastet, so darf das Stammgrund-
stuck ohne Zustimmung aller Beteiligten, insbesondere auch der Pfandglaubiger der Pfandrechte
an den Anteilen, nicht mehr mit einem Bauhandwerkerpfandrecht belastet werden (Art. 648 Abs.
3 ZGB), was zu bedeuten hat, dass die vorgenannte Wahlimoglichkeit des Bauhandwerkers in
vielen Féllen entfallt. Das Bauhandwerkerpfandrecht muss folglich anteilsméassig auf den ver-
schiedenen Stockwerkeigentumseinheiten errichtet werden. Beantragt der Bauhandwerker die
Belastung aller Stockwerkeigentumseinheiten, muss er die von ihm geltend gemachte Gesamt-
summe des Bauhandwerkerpfandrechts im Verhdltnis ihres Werts auf die Stockwerkeigentums-
einheiten verteilen.

Diese Grundsatze werden vom Grundbuch Basel-Stadt bereits seit langerer Zeit angewendet.

In BGE 5A_924/2014 vom 7. Mai 2015 (E.4.1.3 sowie E.4.2) hat das Bundesgericht festgehalten,
dass ein Gesamtpfand auf allen Stockwerkeigentumseinheiten grundsatzlich nicht mdglich ist, da
ein Gesamtpfand nur zulassig ist, wenn alle verpfandeten Grundsticke dem gleichen Eigentiimer
gehdren oder im Eigentum solidarisch verpflichteter Schuldner stehen (Art. 798 Abs. 1 ZGB). Das
Grundbuch Basel-Stadt folgt diesem Grundsatz.

2. Gesetzliches Pfandrecht der Gemeinschaft fur Beitragsforde-
rungen

Die gesetzliche Bestimmung von Art. 712i Abs. 1 ZGB sieht vor, dass die Stockwerkeigentimer-
gemeinschaft Anspruch auf Errichtung eines (gesetzlichen) Pfandrechts fir die ,auf die letzten
drei Jahre entfallenden Beitragsforderungen® hat. Aus dem Gesetzestext geht jedoch nicht her-
vor, auf welchen Zeitpunkt fir den Beginn der 3-Jahres-Frist abzustellen ist. Ebenso wenig ist
daraus zu entnehmen, ob nur Forderungen aus den drei bereits abgeschlossenen Rechnungsjah-
ren gesichert werden kénnen oder auch Forderungen aus dem laufenden Rechnungsjahr.
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Das Bundesgericht hat sich zur vorliegenden Problematik bisher nicht gedussert und in der Lite-
ratur sind unterschiedliche Auffassungen dazu vertreten.

Aus der Rechtsprechung des Obergerichts ZH (Urteil des Obergerichts - LF 160001) geht jedoch
Folgendes dazu hervor:

Der Zweck der zeitlichen Beschrankung liegt darin, den Erwerber einer Stockwerkeigentumsein-
heit zu schiitzen. Eine zu sehr verzogerte Erhebung der Beitragsforderungen ist zu vermeiden, da
der Anteil des Erwerbers mit einem Pfandrecht fur Beitrage, die der Verkaufer schuldig geblieben
ist, belastet sein kann.

Dementsprechend ist die 3-Jahres-Frist ab dem Zeitpunkt des Eingangs des Begehrens um Ein-
tragung des Pfandrechts bei Gericht zurlickzurechnen und festzulegen.

Die Pfandhaft ist dabei nicht auf die Forderungen der letzten drei abgeschlossenen Rechnungs-
jahre zu erstrecken, da hierdurch eine faktische 4-Jahres-Frist geschaffen werden konnte, was
den Schutzzweck des Stockwerkeigentumserwerbs untergraben und letztendlich auch eine ge-
wisse Rechtsunsicherheit mit sich bringen wirde.

In diesem Sinne besteht das Pfandrecht somit nicht nur fir abgeschlossene Rechnungsjahre,
sondern auch fir Forderungen aus dem laufenden Rechnungsjahr. Dies bedeutet, dass das
Pfandrecht nur fur die tatsachlich in den letzten drei Jahren vor dem Einreichen des Begehrens
um Eintragung des gesetzlichen Pfandrechts angefallenen Forderungen besteht. Auch fir ein
abgeschlossenes Rechnungsjahr kann daher die Pfandhaft nur fir den Betrag geltend gemacht
werden, der den Zeitraum betrifft, welcher zum Zeitpunkt des Einreichens des Begehrens max.
drei Jahre zurtckliegt.

Vorteilhaftere Fristberechnungen fiir die Gemeinschaft bzw. den Verwalter von Stockwerkeigen-
tum sind mit Vorbehalt zu beachten, da keine Garantie besteht, dass das Bundesgericht diese
vorteilhafteren Varianten bericksichtigen wirde.

Daher ist es zu empfehlen, diese fir die Stockwerkeigentimergemeinschaft ungtnstigere Varian-
te der Fristberechnung zu wéhlen.

3. Notwendigkeit der Prosequierung von Ehe- und Erbvertragen
mittels Erbteilung

Ehegatten unter dem Guterstand der Gltergemeinschaft kénnen in einem Ehevertrag vereinba-
ren, dass bei der Auflésung der Giitergemeinschaft durch Tod das ganze Gesamtgut mit dingli-
cher Wirkung dem uberlebenden Ehegatten zu Alleineigentum anwachst (sogenannte Uberle-
bensklausel, Art. 241 Abs. 2 ZGB). Das Grundbuch Basel-Stadt folgt der herrschenden Lehre,
wonach der Uberlebende Ehegatte das Gesamtgut durch Anwachsung (Akkreszenz) aufgrund
des Giterrechts erwirbt'. Die Grundstiicke des Gesamtgutes gehen in Anwendung von Art. 656
Abs. 2 ZGB ausserbuchlich in das Alleineigentum des (iberlebenden Ehegatten iiber.” Eine Erb-
teilung ist folglich nicht erforderlich.

Fur die Eintragung des Uberlebenden Ehegatten im Grundbuch kann auf die Zustimmung weiterer

Erben verzichtet werden, denn diese kdnnen gegen eine allféllige Pflichtteilsverletzung die Her-
absetzungsklage erheben und gegebenenfalls eine Grundbuchberichtigung verlangen.

Vgl. PFAFFLI/BYLAND, Anwaltsrevue 2015, S. 82.
ScHMID, ZBGR 83/2002, S. 340 f.
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In allen anderen Féllen braucht es eine Erbteilung, insbesondere wenn die Ehegatten unter dem
Guterstand der Errungenschaftsbeteiligung vereinbaren, dass beim Tod eines Ehegatten beide
Vorschlage dem Uberlebenden Ehegatten zustehen (Art. 216 Abs. 1 ZGB) und dass dem Uberle-
benden ein Grundstick in Anrechnung an seine Vorschlagsanspriche zugewiesen werden soll.
Es handelt sich hierbei um keinen Fall eines aussergrundbuchlichen Erwerbs, sondern gemass
Art. 210 Abs. 1 ZGB um eine obligatorische Forderung gegentiber dem Nachlass respektive des
Nachlassvermdgens gegentber dem Uberlebenden Ehegatten. Die Zuweisung von Grundstiicken
an den uberlebenden Ehegatten erfolgt mittels einer Erbteilung, auch wenn die Zuweisung real
vor der Erbteilung erfolgt.®

4, Verfugung Uber ein zum Gesamtgut zdhlendes Grundsttick

Nach neuer Praxis des Grundbuchs Basel-Stadt kann ein unter dem Giterstand der Glterge-
meinschaft lebender, falschlicherweise jedoch als Alleineigentiimer eines im Gesamtgut stehen-
den Grundstiicks eingetragener Ehegatte nicht selbstandig tber das betreffende Grundstiick ver-
fugen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn letzterer hierfiir nachweislich die Einwilligung des nicht
eingetragenen Ehegatten nach Art. 228 Abs. 1 ZGB erhalten hat. Vielmehr muss — zusatzlich
zum Erfordernis der Einwilligung des Ehegatten — zuerst das Gesamthandverhaltnis, mithin also
der nicht eingetragene Ehegatte als Gesamteigentiimer im Grundbuch aufgenommen werden.*

Ableiten lasst sich dies aus dem relativen Eintragungsprinzip nach Art. 656 Abs. 2 ZGB. Dieser
Artikel enthalt eine nicht abschliessende Aufzdhlung von Tatbestanden, bei denen der Eigen-
tumserwerb unabh&ngig vom Grundbucheintrag erfolgt.” Hierzu z&hlt auch das giiltige Zustande-
kommen eines Ehevertrages, mit welchem die Ehegatten Giltergemeinschaft vereinbaren, was
unmittelbar die Entstehung von Gesamteigentum an den Objekten des Gesamtguts bewirkt.® In-
dessen kann der Erwerber gemass Art. 656 Abs. 2 ZGB erst dann lUber das Grundstick verfligen,
wenn seine Eintragung im Grundbuch erfolgt ist. Ist dem Grundbuchverwalter bekannt, dass die
Eintragung eines Ehegatten als Alleineigentiimer deshalb unkorrekt ist, weil das Grundstuck zum
Gesamggut gehort, so ist das Grundbuch vor einer weiteren grundbuchlichen Verfugung richtigzu-
stellen.

Dem steht auch der Wortlaut von Art. 228 Abs. 1 ZGB nicht entgegen, wonach ein Ehegatte im
Rahmen der ausserordentlichen Verwaltung des Gesamtguts ,nur [aber immerhin] mit Einwilli-
gung des anderen die Gemeinschaft verpflichten und tGber das Gesamtgut verfigen [kann]®. So-
fern eine Einwilligung erteilt worden ist, fihrt dieses gesetzliche Vertretungsverhaltnis jedoch le-
diglich dazu, dass der vertretende Ehegatte zwar ,selbstandig®, dabei aber auch fir und mit
Wirkung fir den vertretenen Ehegatten Uber das Gesamtgut verfligt. Durch seine Einwilligung
und in seiner Eigenschaft als Gesamteigentimer verfligt in sachenrechtlicher Hinsicht indes auch
der vertretene Ehegatte Uber das Gesamtgut mit. Dies kann er gemass Art. 656 Abs. 2 ZGB aber
erst dann, wenn er im Grundbuch eingetragen ist.?

ScHMID, ZBGR 83/2002, S. 330 f. m. w. H.

Im Gegensatz zu den Grundstiicken fallen die einem Ehegatten zustehenden Gesamthandsanteile an einem Grundstiick nicht in das Gesamtgut.
Es findet kein Eintritt des Gutergemeinschaftsehegatten in das Gemeinschaftsverhdltnis des anderen Ehegatten statt — so z.B. bei einer Erbenge-
meinschaft oder einer einfache Gesellschaft. Lediglich der Liquidationsanteil an diesem Gemeinschaftsverhaltnis gehort zum Gesamtgut. Wird ein
Grundstiick im Rahmen der Liquidation des Gesamthandverhéltnisses dem anteilhabenden Ehegatten zu Allein- oder zu Miteigentum zugewiesen,
so fallt das Grundstiick bzw. der Miteigentumsanteil daran hinwiederum in das Gesamtgut (so ScHMID, ZBGR 83/2002, S. 331).

Vgl. STREBEL/LAIM, BS-Komm., Art. 656 ZGB N 36.

Vgl. STREBEL/LAIM, BS-Komm., Art. 656 ZGB N 57.

STREBEL/LAIM, BS-Komm., Art. 656 ZGB N 61.

Vgl. HAUSHERR/AEBI-MULLER, BS-Komm., Art. 227/228 ZGB N 13.

© N o o
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5. Kraftloserklarung von Schuldbriefen

Im Rahmen der Kraftloserklarung eines nicht mehr beibringbaren Papier-Schuldbriefs sind dem
Grundbuch Basel-Stadt die folgenden Rechtsgrundausweise beizubringen.

Zunachst ist der Anmeldung eine Kraftloserklarung des zustandigen Gerichts beizulegen. Fir die
Kraftloserklarung von Schuldbriefen betreffend Grundstiicke, die im Grundbuch Basel-Stadt auf-
genommen sind, ist das Zivilgericht Basel-Stadt zwingend und ausschliesslich zustandig. Sodann
ist ein schriftlicher Antrag des Grundeigentimers und des Schuldners erforderlich, falls anstelle
des kraftlos erklarten Schuldbriefs ein neuer ausgestellt werden soll. Dieser hat den Hinweis zu
enthalten, dass er den bisherigen Schuldbrief ersetzt. Soll hingegen das Grundpfandrecht im
Grundbuch geloscht werden, ist dem Grundbuch eine Loschungsbewilligung zu behandigen. Zu
unterzeichnen ist die Léschungsbewilligung durch den Schuldner oder — im Rahmen eines Dritt-
pfandverhaltnisses — durch den Eigentumer, falls dieser den Glaubiger vorgéngig befriedigt hat
oder durch den Notar. Der Notar, der die Partei im Kraftloserklarungsverfahren vertreten hat,
kann die Loschung nicht einzig auf der Grundbuchanmeldung beantragen, sondern eine separate
Loschungsbewilligung ist zwingend beizulegen.

6. Neuer Art. 331e Abs. 5 OR

Seit dem 1. Januar 2017 ist der neue Art. 331e Abs. 5 OR mit folgendem Wortlaut in Kraft getre-
ten. ,Ist der Arbeitnehmer verheiratet, so sind der Bezug und jede nachfolgende Begriindung ei-
nes Grundpfandrechts nur zuldssig, wenn sein Ehegatte schriftlich zustimmt. Kann der Arbeit-
nehmer die Zustimmung nicht einholen oder wird sie ihm verweigert, so kann er das Zivilgericht
anrufen. Die gleiche Regelung gilt bei eingetragenen Partnerschaften.®

Ist auf einer Liegenschaft eine BVG-Anmerkung eingetragen, gilt es bei Grundbuchgeschaften
betreffend die Pfandrechte zukiinftig Nachstehendes zu beachten. Zuvdrderst ist die Zustimmung
des Ehegatten unabhéngig der Eigentumsverhaltnisse an der betreffenden Liegenschaft einzuho-
len. Des Weiteren ist die neue gesetzliche Bestimmung in einem weiteren Sinne zu verstehen
und hat ihre Glltigkeit nicht nur bei der Begriindung von Grundpfandrechten, sondern dartber
hinaus auch bei der Beschwerung von Grundpfandern. Ferner hat der Notar bei der Anmeldung
der Errichtung eines Grundpfandrechts bzw. der Beschwerung eines Grundpfandes den Zivil-
stand des verpfandenden Arbeitnehmers anzugeben.

Die Zustimmung des Ehegatten kann — analog der Zustimmung gemass Art. 169 ZGB — im Rah-
men einer Offentlichen Urkunde oder auch in einer separaten, schriftlichen Zustimmungserklarung
abgegeben werden. Indes ist die Zustimmung des Ehegatten gemdass Art. 169 ZGB beziiglich der
Errichtung eines Grundpfandes etc. weiterhin grundsétzlich nicht erforderlich.
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7. Nutzungsdienstbarkeit als andere Dienstbarkeit nach Art. 781
ZGB

Im Sinne eines cave! sollte bei der Anmeldung von ,anderen Dienstbarkeiten® nach Art. 781 ZGB
darauf geachtet werden, dass diese bzw. deren Ausgestaltung nicht den Typenzwang der vom
Gesetz allein zugelassenen Kategorien von Dienstbarkeiten verletzen.

Zufolge des Typenzwangs sind nur bestimmte Arten von Dienstbarkeiten erlaubt, wobei Misch-
formen nicht zuléassig sind.® Innerhalb der Grenzen der einzelnen Kategorien zugelassener
Dienstbarkeiten lasst das Gesetz indes einen weiten, durch die Vertragsfreiheit gepragten Gestal-
tungsspielraum. Den ,anderen Dienstbarkeiten“ nach Art. 781 ZGB geht eine gesetzliche Um-
schreibung gar génzlich ab, womit deren Inhalt durch die Beteiligten frei bestimmt werden kann.
Gemass Art. 781 ZGB ,[kénnen] Dienstbarkeiten anderen Inhaltes zugunsten einer beliebigen
Person oder Gemeinschaft an Grundstiicken bestellt werden, so oft diese in bestimmter Hinsicht

jemandem zum Gebrauch dienen kénnen [...]“.*°

Der Inhalt der Dienstbarkeit darf indes nicht so ausgestaltet werden, dass damit der Eigentimer
sein Recht in zeitlicher und sachlicher Hinsicht tberhaupt aufgibt. Mithin darf die Dienstbarkeit im
Ergebnis nicht auf die Ubertragung des Eigentums hinauslaufen und das Eigentum dadurch véllig
entleeren. Was der Gesetzgeber bei den bestimmten Dienstbarkeiten ausgeschlossen hat, weil er
darin eine Ubermassige Beschrankung des Eigentums sah, kann nicht Gegenstand einer irregula-
ren Dienstbarkeit bilden. Mit anderen Worten kénnen ,andere Dienstbarkeiten* im Sinne von
Art. 781 ZGB mit beliebigem Inhalt begriindet werden, sofern sie nicht unmittelbar gegen eine
vom Gesetzgeber vorgesehene Einschrankung, namentlich die Frage der Ubertragbarkeit und
Vererblichkeit, verstossen.™

Der Typenzwang verbietet somit die Ausgestaltung einer gesetzlich typisierten Dienstbarkeit als
,=andere Dienstbarkeit® im Sinne von Art. 781 ZGB zwecks Umgehung derjenigen Einschrankun-
gen, welche der Gesetzgeber bei diesen bestimmten Typen von Dienstbarkeiten vorgesehen
hat.™ Solange hingegen eine derartige ,andere Dienstbarkeit* im Sinne von Art. 781 ZGB gegen-
Uber dem gesetzlichen Typ aus Sicht des Dienstbarkeitsbelasteten ein Weniger und nicht ein
Mehr darstellt, kann diese auch als Nutzniessung, Wohnrecht, Baurecht oder Quellenrecht aus-
gestaltet werden.*

8. Fragen zur Regulierung der beanstandeten Punkte und allfalli-
ger Bezug von Belegen

Im Rahmen des Beanstandungsverfahrens ist fir das Grundbuch Basel-Stadt nicht immer er-
sichtlich, ob die eingereichten Belege durch den Anmeldenden zur Erledigung der Beanstandung
bezogen werden missen. Um nun zu vermeiden, dass die Belege unnétigerweise in das Nota-
renfach und allenfalls unerwiinscht zurtick in die Kanzlei gelangen, oder im umgekehrten Fall
nicht oder die falschen Belege in das Notarenfach gelegt werden, kénnen die gewinschten Bele-
ge zukilnftig vorgangig telefonisch oder per E-Mail bestellt werden.

Des Weiteren kénnen Fragen zur Regulierung der beanstandeten Punkte unmittelbar an die/den
das Geschaft bearbeitende/n Mitarbeiter/in gerichtet werden, sodass eine ziigige Bearbeitung des
Geschéfts gewahrleistet werden kann.

o Vgl. hierzu BGE 114 11 426 ff., 430 f.

10 Vgl. BGE 116 Il 281 ff., 289 f.

H Vgl. BGE 116 Il 281 ff., 290; vgl. sodann BGE 113 Il 146 ff. und 103 Il 176 ff.

2 PETITPIERRE, BS-Komm., Art. 781 ZGB N 13.

3 PETITPIERRE, BS-Komm., Art. 781 ZGB N 12.

1 Vgl. PETITPIERRE, BS-Komm., Art. 781 ZGB N 9 ff. mit Hinweis auf BGE 116 Il 281 ff.
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Auf dem Beanstandungsschreiben werden neu der jeweilige verantwortliche Mitarbeitende des
Grundbuchs Basel-Stadt und dessen direkte Telefonnummer und E-Mail-Adresse aufgefihrt.

Alle weiteren rechtlichen Fragen — insbesondere im Zusammenhang mit nach Meinung der Par-
teien zu Unrecht erfolgten Beanstandungen — mussen wie bis anhin direkt mit dem Grundbuch-
verwalter besprochen werden, zumal das Beanstandungsschreiben durch ihn unterzeichnet wird.

Dr. Amir Moshe
Grundbuchverwalter und
Leiter Recht GVA

Impressum:

Der Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint periodisch. Er richtet sich primér an die Notarinnen
und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt elektronisch zugestellt. Digital sind die Newsletter unter
www.gva.bs.ch > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, 23. Dezember 2016
Grundbuch-Newsletter Nr. 6

1 Anmerkung von Vertretungen gern. Art 962a ZGB

Im Rahmen einer Anfrage beim Grundbuchverwalter wurde ersichtlich, dass die Mdglichkeit, eine
Vertretung im Grundbuch anmerken zu lassen, nur selten genutzt wird, weshalb in dieser Ausga-
be des Newsletters auf dieses Instrument eingegangen werden soll.

Der mit der Revision des Sachenrechts (Register-Schuldbriefe und weitere Anderungen im Sa-
chenrecht)! neu eingefiihrte und seit 1. Januar 2012 in Kraft getretene Art. 962a ZGB regelt, wel-
che Vertretungen im Grundbuch angemerkt werden kénnen. Nach altem Recht konnte lediglich
die Verfigungsbeschrankung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer bei Konkurser-
offnung im Grundbuch angemerkt werden. Seit dem Inkrafttreten des Art. 962a ZGB kdnnen im
Grundbuch auch der gesetzliche Vertreter (Vormund, Beistand), der Erbschaftsverwalter, der Er-
benvertreter, der amtliche Liquidator, der Willensvollstrecker, der Vertreter eines unbekannten
oder nicht identifizierbaren Grundeigentiimers oder seiner unbekannten Erben, der Vertreter ei-
nes unbekannten oder nicht identifizierbaren Grundpfandglaubigers oder Dienstbarkeitsberechtig-
ten, der Vertreter einer juristischen Person oder anderen Rechtstragerin beim Fehlen der vorge-
schriebenen Organe und der Verwalter einer Stockwerkeigentimergemeinschaft angemerkt
werden. Der Vertreter eines Grundeigentiimers oder seiner Erben, eines Grundpfandglaubigers
oder Dienstbarkeitsberechtigten und einer juristischen Person oder anderen Rechtstragerin sollte
gemass der Botschaft aber nur dann im Grundbuch angemerkt werden, wenn es sich um eine
langer dauernde Vertretung handelt.?

Die Vertretungen gemass Art. 962a Ziff. 1 bis 4 haben zur Folge, dass der Vertreter anstelle des
Vertretenen die Verfugungsberechtigung hat. Durch die Anmerkung eines solchen Vertretungs-
verhaltnisses im Grundbuch wird der gute Glaube eines Dritten in die Verfligungsberechtigung
des eingetragenen Eigentiimers gemass Grundbucheintrag zerstort. Daraus resultiert de facto
eine Grundbuchsperre, womit der Willensvollstrecker die Kontrolle iiber den Nachlass behalt.
Dies ist etwa notwendig, wenn der Willensvollstrecker durchsetzen muss, dass der Alleinerbe
Verméachtnisse ausrichtet, sei es, dass die betroffene Liegenschaft Gegenstand eines Vermacht-
nisses ist oder dass der Willensvollstrecker nicht Uber geniigend liquide Mittel verfligt, um ein
Vermachtnis auszurichten oder Schulden zu bezahlen.3

In allen in Art. 962a ZGB aufgeflihrten Fallen hat die Anmerkung im Grundbuch keine konstitutive
Wirkung sondern zerstort lediglich - aber immerhin - den guten Glauben gegenuber Dritten in die
Verfiigungsberechtigung des eingetragenen Eigentiimers. Im Falle einer Verfligung Uber das
Grundstick hat das Grundbuchamt zu prifen, ob das angemerkte Stellvertretungsverhéltnis noch
besteht. Den Vertreter trifft die Pflicht, bei einer Beendigung der Stellvertretung die Ldschung der
Anmerkung zu veranlassen.4

1 BBI 2009 8779.

2 Botschaft zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen im Sachenrecht) vom 27. Juni 2007,
BBI 2007 5283, S. 5333 f.

3 Kunzle Hans Rainer, Willensvollstreckung, in: Nachlassplanung und Nachlassteilung, Hrsg. Jirg Schmid, 2014, S. 436 f.

4 Schmid, BS-Komm. Art. 962a ZGB, N 6 f.
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Die Anmeldung einer Vertretung hat nach dem Antragsprinzip zu erfolgen, wobei dem Grundbuch
keine Originalunterlagen eingereicht werden mussen.

2 Anforderungen an die Anmeldung von Baikonen oder Terras-
sen im Sonderrecht

Das Gesetz halt in Art. 712b Abs. 1 ZGB fest, dass Gegenstand des Sonderrechts einzelne
Stockwerke oder Teile von Stockwerken sein kénnen, die als Wohnungen oder Raume mit eige-
nem Zugang in sich abgeschlossen sein missen. Somit kann Stockwerkeigentum einerseits nur
an Raumen begriindet werden, die andererseits eine wirtschaftliche Einheit bilden, wobei sich
das Erfordernis der wirtschaftlichen Einheit aus den grundsatzlich streng zu handhabenden An-
forderungen an die Abgeschlossenheit und den eigenen Zugang des Raums ergibt.5

Das Grundbuch Basel-Stadt folgt der herrschenden Lehre6, wonach Sonderrechte, trotz der
strengen Anforderungen, auch an Baikonen, Veranden und Loggien errichtet werden kénnen,
nicht hingegen an Dachterrassen, da diese zum Gebaudemantel gehdren und somit zwingend zu
den gemeinschaftlichen Teilen.

Vor dem Hintergrund, dass Raume als Teile eines Gebaudes zu verstehen sind, die auf allen Sei-
ten durch Baustoffe (Beton, Mauerwerk, Glas etc.) umgeben sind - im Sinne einer dreidimensio-
nalen Abgrenzung mit Boden, Decke und Wéanden - kann ein Balkon, eine Loggia und derglei-
chen nicht als Raum bezeichnet werden. In diesem Zusammenhang muss sich die Ausscheidung
von Baikonen, Veranden und Loggien zu Sonderrecht eindeutig als solche aus dem beurkunde-
ten Rechtsgeschaft ergeben. Demnach reicht es nicht, diese im Errichtungsakt als ,Raume" im
Sonderrecht zu bezeichnen, sondern sie missen klar als ,Balkon®, ,Terrasse" ,Loggia‘ etc. be-
zeichnet werden.

5 Mayer-Hayoz/Rey, BE-Komm., Art. 712b ZGB N 45 ff.
6  Thurnherr, Kurzkommentar ZGB, Art. 712b N 7 f.
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3. ~Lex Koller“-Beurkundung

Das Bundesgericht hatte in seinem Entscheid 2C_219/2015 vom 20. November 2015 zu beurtei-
len, ob eine Aktiengesellschaft fir den Erwerb einer Stockwerkeigentumseinheit eine Bewilligung
nach dem BewG (Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland,
SR 211.412.41) bendttigt. Dabei ausserte es sich zur Beweiskraft 6ffentlicher Beurkundungen und
den Anforderungen an diese, damit ihnen die verstarkte Beweiskraft gemass Art. 9 ZGB zu-
kommt.

3.1 Anforderungen an eine notarielle Beurkundung sowie an eine Bestéatigung
der Revisionsstelle

Im erwahnten Entscheid konkretisiert das Bundesgericht unter Hinweise auf die bisherige Recht-
sprechung zur 6ffentlichen Urkunde gern. Art. 9 ZGB die Anforderungen an eine notarielle Lex
Koller-Beurkundung wie folgt: ,Nach Art. 9 ZGB erbringen 6ffentliche Urkunden fiir die durch sie
bezeugten Tatsachen vollen Beweis, solange nicht die Unrichtigkeit ihres Inhalts nachgewiesen
ist. Die Tragweite der Vermutung der Richtigkeit von Eintragungen in 6ffentlichen Registern hangt
davon ab, welche Tatsachen sie bezeugen (BGE 130 Ill 478 E. 3.3 S. 480). Die verstarkte Be-
weiskraft umfasst nur das, was die Urkundsperson nach Massgabe der Sachlage kraft eigener
Prifung als richtig bescheinigen kann. Andere Erklarungen erhalten keine verstarkte Beweiskraft
fur ihre inhaltliche Richtigkeit, nur weil sie 6ffentlich beurkundet worden sind (Urteil 5A 507/2010
vom 15. Dezember 2010 E. 4.2). Nach dem klaren Wortlaut des Gesetzes kann sich sodann die
Beweiskraft der Urkunde nur auf Tatsachen beziehen, nicht auf deren rechtliche Wurdigung. In-
soweit im Einklang mit Art. 9 ZGB stehen Art. 18 Abs. 2 und 3 BewV, wonach 6ffentliche Urkun-
den fur durch sie bezeugte Tatsachen vollen Beweis erbringen, wenn die Urkundsperson darin
bescheinigt, sich Uber die Tatsachen aus eigener Wahrnehmung vergewissert zu haben (Abs. 2).
Allgemeine Erklarungen, die lediglich Voraussetzungen der Bewilligungspflicht bestreiten oder
Voraussetzungen der Bewilligung behaupten, erbringen in keinem Falle Beweis; Vorbehalten
bleiben Erklarungen Uber die beabsichtigte Nutzung des Grundstiicks im Sinne von Art. 18a (Abs.
3).“7

Die Lex Koller-Beurkundung des Notars oder die Erklarung der Revisionsstelle muss im Einzel-
nen und nachvollziehbar festhalten, durch welche Einsicht in welche Dokumente der Erwerb fir
bewilligungsfrei beurkundet werden kann. Eine ,Blankobescheinigung” durch den Notar vermag
diesem Erfordernis nicht zu gentigen.§ Des Weiteren hat der Anmeldung an das Grundbuchamt
eine aktuelle Beurkundung beizuliegen. Aktuell in diesem Sinne ist nach der Basler Grundbuch-
praxis eine Beurkundung, die nicht mehr als sechs Monate zurtick liegt. Sofern betreffend eine
Lex Koller-Beurkundung auf ein bereits durch denselben Notar angemeldetes Vorgangergeschaft
verwiesen wird und die Beurkundung nicht langer als sechs Monate zuriick liegt, nimmt das
Grundbuch dies an, sofern der Verweis in der Anmeldung angegeben wird.

Bei Einreichung einer Erklarung der Revisionsstelle bendétigt das Grundbuch zur Eintragung des

Geschafts entweder eine Unterschriftsbeglaubigung der fur die jeweilige Firma unterzeichnungs-
berechtigten Personen und ihrer Zeichnungsberechtigung (Unterschrift zu zweien etc.) oder einen
aktuellen beglaubigten HR-Auszug (Kopie gentigt) sowie die Ausweiskopien der Unterzeichneten.

3.2 Erfordernis des ausdriucklichen Erwerbs zur Hauptwohnung als Befrei-
ungsgrund

~Keiner Bewilligung bedarf eine natirliche Person im Ausland fiir den Erwerb von selbstgenutz-
tem Wohneigentum, d.h. wenn sie ein Grundstlick erwirbt, das ihr als Hauptwohnung am Ort ih-

7 BGer 2C_219/2015 vom 20. November 2015, E. 6.3.

8  Andersjedoch § 43 Abs. 3 des kantonalen Notariatsgesetzes: ,Die Notarin oder der Notar hat den Sachverhalt ohne Verzug und sorgféltig abzukla-
ren und das Ergebnis ihrer oder seiner Ermittlungen vollstandig und klar zu beurkunden. Die konsultierten Register, Dokumente und allfallige weitere
Ermittlungshandlungen brauchen nicht angegeben zu werden. "
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res rechtmassigen und tatsdchlichen Wohnsitzes dient (Art. 2 Abs. 2 Bst. b BewG). Weil Staats-

angehdrige der EG- und EFTA-Mitgliedstaaten, die in der Schweiz Wohnsitz haben, keine Perso-
nen im Ausland sind (...), gelten die Bestimmungen uber die Hauptwohnung nur fir Staatsange-

horige anderer auslandischer Staaten.

Handelt es sich nach Angaben des Erwerbers um einen solchen Erwerb, muss das Grundbuch-
amt prifen, ob alle Voraussetzungen flr einen bewilligungsfreien Erwerb vorliegen, bevor es das
Rechtsgeschaft direkt in das Hauptbuch eintragt. Der Erwerber muss zur Wohnsitznahme am Ort
des Grundstiicks berechtigt sein (in der Regel mit Aufenthaltsbewilligung B). Er muss schriftlich
bestatigen, dass er das Grundstuck fur sich und seine Familie als Hauptwohnung benut-
zen wird (Art. 18a Abs. 2 Bst. a und b BewV9). Zudem muss das Grundbuchamt priufen, dass
keine verbotene Kapitalanlage (Art. 12 Bst. a BewG) getéatigt wird, also nicht mehr als eine Woh-
nung erworben oder erstellt wird (wobei aber die Nettowohnflache nicht limitiert ist). Wird Bauland
erworben, muss das Haus innert kurzer Frist, d.h. in ein bis zwei Jahren, erstellt sein. Zudem darf
die Grundstiicksflache nicht grosser sein, als es der Verwendungszweck erfordert (Art. 12 Bst. b
BewG, Art. 18a Abs. 2 Bst. ¢ BewV). Insbesondere muss die Moglichkeit ausgeschlossen werden
koénnen, dass das Grundstick weiter Uberbaut, allenfalls parzelliert und veraussert werden
kann.“10

Nach dem Gesagten genugt die schriftliche Bestatigung im Rechtsgrundausweis, dass vorliegend
der tiefere Handanderungssteuersatz von 1,5 Prozent gemass § 4 Abs. 2 Handanderungssteuer-
gesetzll zur Anwendung komme, nicht zum Nachweis des Erwerbs als Hauptwohnung. Vielmehr
bedarf es der expliziten schriftlichen Erklarung, dass der Erwerber oder die Erwerberin das
Grundsttick fur sich und seine bzw. ihre Familie als Hauptwohnung benutzen wird.

3.3 Grenzganger

.,EG- und EFTA-Staatsangehotrige, die als Grenzganger in der Schweiz arbeiten, kénnen bewilli-
gungsfrei eine Zweitwohnung in der Region des Arbeitsorts erwerben (Art. 7 Bst. | BewG, Art. 18a
Abs. 3 BewV;...)."12 ,(...) Ob alle Voraussetzungen fir einen bewilligungsfreien Erwerb vorliegen,
ist in den meisten Fallen nicht ohne weiteres ersichtlich. Deshalb ist der Erwerber in der Regel an
die Bewilligungsbehorde zu verweisen. Davon absehen und ein Rechtsgeschaft direkt in das
Hauptbuch eintragen, sollte das Grundbuchamt nur (Art. 18a Abs. 3 BewV), wenn der Erwerber
eine gultige Grenzgangerbewilligung EG/EFTA G vorlegt (Bst. a), er schriftlich erklart, das Grund-
stick als Zweitwohnung zu benutzen (Bst. b), die Flache des Grundstiicks 1'000 m2 nicht Gber-
steigt (Bst. ¢) und zudem Nachweise und Erklarungen analog (...) zum bewilligungsfreien Erwerb
von Hauptwohnungen(...)“13 erbringen kann.

.Das Grundbuch tragt den Erwerb einer Hauptwohnung direkt, also ohne Verweisung des Erwer-
bers an die Bewilligungsbehdrde, in das Hauptbuch ein (Art. 18a Abs. 2 BewV), wenn (kumulative
Voraussetzungen) er nachweist, dass es sich um eine Wohnliegenschaft und nur um eine einzige
Wohnung handelt (...);14 18d er schriftlich erklart, dass er die Wohnung nur fur sich und seine
Familie benutzen, nicht auch nur teilweise vermieten und auch keine zweite Wohnung einbauen
wird; und er beim Erwerb von Bauland nachweist, dass das Grundstiick in einer Zone liegt, in der
ein Einfamilienhaus erstellt werden kann, und schriftlich erklart, darauf innert einem Jahr mit dem
Bau des Hauses zu beginnen. Die Erklarungen kénnen in der notariellen Urkunde Uber den
Grundstiickerwerb enthalten sein. “*®

9 Verordnung tber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland vom 1. Oktober 1984, SR 211.412.411.

10 Wegleitung, Ziff. 51.

11 Vgl. Gesetz Uber die Handanderung (Handanderungssteuergesetz) vom 26. Juni 1996, SG 650.100.

12 Wegleitung, Ziff. 15.3.

13 Wegleitung, Ziff. 68.

14 Dieser Nachweis kann durch eine Bestatigung der Gemeinde, eine aktuelle Grundstiicksbeschreibung, Bauplane, eine Baubewilligung, andere
Belege oder eigene Kenntnisse des Grundbuchamtes erfolgen.

15  Wegleitung Ziff. 52 ff.
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4. Zum Verhaltnis zwischen Nutzniessung und Eigentum

Die Nutzniessung ist eine reguléare Dienstbarkeit, die dem Berechtigten grundséatzlich ein inhalt-
lich umfassendes dingliches Nutzungs- und Gebrauchsrecht - voller Genuss i. S. eines aus-
schliesslichen Rechts auf Besitz, Gebrauch und Nutzung - an einem fremden Vermogen ein-
raumt.

Die dingliche Berechtigung ist gegen jedermann (erga omnes), auch gegen den Eigentiimer, ge-
richtet. Betreffend die Rechtsbehelfe ist der Nutzniesser dem Eigentimer gleichgestellt, sodass
dieser auch berechtigt ist, die Eigentumsklage (Art. 641 Abs. 2 ZGB), die Grundbuchberichti-
gungsklage (Art. 975 Abs. | ZGB), die Fahrnisklage (Art. 934 Abs. 1 ZGB) etc. anzustrengen.

Art. 745 Abs. 2 ZGB ist dispositives Recht und statuiert, dass die Nutzniessung dem Berechtigten
den vollen Genuss des Nutzniessungsgegenstands bzw. des -Vermdgens verleiht, sofern die
Parteien keine anders lautende Vereinbarung getroffen und einzelne Rechte ausgeschlossen
haben. Wird keine solche Vereinbarung abgeschlossen - und der Nutzniesser verfiigt mithin tber
ein umfassendes dingliches Nutzungs- und Gebrauchsrecht - so steht dem Eigentliimer des
Nutzniessungsobjekt nur noch das nackte Eigentum (sog. nuda proprietas) zu. Dies hat wiederum
zur Konsequenz, dass bei einer Belastung des Nutzniessungsobjekts mit einem anderen be-
schrankten dinglichen Recht der Nutzniessungsberechtigte neben dem Eigentiimer zwingend
zustimmen muss. Die Basler Grundbuchpraxis wird in diesem Sinne geandert.

5. Pfandung / Arrest eines Gesamthandanteils kann als Bemer-
kung in der Abteilung Eigentum des Hauptbuchs eingetragen
werden

Da die Pfandung bzw. der Arrest eines Gesamthandanteils resp. des Liquidationserléses nicht
auf der betreffenden Liegenschaft vorgemerkt werden kann, wird diese Tatsache vom Grund-
buchamt auf Anmeldung des zustandigen Betreibungs- und Konkursamts im Grundbuch als Be-
merkung in der Abteilung Eigentum eingetragen. Hinsichtlich der Wirkung der eingetragenen Be-
merkung zum Eigentum hélt die Schuldbetreibungs- und Konkurskammer des Bundesgerichts in
Erwégung 3. des Entscheids B 108/76 vom 8. Oktober 1976 fest, dass ,(...) der Grundbuchver-
walter keine Verfigungen im Grundbuch eintragen darf, zu denen das Betreibungsamt nicht im
Sinne von Art. 6 Abs. 1 WAG seine Zustimmung erteilt hat.”

Da diese hochstrichterliche Rechtsprechung fiir das Grundbuch- und Vermessungsamt verbind-
lich ist, werden jegliche Verfigungen der Eigentiimerschaft Giber eine Liegenschaft beanstandet,
sofern die bendtigte Zustimmung des Betreibungsamts nicht vorliegt. Scheidet der Anteilhaber,
dessen Liquidationsanteil gepfandet worden ist, im Rahmen einer Handanderung aus dem Eigen-
tum der Liegenschaft aus, ist zwingend eine Léschungsbewilligung des Betreibungsamts betref-
fend die eingetragene Bemerkung in der Abteilung Eigentum beizubringen.
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6. Behandlung von Vorprifungen

Im Verlauf des Jahres 2016 wurden Uber 100 schriftliche Gesuche um Vorprifungen an das
Grundbuch gerichtet. Diese wurden parallel zum Tagesgeschaft bearbeitet und allesamt zeitnah
erledigt. Die grosse Nachfrage an Vorprifungen bindet jedoch auch Personalressourcen, da der
Zeitpunkt des Eingangs eines Vorprifungsgesuchs nur in den wenigsten Fallen antizipiert werden
kann. Die Bearbeitung der eingehenden Vorprifungen erfolgt chronologisch nach Zeitpunkt des
Eintreffens. Die Gesuchsteller werden daher angehalten, zu klarende Fragestellungen, die bis zu
einem fixen Zeitpunkt beantwortet sein sollten, moglichst friihzeitig an das Grundbuch zu richten,
damit eine Stellungnahme im gewtinschten Zeitraum moglich ist. Eine Abweichung vom Grund-
satz der chronologischen Bearbeitung infolge subjektiver Dringlichkeit einzelner Vorprifungen
oder die Bereitstellung zusatzlicher Personalressourcen zu Lasten des Tagesgeschafts steht
ausser Frage.

Ferner sollen nur umstrittene oder objektiv unklare Sachverhalte vorgeprtft werden. Bei Frage-
stellungen, zu welchen die Basisliteratur ausreichende Antworten liefert, ist primar diese zu kon-
sultieren. Zuletzt méchten wir darauf hinweisen, dass ein Vorprifungsergebnis nur Geltung haben
kann, wenn das spater angemeldete Grundbuchgeschéft den vorgepriften Akten auch entspricht.
Liegen im Zeitpunkt der Vorprifung notwendige Zustimmungserklarungen Dritter, Bewilligungen
etc. noch nicht vor, wird davon ausgegangen, dass diese im Zeitpunkt der Grundbuchanmeldung
in der korrekten Form auch vorhanden sind.

Dr. Amir Moshe
Grundbuchverwalter und
Leiter Recht GVA

Impressum:

Der Grundbuch-Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint periodisch. Er richtet sich priméar an die
Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt elektronisch zugestellt. Digital sind die Newslet-
ter unter www”yajbseh > iber uns > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt

Grundbuch-und Vermessungsamt

Basel, 30. Juli 2015
Grundbuch-Newsletter Nr. 5

1. Verlangerung von selbstandigen und dauernden Baurechten sowie die
Unterschiede zu anderen verlangerbaren Rechten

Das Grundbuch des Kantons Basel-Stadt schliesst sich - in Abweichung der bisherigen Praxis,
wonach bei einer Verlangerung eines Baurechts Rucktritte der nachgehenden Berechtigten bei-
zubringen waren wenn der Rang gehalten werden sollte - der unbestrittenen herrschenden Lehre
an, wonach das verlangerte Baurecht seinen bisherigen Rang beibehélt und das Rangverhaltnis
zu allfélligen spater eingetragenen Rechten gerade nicht Uberprift werden muss.1Es handelt sich
um eine Fortsetzung des bestehenden Vertragsverhaltnisses mit samtlichen Bestimmungen des
urspriinglichen Begriindungsakts, die nicht nachtraglich abgeandert/aufgehoben worden sind.

Bei einer vorzeitigen Verlangerung eines Baurechts bemisst sich die zuldssige Hochstdauer von
100 Jahren gemass Art. 7791 Abs. 2 ZGB aus der Summe der Restdauer, der Verlangerungsdau-
er sowie einer allfalligen echten Verlangerungsoption (samtliche wesentlichen Vertragspunkte
bereits festgelegt). Letztere ist zu berlicksichtigen, da ansonsten der Wortlaut von Art. 7791 Abs. 2
ZGB unterlaufen wirde.2 Nicht Uberzeugend ist deshalb die teilweise im Schrifttum vertretene
Ansicht, der echten Option kame keine dingliche Wirkung zu, dies ist nur auf die unechte Option
zutreffend, bei welcher noch einzelne Vertragspunkte durch die Parteien zu bereinigen sind.3

Die Tatsache, dass eine Baurechtsverlangerung nicht rangbegriindend wirkt4, stellt einen Einzel-
fall dar und muss als solcher isoliert betrachtet werden. Keinesfalls darf eine analoge Anwendung
auf andere verlangerbare Grundbucheintragungen, wie etwa vorgemerkte Mietvertrage, Kauf-
und Vorkaufsrechte oder befristete Grund- oder Personaldienstbarkeiten erfolgen. Bei diesen gilt
weiterhin das Prinzip, wonach eine Verlangerung rangbegriindend wirkt, was zur Folge hat, dass
die der urspringlichen Eintragung im Rang nachgehenden Berechtigten der Verlangerung zuzu-
stimmen resp. gegenliber dem verléangerten Recht den Rucktritt zu erklaren haben, oder die Ver-
tragsparteien ihrerseits mit ihrem verlangerten Recht im Range hinter die zwischenzeitlich einge-
tragenen Lasten zurlicktreten missen.

Vgl. Peter Liver, Fragen aus dem Gebiet des Stockwerkeigentums und des Baurechtes, in: Der bernische
Notar, BN 1969 S. 336; Hans-Peter Friedrich, Die Neuordnung des Baurechtes im Zivilgesetzbuch, in: Basler
Juristische Mitteilungen, BJM 1966 S. 10; Hans-Ulrich Freimuller, Die Stellung der Baurechtsdienstbarkeit
im System der dinglichen Rechte, Bern 1967, S. 68 f. m. w. H.; Peter Isler, Der Baurechtsvertrag und seine
Ausgestaltung, Bern 1973, S. 117 f.

Statt vieler Ister/Costantini, BS-Komm., Art. 7791 ZGB N 10.

So aber Stephan Spycher, Dienstbarkeiten im Wandel - von Weg und Steg zum Energie-Contracting, in Insti-
tut flr Notariatsrecht und Notarielle Praxis an der Universitat Bern, Bern 2014, S. 125 ff. m.w.H., der die An-
sicht vertritt, dass durch die Summe von Rest- und Verlangerungsdauer sowie der Dauer der Verlange-
rungsoption die gesetzliche Hochstdauer von 100 Jahren Uberschritten werden kénne.

Die Lehre begriindet dies denn auch nur sehr lapidar, indem sie darauf hinweist, dass - im Unterschied zu den
Ubrigen verlangerbaren Rechten - in Art. 7791 Abs. 2 ZGB die Mdglichkeit das Baurecht zu verlangern im Ge-
setz sanktioniert wiirde.
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2. Tod des Verfugungsberechtigten vor der Grundbuchanmeldung

Hat der Erblasser zu Lebzeiten einen ,Verausserungsvertrag“ abgeschlossen, diesen indes vor
seinem Tod noch nicht beim Grundbuch angemeldet bzw. anmelden lassen, so drangt sich die
Frage auf, ob dieser gestiitzt - ohne Beibringung eines Erbenscheins und einer Eintragungser-
machtigung der Erben - auf eine mdogliche vorhandene tber den Tod hinaus erteilte Eintragungs-
ermachtigung im Grundbuch vollzogen werden kann.5

Die bisherige Basler Grundbuchpraxis liess die ausdrtickliche Eintragungserméachtigung tber den
Tod hinaus - entgegen der herrschenden Lehre, die den Einsatz postmortaler Vollmachten im
Grundbuchverkehr ablehnt6- zu. Das Bundesgericht hat diese Frage in zwei Entscheiden7jeweils
offen gelassen, weshalb ein Ermessensspielraum des Grundbuchverwalters in dieser Frage ge-
geben ist.

Das Grundbuch- und Vermessungsamt Basel-Stadt hat im Zuge der Bearbeitung aktueller
Grundbuchgeschéfte die bestehende Praxis Uberprtft und hélt daran fest. Demnach wird bei
ausdrticklich Uber den Tod hinaus stipulierten Eintragungsermachtigungen weiterhin direkt der
Erwerber als neuer Eigentiimer eingetragen. Auf die Beibringung einer Eintragungsermachtigung
der Erben und auf eine Eintragung dieser als zwischenzeitliche Eigentiimer wird verzichtet. Die
Rechtsstellung der Erben wird dadurch gewahrt, dass jeder von ihnen - wie auch ein allfalliger
Willensvollstrecker oder Erbenvertreter - einzeln die Ermachtigung jederzeit widerrufen kann8.

3. Nebenpflichten bei Dienstbarkeiten und Problematik der Kumulierung
mehrerer Dienstbarkeiten in einer einzigen wortlichen Fassung

Gemass Art. 730 Abs. 2 ZGB kann eine Verpflichtung zur Vornahme von Handlungen mit einer
Dienstbarkeit nur nebensachlich verbunden sein. Eine Handlungspflicht ist von nebenséachlicher
Bedeutung, wenn sie dazu dient, die Austibung der Dienstbarkeit zu ermdglichen, erleichtern o-
derzu sichern und im Umfang nach nicht die hauptséachliche Last darstellt. Das Bundesgericht
hat sich in diversen Entscheiden lber die nebenséachliche Bedeutung einer Leistungspflicht ge-
aussertln

Die nebensachliche Handlungspflicht gehdrt nicht zum Inhalt der Grunddienstbarkeit, sondern ist
eine schuldrechtliche Verpflichtung im Rahmen des Dienstbarkeitsvertrages. Vor der ZGB-
Revision vom 1.1.2012 bestand Unklarheit {iber die Uberbindung nebensachlicher Handlungs-
pflichten auf die Rechtsnachfolger. Das Bundesgericht hielt fest1l, dass mit einer Dienstbarkeit
verbundene Leistungen nur dann realobligatorische Wirkung erhalten, wenn der Grundbuchein-
trag entsprechend umschrieben wird, dabei bedarf es mindestens eines besonderen Hinweises
im Hauptbuch auf den Beleg. Im Interesse der Rechtssicherheit wurde diese Rechtsprechung mit
dem Inkrafttreten der vorgenannten ZGB-Revision kodifiziert, indem Art. 730 Abs. 2 ZGB um den

Vgl. etwa Roland Pfaffli, Der Ausweis fur die Eigentumsibertragung im Grundbuch, S. 114, der diesfalls -
ohne dabei die Mdglichkeit einer postmortalen Vollmacht zu erdrtern - postuliert, dass beim Grundbuch der
Erbenschein und die Eintragungsbewilligung der Erben eingereicht werden misste.

Vgl. etwa Waiter, BS-Komm., Art. 35 OR N 5, der sich zu Unrecht auf BGE 111 li 39 ff. beruft, da in diesem
das rechtliche Konstrukt der postmortalen Vollmacht gerade nicht entschieden wurde.

BGE 111 Il 39 ff., 40 E. 1 BGE 97 1268 ff., 274 E. 4.

Vgl. Zach, BE-Komm., Art. 35 OR N 73; Watter, BS-Komm., Art. 35 OR N 11.

Petitpierre, BS-Komm., Art. 730 ZGB N 24.

BGE 106 Il 315 ff., 320 E. 2e, Legen eines Spannteppichs als Nebenpflicht.

BGE 124 Il 289 ff., 291 E. 1c.
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Satz erweitert wurde, dass fiir den Erwerber eines berechtigten oder belasteten Grundstlicks eine
solche Verpflichtung nur verbindlich ist, wenn sie sich aus dem Eintrag im Grundbuch ergibt. Das
Grundbuchamt im Kanton Basel-Stadt tragt die vollstandige wortliche Fassung einer Dienstbarkeit
in das Hauptbuch ein, weshalb die Nebenpflicht mit dem Eintrag verbindlich wird.

Von der zulassigen Erganzung einer Dienstbarkeit mit einer realobligatorischen Nebenpflicht zu
unterscheiden ist die Kumulierung von zwei oder mehreren Dienstbarkeiten in einer einzigen
wortlichen Fassung, wie sie in der Vergangenheit gelegentlich auf Antrag in das Hauptbuch ein-
getragen worden sind.

Angesichts des im Sachenrecht vorherrschenden Prinzips des numerus clausus ist dies nicht
zuldssig. Auch wurden zahlreiche Probleme, die sich durch eine derartige Zusammenfassung
ergeben kdnnen, durch diese Praxis ausgeblendet: So beispielsweise, wenn im Rahmen der Tei-
lung eines Grundstiicks eine von mehreren in einer einzigen wortlichen Fassung zusammenge-
fassten Dienstbarkeiten auf einem der neuen Grundstiicke geléscht werden soll, weil deren Aus-
Ubung nur auf einen Teil der urspriinglichen Parzelle beschrankt war und das entstandene neue
Grundstiick von dieser nicht mehr betroffen ist (vgl. Art. 743 Abs. 2 ZGB). Eine Ldschung des
betreffenden Teils der wortlichen Fassung kann durch das Grundbuch nicht ohne Weiteres vor-
genommen werden, sondern erfordert eine Dienstbarkeitsanderung in 6ffentlicher Urkunde, an
welcher samtliche beteiligten Personen mitzuwirken haben. Alternativ kommt eine Léschung und
Neuerrichtung der gesamten Dienstbarkeit in Frage, was indes wiederum einen neuen Rang be-
griindet, da eine ,Ruckdatierung” auf das Datum der urspriinglichen Eintragung nicht zulassig ist.
Ferner ist unklar, wie die Ubertragung nur einer der beiden Dienstbarkeiten ausgestaltet werden
misste.

Aufgrund der obigen Ausfiihrungen wird das Grundbuch zukiinftig eigenstandige Dienstbarkeiten
einzeln in das Hauptbuch eintragen. Dienstbarkeitsvertrdge mit zwei oder mehr Dienstbarkeiten in
einer wortlichen Fassung werden beanstandet. Weiterhin zulassig ist indessen das Kumulieren
von Dienstbarkeiten, die - wie das Wohn- und Benutzungsrecht - akzessorisch zueinander ste-
hen12

4. Fristvon drei Jahren fur die Gultigkeit von Mutations- und Servitutplanen
(Paul Haffner, pat. Ing.-Geom. Kantonsgeometer)

Mit Inkraftsetzung des Geoinformationsgesetzes (KGeolG) vom 1. September 2012 wurde u.a.
auch die Verordnung Uber die amtliche Vermessung (VOAYV) in verschiedenen Bereichen ange-
passt.

Gemass Art. 23 der Verordnung des Bundes uber die amtliche Vermessung (VAV) regeln die
Kantone das Meldewesen und legen die Nachfuihrungsfristen fir die Informationsebenen der amt-
lichen Vermessung fest. Die in § 29 der kantonalen Verordnung VOAV festgelegten Fristen wur-
den einerseits an die bundesrechtlichen Vorgaben in Art. 23 und 24 VAV, andererseits aber auch
an die gelebte Praxis angepasst.

Neu gilt mit lit. e eine Frist von drei Jahren fiir die Grundbuchanmeldung von Mutationen der In-
formationsebene ,Liegenschaften” und ,Servitute" nach Auslieferung des Planes durch die amtli-
che Vermessung. Unterbleibt die fristgerechte Anmeldung beim Grundbuch, erfolgt die Loschung
der projektierten Mutation von Amtes wegen.

12 Vgl. in diesem Sinne BGE 52 Il 124 ff., 132 f. E. 2; Bichsel-Mauerhofer, OF-Komm., Art 776 ZGB N 5.
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Mit der Befristung auf drei Jahre wird einerseits die Koordination mit § 55 der Ausfihrungsbe-
stimmungen zur Bau- und Planungsverordnung (ABPV) sichergestellt, welche flr Baubewilligun-
gen eine Giltigkeitsdauer von drei Jahren vorsieht. Andererseits wird auch die Praxis anderer
Kantone Ubernommen, die teilweise noch kiirzere Fristen vorsehen. Die Befristung fordert die
Rechtssicherheit, die Gewahrleistung des Offentlichkeitsprinzips des Grundbuches und sorgt da-
fur, dass die verfahrensrechtlichen Ablaufe innert nitzlicher Frist durchgefihrt und Folgemutatio-
nen nicht blockiert werden.

Am 1. September 2015 werden samtliche hangigen Mutationen, deren Plan vordem 1 Septem-
ber 2012 ausgeliefert wurde, von Amtes wegen geldscht. Es handelt sich dabei um rund 90 Ge-
schéfte, die bis ins Jahr 1976 zuriickreichen. Falls in den Akten Kontaktpersonen vermerkt sind,
die heute noch ansprechbar sind, wird das Grundbuch- und Vermessungsamt diese vor Ablauf
der Frist informieren. In begriindeten Fallen kann die Frist auf Antrag verlangert werden. In allen
anderen Fallen werden die Mutationen von Amtes wegen geltscht. Die betroffenen Mutations-
und Servitutplane verlieren damit ihre Giltigkeit und kénnen nicht mehr fiir die Anmeldung eines
Grundbuchgeschéftes genutzt werden.

Die Frist von drei Jahren und das oben beschriebene Verfahren gelten analog auch fiir Mutati-
ons- und Servitutplane, die seit dem 1 September 2012 ausgeliefert wurden.

Simon Rolli Dr. Amir Moshe
Leiter Grundbuch- und Vermessungsamt Grundbuchverwalter und Leiter Recht
Impressum:

Der Newsletter des Grundbuchs erscheint mehrmals jahrlich. Er richtet sich primar an die Notarinnen und Notare des
Kantons Basel-Stadt und wird elektronisch per E-Mail zugestellt. Digital sind die Newsletter unter www.gva.bs.ch > tiber
uns > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, 30. Oktober 2014
Grundbuch-Newsletter Nr. 4

1. Rechtskraft bzw. Vollstreckbarkeit von gerichtlichen und
beho6rdlichen Entscheiden, insbesondere Uber die
Kraftloserklarung von Schuldbriefen

Ist der Rechtsgrund einer Grundbuchanmeldung ein gerichtlicher Entscheid oder ein Bescheid
einer Behorde, so umfasst die Prifungsbefugnis des Grundbuchs neben der 6rtlichen oder sach-
lichen Zustandigkeit des Gerichts bzw. der Behodrde, auch die Rechtskraft des der Grundbuch-
anmeldung zugrundeliegenden Entscheids.

Bis zum Inkrafttreten der Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO) am 1. Januar 2011 galten
rechtskraftige Urteile grundsatzlich auch als vollstreckbar. Mit der neuen ZPO kénnen indes der
Begriff der Rechtskraft einerseits und der der Vollstreckbarkeit andererseits auseinanderfallen,
wobei grundsatzlich ein rechtskraftiger Entscheid auch vollstreckbar ist. Das Gericht hat jedoch
die Mdoglichkeit, bei einem rechtskraftigen Entscheid die Vollstreckung aufzuschieben (vgl. Art.
336 Abs. 1 lit. a. ZPO, bei der Beschwerde Art. 325 Abs. 2 ZPO, bei der Revision Art. 331 Abs. 2
ZPO), oder aber einen noch nicht rechtskraftigen Entscheid fir vorzeitig vollstreckbar zu erklaren
(Art. 336 Abs. 1 lit. b. ZPO, bei der Berufung Art. 315 Abs. 2 ZPO). Da nun fur das Grundbuch die
Vollstreckbarkeit von den Grundbuchanmeldungen zugrundeliegenden Entscheiden massgebend
ist und nicht etwa die Rechtskraft, ist im Rechtsverkehr mit dem Grundbuch ausschliesslich auf
den Begriff der Vollstreckbarkeit abzustellen®.

Das Grundbuch hat in der Vergangenheit die Prifung beziiglich der Rechtskraft bzw. Voll-
streckbarkeit von Entscheiden nicht immer einheitlich gehandhabt. So wurden beispielsweise fur
Entscheide Uber die Kraftloserklarung fir unauffindbare oder irrttimlich vernichtete Grund-
pfandtitel, welche im summarischen Verfahren ergehen (vgl. Art. 865 ZGB und 249 lit. d Ziff. 10
ZPO), keine Vollstreckbarkeitsbescheinigung verlangt. Weil es sich um einen Akt der freiwilligen
Gerichtsbarkeit handelt, wird der Entscheid nach Ablauf der Rechtsmittelfrist nicht rechtskraftig,
das heisst unabanderlich, sondern kann bei nachtraglich festgestellter Unrichtigkeit unter gewis-
sen Voraussetzungen ausserhalb eines Rechtsmittelverfahrens abgeandert werden (Art. 256
Abs. 2 ZPO). Dies andert jedoch nichts an der Tatsache, dass die Vollstreckbarkeit des Ent-
scheids festgestellt werden muss. Das Rechtsmittel gegen einen erstinstanzlichen Entscheid auf
Kraftloserklarung ist das ordentliche Rechtsmittel der Berufung (Art. 308 ff. ZPO), wenn der
Streitwert mindestens CHF 10°000.-- betragt. Im Katalog der von der Berufung ausgenommenen
Entscheide in Art. 309 ZPO ist der Sachverhalt der Kraftloserklarung nicht enthalten. Die innert
der Frist von 10 Tagen eingereichte Berufung hat in der Regel die aufschiebende Wirkung der
Vollstreckbarkeit des angefochtenen Entscheids zur Folge (Art. 315 ZPO). Es ist daher unerlass-
lich, dass gegenuber dem Grundbuch die Vollstreckbarkeit des Entscheids auf Kraftloserklarung
nachgewiesen werden muss, damit eine Anderung oder Léschung des eingetragenen Grund-
pfandrechts vorgenommen werden kann.

: Ungenau daher auch die Vorschrift von Art. 65 Abs. 1 lit. e und Abs. 2 lit. c. GBV, wo immer noch auf den Begriff der Rechtskraft abgestellt wird, anstatt
auf jenen der Vollstreckbarkeit.
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Mithin ist dem Grundbuch — ausgeklammert die Entscheide Uber superprovisorische Massnah-
men — im Zusammenhang mit einem gerichtlichen oder behordlichen Entscheid stets eine Voll-
streckbarkeitsbescheinigung einzureichen, es sei denn dem Entscheid wurde die aufschiebende
Wirkung entzogen?.

2. Verausserung im Sinne von Art. 32dbis Abs. 3 USG

Im letzten Newsletter hat das GVA unter anderem auf die am 1. Juli 2014 neu in Kraft getretene
Vorschrift des Art. 32dbis Abs. 3 und 4 USG (Umweltschutzgesetz; SR 814.01) aufmerksam ge-
macht, welche im Rahmen einer Verdusserung oder Teilung eines Grundstlicks, auf dem sich ein
im Kataster der belasteten Standorte eingetragener Standort befindet, eine Bewilligungspflicht
stipuliert.

Wahrend der Begriff der ,Teilung® keinen weiteren Anlass zu Diskussionen gab, wurde jener der
,Verausserung“ in der Folge kontrovers diskutiert, da es der Bundesgesetzgeber — anders als bei
dem Bundesgesetz {iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland (BewG)® —
unterlassen hatte, den Begriff der ,Verdusserung“ genauer zu definieren. Anlasslich der Proble-
matik dieses Regelungsvakuums kam es zu einem Zusammentreffen zwischen dem AUE, WSU
und dem GVA, an dem die Auslegung des Begriffs ,Verausserung“ erértert wurde.

Im Anschluss wurde das GVA gebeten, ein unverbindliches Empfehlungsschreiben an das WSU
und AUE zu verfassen, worin es die aus seiner Sicht relevanten Falle einer Verausserung auf-
fuhrt. Aus Sicht des Grundbuchs sind folgende Tatbestande unter den Begriff ,Verdusserung® zu
subsumieren:

a) Verkauf, Tausch und Schenkung (gemischte Schenkung)

b) Vermdgensibertragung (Singularsukzession)

c) Begriindung und Verausserung, beziehungsweise Ubertragung eines Baurechts (selb-
standiges und unselbstandiges Baurecht)

d) Begrindung eines Kaufrechts oder eines limitierten Vorkaufsrechts. Bei diesen beiden
Fallen tritt die Verausserung — wenn Uberhaupt — erst spater ein. Eine Bewilligungs-
pflicht dient dem Schutz des Notars bzw. der vertretenen Parteien.

e) Sacheinlage und Sachibernahme nach Gesellschaftsrecht

f) Vermachtnis

Diese Aufzahlung ist nicht abschliessend. Je nachdem wie weit oder eng der Begriff ,Ver-
ausserung® ausgelegt wird, gibt es mehr oder weniger Anwendungsfalle. So wére es beispiels-
weise auch denkbar, die Erbteilung fir bewilligungspflichtig zu erklaren, obwohl sie im streng
rechtlichen Sinne keine Verdusserung ist, sondern im Zuge dieser die Eigentumsverschiebung
kraft Akkreszenz vollzogen wird*.

Um die Rechte der tangierten Parteien nicht unnétig einzuschrénken, spricht sich das Grundbuch
fur eine restriktive Auslegung des Begriffs ,Verausserung“ aus. Deutlich abzulehnen ist auch die
Ansicht — wie sie indes im Kontext der Auslegung von Art. 32dbis Abs. 3 in anderen Kantonen
zuweilen vertreten wird — der Begriff der Verdusserung mit jenem der Handanderung gleichzuset-
zen. So lange bis keine Umsetzung des USG auf kantonaler Ebene erfolgt ist, werden fehlende
Bewilligungen ausschliesslich in den oben aufgelisteten Féllen beanstandet.

2 50 zum Beispiel vorgesehen in der Bestimmung von Art. 450c ZGB.

3 Vgl. Art. 4 Abs. 1 BewG (Bundesgesetz liber den Erwerb von Grundstlicken durch Personen im Ausland; SR 211.412.41), welcher abschliessend
definiert, welche Tatbesténde als Erwerb eines Grundstiickes gelten.

4 Zur Rechtsnatur der Erbteilung vgl. BGE 116 Il 174 ff.; 103 11 197 ff.; 96 Il 426 ff., BGE 86 1l 347 ff. und WoLF — Erbschaftserwerb durch mehrere Erben
und Erbteilungsrecht — Erbengemeinschaft — Erbteilung in ZSR 2006 Il S. 211 ff., 268.
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3. DBG-Visum bei einer Verausserung durch den
Willensvollstrecker

Gemass Art. 172 Abs. 1 DBG (Bundesgesetz uber die direkte Bundessteuer; SR 642.11) bendtigt
es ein Visum der kantonalen Behodrde, wenn eine in der Schweiz ausschliesslich aufgrund von
Grundbesitz steuerpflichtige naturliche oder juristische Person ein in der Schweiz gelegenes
Grundstuck veraussert. Im Rahmen der Verdusserung nach Erbgang durch den Willensvollstre-
cker muss nach der aktuellen Praxis des Grundbuchs keine erneute Prifung des Auslandbezugs
der Erben nach Art. 172 DBG durchgefuhrt werden, wenn der Erbenschein bzw. die Erbgangsbe-
urkundung nicht alter als sechs Monate ist.

Die bisherige Praxis lasst den Fall unberiicksichtigt, dass ein Erbe in der Zeitspanne zwischen
der Ausstellung des Erbenscheins und der Anmeldung des Grundbuchgeschéfts seinen Wohnort
in das Ausland wechseln konnte.

Neu muss der Notar zeitnah zur Grundbuchanmeldung stets beurkunden, dass die Erben in der
Schweiz wohnhaft sind, damit Uberprift werden kann, ob ein DBG-Visum erforderlich ist.

Das Gesagte gilt auch fiir den Erbenvertreter, Erbschaftsverwalter und Erbschaftsliquidator.

Aufgrund der vorherigen Ausfiihrungen unter Punkt 2 USG betreffend die Erbteilung ist an dieser
Stelle der Vollstéandigkeit halber hinzuweisen, dass im Zuge von Erbteilungen keine Zustimmung
im Sinne von Art. 172 DBG verlangt wird.

4, Vorgemerkte Nachriickungsrechte von bestehenden
Pfandrechten

Gemass der aktuellen Praxis des Grundbuchs wird im Zuge einer Léschung eines Grundpfand-
rechts und des daraus resultierenden Nachrickens eines anderen Grundpfandrechts in den ers-
ten Rang, das vorgemerkte Nachriickungsrecht von Amtes wegen geléscht.

Diese Praxis lasst hingegen unbericksichtigt, dass das Nachriicken nicht nur fur den Vorrang
vereinbart werden kann, sondern gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung und der Leh-
re auch fur den Nebenrang®. Die vorherrschende Lehre nimmt an, dass der Grundpfandgldubiger
jede gleichrangige oder vorgehende Pfandstelle in Anspruch nehmen kann, wenn prézisierende
Bestimmungen fehlen®.

Folglich hat im Falle eines Nebenrangs das vorgemerkte Nachrickungsrecht im ersten Rang
durchaus seine Bedeutung und Berechtigung. Wird der Nebenrang frei, so riickt das Grundpfand-
recht in die frei werdende Pfandstelle desselben Ranges. Andernfalls bliebe der Nebenrang frei
und es kdnnte ein neues Grundpfandrecht im Nebenrang errichtet werden.

Ferner steht die bisherige Praxis des Grundbuchs im Widerspruch zu Art. 976 ZGB, der die er-
leichterte Loschung zweifelsfrei bedeutungsloser Eintrage regelt. Denn im Unterschied zum bis-
herigen Recht werden die Voraussetzungen, unter denen ein Eintrag als zweifelsfrei bedeutungs-
los gilt, im Gesetz abschliessend normiert. Demnach kann das Grundbuch von Amtes wegen
Eintrage l6schen, die befristet sind und infolge Fristablaufs ihre Bedeutung verloren haben, eine
berechtigte Person eines uniibertragbaren und unvererblichen Rechts gestorben ist, ein Eintrag

5 Vgl. eingehend BGE 71 1l 460 ff., 462 E. 2.
® Statt vieler BSK ZGB Il — TRAUFFER/SCHMID-TSCHIRREN, Art. 814 ZGB N 11.
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das Grundstiick wegen der ortlichen Lage nicht betreffen kann oder das betroffene Grundstiick
untergegangen ist.

Infolge der obigen Ausfuhrungen l6scht das Grundbuch Nachrickensrechte nicht mehr von Am-
tes wegen. Auch wenn die Nachrlckensrechte voriibergehend keine Wirkung entfalten, muss die
Léschung beim Grundbuch beantragt werden.

5. Terravis

Vor mehr als zehn Jahren hat der Bund das Projekt elektronisches Grundstiicksinformations-
system (eGRIS) lanciert. Mit eGRIS soll der Informationsaustausch im Grundbuchwesen
schweizweit vereinheitlicht und automatisiert werden. Folgende Lieferobjekte stehen dabei im
Vordergrund:

- Zentrales, kantonsubergreifendes Auskunftsportal fir Daten des Grundbuchs und der
amtlichen Vermessung.

- Elektronischer Geschaftsverkehr zwischen Grundbuché&mtern, Handelsregistern, Nota-
ren, Banken, Versicherungen, Pensionskassen, Geometern und weiteren Berechtigten.

- Einheitliche Sicherung und Archivierung der Grundbuchdaten (Langzeitsicherung).

Wahrend das Lieferobjekt Langzeitsicherung sowie die im Rahmen eGRIS unabdingbaren recht-
lichen Anpassungen nach wie vor unter der Leitung des Bundesamtes fiir Justiz (BJ) bearbeitet
werden, sind die beiden ,Lieferobjekte” Auskunftsportal und elektronischer Geschéaftsverkehr seit
2008 durch die SIX Group in Partnerschaft mit weiteren Beteiligten vorangetrieben worden.

Mit Terravis hat die SIX Group mittlerweile eine Plattform aufgebaut, welche als elektronisches
Auskunftsportal fur Grundbuchdaten und auch fiir den elektronischen Geschéftsverkehr genutzt
werden kann. Das Auskunftsportal Terravis befindet sich bereits im produktiven Betrieb, sodass
Grundbuchdaten einzelner Kantone aufgeschaltet und fiir Terravis-Kunden zentral abrufbar sind.

Das GVA bietet mit der Losung Intercapi bereits seit Gber zehn Jahren einen raschen und un-
komplizierten Zugriff auf seine Grundbuchinformationen. Das GVA sieht vor, kinftig auch das
Auskunftssystem Terravis mit nach dem Bundesdatenmodell eGRISDM vereinheitlichten kanto-
nalen Grundbuchinformationen zu bedienen. In welcher Form und ab wann dies in Basel-Stadt
umgesetzt wird, ist noch offen und zurzeit Gegenstand einer internen Voranalyse. Neben daten-
schutzrechtlichen Abklarungen sind auch betriebliche, technische und finanzielle Abklarungen
notig, bevor mit dem Anschlussprojekt begonnen werden kann. Mit einer Integration ins Auskunft-
sportal Terravis ist realistischerweise frihestens im Jahre 2016 zu rechnen.

Bezlglich des mittlerweile ebenfalls maglichen elektronischen Geschaftsverkehrs Terravis sind

noch zu viele Fragen offen (z. B. Bedarfsabklarung, Nutzwert-Analyse, Sicherheit), als dass be-
reits heute eine Aussage uber eine mogliche Einfihrung in Basel-Stadt gemacht werden kénnte.
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6. Neue Offnungszeiten des Kundenzentrums GVA

Ab dem 2. Januar 2015 werden das Kundenzentrum des GVA und mithin auch der im Kunden-
zentrum integrierte Notarenschalter neu zu folgenden Zeiten gedffnet sein:

Montag — Donnerstag: 8:00 — 12:00 Uhr, 13:30 — 16:30 Uhr
Freitag: 8:00 — 12:00 Uhr, 13:30 — 16:00 Uhr

In den Briefkasten beim ehemaligen Notarenschalter kénnen weiterhin bis 18:00 Uhr Grundbuch-
geschafte eingeworfen werden. Nach Absprache steht Ihnen das GVA gerne auch ausserhalb der
regularen Offnungszeiten zur Verfligung.

Simon Rolli Dr. Amir Moshe
Leiter Grundbuch- und Vermessungsamt Grundbuchverwalter a. i.
Impressum:

Der Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint mehrmals jahrlich. Er richtet sich primar an die
Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt auf dem Postweg zugestellt. Digital sind die
Newsletter unter www.gva.bs.ch > tiber uns > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Grundbuch- und Vermessungsamt

Basel, 10. April 2014
Newsletter Nr. 3

1. Dienstbarkeitsplane

Seit dem 1. Januar 2012 sieht Art. 732 Abs. 2 ZGB vor, dass wenn sich die Ausiibung einer
Dienstbarkeit auf einen Teil des belasteten Grundstiicks beschrankt und die értliche Lage im
Rechtsgrundausweis nicht geniigend bestimmbar umschrieben ist, die Dienstbarkeit ,in einem
Auszug des Planes fir das Grundbuch® zeichnerisch darzustellen ist. Art. 7 Abs. 1 der Verord-
nung Uber die amtliche Vermessung (VAV; SR 211.432.2) definiert den Plan fur das Grundbuch
als aus den Daten der amtlichen Vermessung erstellten analogen oder digitalen graphischen
Auszug, der als Bestandteil des Grundbuchs die Liegenschaften sowie die flachenmassig ausge-
schiedenen selbstandigen und dauernden Rechte und Bergwerke abgrenzt. In BGE 138 Il 742 ff.
vom 1. November 2012 hat schliesslich das Bundesgericht festgehalten, dass privat, beispiels-
weise durch einen Architekten erstellte Plane den Anforderungen des Gesetzes nicht mehr geni-
gen.

Vor diesem Hintergrund wurde § 10 Abs. 2°° in die VOGB aufgenommen, welcher an den Dienst-
barkeitsplan die folgenden Voraussetzungen stellt:

a) DIN-Format A4 oder A3

b) aktuelle Parzellengrenzen und Grundsticksnummern
c) Kkleinster Massstab 1:1'000

d) Plandatum

e) Unterschrift der Parteien.

Leider erreichen das Grundbuch- und Vermessungsamt (GVA) bis heute noch regelmassig
Dienstbarkeitsplane, welche diesen Voraussetzungen nicht gentigen, indem beispielsweise kei-
nerlei Parzellengrenzen abgebildet sind. In Ubereinstimmung mit der Botschaft zur Revision des
Sachenrechts (BBl 2007 5283, S. 5310), herrschender Lehre (vgl. die zahlreichen Hinweise im
eingangs zitierten BGE) und bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist jedoch nicht ein eigentlicher
vom Geometer ausgestellter und unterzeichneter Plan zu fordern. Vielmehr genligt auch ein aus
dem Internet heruntergeladener bzw. ausgedruckter Auszug aus dem kantonalen Geoportal
(www.geo.bs.ch/eigentumsauskunft), aus welchem die Grundstiicksgrenzen und -nummern er-
sichtlich sind. Die Lage der Dienstbarkeit kann in diesen Plan von den Parteien oder ihren Hilfs-
personen entweder elektronisch oder auch handschriftlich eingetragen werden.

2. Vormerkungen bei Baurechtsdienstbarkeiten

2.1 Weitere vertragliche Bestimmungen

Bis zur Teilrevision des Sachenrechts, welche am 1. Januar 2012 in Kraft trat, konnten im Zu-
sammenhang mit selbstdndigen und dauernden Baurechten gestiitzt auf aArt. 779e ZGB ver-
schiedene Bestimmungen aus dem Baurechtsvertrag im Grundbuch vorgemerkt und damit zu
Realobligationen gemacht werden. Art. 779e ZGB ist seit dem 1. Januar 2012 aufgehoben und
wurde durch die Bestimmung von nArt. 779b Abs. 2 ZGB ersetzt, wonach ,weitere vertragliche
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Bestimmungen® im Grundbuch vorgemerkt werden kénnen, falls die Parteien dies vereinbaren. In
nArt. 779a Abs. 2 ZGB wird neben den ,weiteren vertraglichen Bestimmungen® auch der Bau-
rechtszins als mogliche Vormerkung erwéhnt.

Aus dieser Pauschalisierung ergibt sich eine grossere Gestaltungsfreiheit der Parteien, indem
eine Vielzahl von vertraglichen Bestimmungen als im Grundbuch vorzumerken vereinbart werden
kénnen. In der Literatur werden zwei mogliche Wege der grundbuchlichen Umsetzung dieser
neuen Gesetzesvorschrift vorgeschlagen. Ein Teil der Lehre will nicht einzelne Vertragsbestim-
mungen, sondern den ganzen Baurechtsvertrags als Einheit im Grundbuch vormerken.! Begriin-
det wird dies mit praktischen Uberlegungen. Ein anderer Teil des Schrifttums lehnt diese Losung
wiederum ab, da sie mit Blick einerseits auf das grundbuchliche Antragsprinzip und andererseits
auf das Gebot der Klarheit des Grundbuchs nicht vereinbar ist.?

Das wichtigste Argument gegen eine einzige pauschale Vormerkung liegt schliesslich in der Ge-
fahr von unklaren Rangverhaltnissen. Wird nur eine einzige Vormerkung unter dem Titel ,weitere
vertragliche Bestimmungen® im Grundbuch eingetragen, ergibt sich bei einer spateren Léschung,
Modifikation oder Neuvereinbarung einzelner Punkte die Problematik, dass unklare Rangverhélt-
nisse entstehen, bzw. dass nur aus den Grundbuchbelegen ersichtlich ist, welche vertraglichen
Bestimmungen durch die Vormerkung im Grundbuch realobligatorischen Charakter haben, und
welche nicht.

Das GVA hat sich deshalb entschieden, kiinftig die Baurechtsvormerkungen entweder unter dem
Stichwort ,Baurechtszins® oder als ,weitere vertragliche Bestimmungen® im Grundbuch einzutra-
gen. Erstere werden aufgrund ihrer gesonderten Erwahnung in Art. 779a Abs. 2 ZGB als eigen-
standige Kategorie der Vormerkungen behandelt. Letztere werden kiinftig jeweils in der zweiten
Zeile des Eintrags mit einem Stichwort ergénzt, um eine Individualisierung zu gewahrleisten. Fur
die Definition der Stichworte kann an erster Stelle auf die bisher verwendeten Vormerkungstatbe-
stande aus aArt. 779e ZGB zurlckgegriffen werden, aber auch weitere, vom jeweiligen Inhalt der
vorzumerkenden vertraglichen Bestimmung abhangende Stichworte werden Einzug halten. Ana-
log Art. 98 Abs. 3 bzw. Art. 100 Abs. 3 GBV obliegt es dem GVA, das genaue Stichwort zu be-
stimmen.

Nicht als ,weitere vertragliche Bestimmungen® vormerkbar sind schliesslich die geméss Art. 779a
Abs. 1 ZGB ohnehin dinglich wirkenden Vereinbarungen Uber Inhalt und Umfang des Baurechtes,
wie namentlich Uber Lage, Gestalt, Ausdehnung und Zweck der Bauten sowie ber die Benut-
zung nicht Uberbauter Flachen, die mit seiner Ausiibung in Anspruch genommen werden. Eine
zusatzliche ,Verdinglichung“ durch die Vormerkung im Grundbuch ist hier weder méglich noch
notig.

Da das Gesetz nur eine einzige Vormerkung ,weitere vertragliche Bestimmungen® vorsieht und
die hiervor dargelegte Praxis wohl grossmehrheitlich zu mehreren Vormerkungen fiihren wird,
wird kinftig fur alle Vormerkungen von ,weitere vertragliche Bestimmungen® pro Parzelle und
Anmeldung nur die einfache Gebuhr von CHF 100.— verrechnet werden.

Vereinbarungen Uber Ausschluss oder Abédnderung der gesetzlichen Vorkaufsrechte bleiben auch
nach der Teilrevision des Sachenrechts in Art. 681b ZGB geregelt und werden demgemass von
der hier dargelegten Anpassung der Praxis nicht berthrt. Sie sind auch kinftig unabhangig von
den Ubrigen Vormerkungen zu vereinbaren, dem GVA anzumelden, im Grundbuch vorzumerken
und werden auch weiterhin als separater Punkt in Rechnung gestellt.

So etwa PFAFFLI, Neuerungen im Dienstbarkeitsrecht, in: Revision des Immobiliarsachenrechts, Bern 2011, S. 126; auch dieser Ansicht offenbar
Notariatsinspektorat ZH, zit. nach WERMELINGER a.a.O.

Vgl. etwa SCHMID/HURLIMANN, Rn. 1379b; PIOTET, in: Die Dienstbarkeiten und das neue Schuldbriefrecht, S. 74; WERMELINGER, in: Die Dienstbar-
keiten und das neue Schuldbriefrecht, S. 153.
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2.2 Verfugungsbeschrankung

Oftmals wird in Baurechtsvertragen, welche ein selbstandiges und dauerndes Recht im Sinne von
Art. 943 Abs. 1 Ziff. 2 ZGB begriinden, von den Parteien vereinbart, dass das Baurecht nur mit
Zustimmung der Baurechtsgeberin veraussert werden darf. Teilweise wurden diese Vereinbarun-
gen in der Vergangenheit im Grundbuch vorgemerkt, die Praxis dazu war jedoch nicht einheitlich.
In der Lehre war lange umstritten, ob und gegebenenfalls unter welchen Voraussetzungen und
mit welcher Wirkung sich eine solche Verfiigungsbeschrankung mit der Forderung nach Selb-
standigkeit des Baurechts im Sinne von Art. 943 ZGB vereinbaren lasse. In BGE 135 Il 103 ff.
hat sich das Bundesgericht noch unter Geltung des alten Rechts mit dieser Frage befasst. Es
kommt in seinem Entscheid zum Ergebnis, dass eine Verfiilgungsbeschrankung unter gewissen
Voraussetzungen zwar zulassigerweise von den Parteien vereinbart werden kann, dass aber kei-
ne gesetzliche Grundlage fur eine Vormerkung der Verfigungsbeschrankung im Grundbuch be-
stehe und daraus folgend das Grundbuchamt mangels Hinweis im Grundbuch nicht gehalten sei,
bei Verdusserung des Baurechts eine Zustimmungserklarung der Baurechtsgeberin zu fordern.

Wie bereits oben unter Ziffer 2.1 ausgefihrt, haben die Parteien eines Baurechtsvertrags seit
dem 1. Januar 2012 die Moglichkeit, ,weitere vertragliche Bestimmungen® im Grundbuch vormer-
ken zu lassen. Darunter fallt klarerweise auch die Vereinbarung eines Genehmigungsvorbehalts
der Baurechtsgeberin bei Verausserung des Baurechts. Im Falle eines als eigenes Grundstlck im
Grundbuch aufgenommenen selbstandigen und dauernden Baurechts sind jedoch nur Genehmi-
gungsvorbehalte zuléassig, welche eine Verweigerung der Genehmigung nur in besonderen Féllen
(bspw. aus wichtigen Griinden) ermdglichen. Ansonsten ware die Selbstandigkeit des Baurechts
— und damit korrelierend die Ubertragbarkeit — nicht mehr gewéhrleistet. Vor dem Hintergrund der
oben unter Ziffer 2.1 dargelegten Anpassung der Praxis wird kunftig die Verfugungsbeschrankung
unter dem Titel ,weitere vertragliche Bestimmungen® — ergdnzt mit dem Stichwort ,Verfligungsbe-
schrankung® — im Grundbuch vorgemerkt werden kénnen.

Gestutzt auf Art. 960 Abs. 2 ZGB ist im Falle einer Verfligung Uber eine Baurechtsparzelle mit
einer solchen Vormerkung dem GVA mit der Anmeldung die Bewilligung der Baurechtsgeberin
einzureichen. Bei Fehlen dieser Bewilligung miisste das Geschéft beanstandet werden.

3. Neuer Art. 32d”*Umweltschutzgesetz (USG)

Auf den 1. Juli 2014 treten die neuen Abs. 3 und 4 des neuen Art. 32d°° USG (Umweltschutzge-
setz; SR 814.01) in Kraft. Art. 32d”® Abs. 3 USG unterstellt neu die Verausserung oder die Tei-
lung eines Grundstiicks, auf dem sich ein im Kataster der belasteten Standorte eingetragener
Standort befindet, einer Bewilligungspflicht. Zustandig zur Erteilung dieser Bewilligung ist im Kan-
ton Basel-Stadt das Amt fiir Umwelt und Energie (AUE). Gestiitzt auf Art. 32d" Abs. 4 USG kann
die kantonale Behorde auf den betroffenen Grundstlicken die Eintragung im Kataster anmerken
lassen.

Das AUE plant in Absprache mit dem GVA, auf allen im Kanton gelegenen und im Kataster der
belasteten Standorte eingetragenen Grundstiicken eine entsprechende Anmerkung im Grund-
buch einzutragen. Die vom Kataster der belasteten Standorte betroffenen Grundstiicke sind be-
reits heute Uber das kantonale Geoportal abrufbar (www.geo.bs.ch/kbs).

Bei Verausserung des Grundstticks ist dem GVA die Bewilligung des AUE zusammen mit der
Anmeldung einzureichen. Fehlt die Bewilligung, muss das Geschaft beanstandet werden. Im Fal-
le einer Teilung eines Grundstiicks, auf welchem sich ein im Kataster der belasteten Standorte
eingetragener Standort befindet, wird das zustandige AUE im Rahmen des Zirkularverfahrens
begrisst werden.

Nach Ricksprache mit der zustandigen Leiterin Fachstelle Altlasten kdnnen Bewilligungsgesuche
schon vor der eigentlichen Beurkundung des Verausserungsgeschafts beim AUE eingereicht
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werden. Dies ist insoweit zu begrissen, als dass eine allfdllige zu leistende Sicherstellung im
Hinblick auf die Regulierung des Kaufpreises berucksichtigt werden kdnnte. Es darf jedoch davon
ausgegangen werden, dass eine zu leistende Sicherstellung nur in ganz wenigen Ausnahmefal-
len zur Anwendung kommt. In allen anderen Fallen handelt es sich bei der Bewilligung um einen
formellen Prozessablauf.

4. Beanstandungen

Die Anfang 2013 eingeflihrte und im Newsletter 2013/1 erlauterte Praxis in der Handhabung von
Beanstandungen hat sich bewéhrt. Nach Ansicht des GVA handelt es sich bei der jeweils gestitzt
auf §8 6a Abs. 2 VOGB angesetzten Frist von 14 Tagen um eine erstreckbare Ordnungsfrist. Fris-
terstreckungsgesuche sind ohne Weiteres auch per E-Mail mdglich und in der Regel zu bewilli-
gen. Vor Feiertagen etc. wird zukinftig diese Frist von Amtes wegen und mithin ohne Fristerstre-
ckungsgesuch angemessen verlangert.

Neu sind Beanstandungen zudem gebuhrenfrei und auf eine Bearbeitungsgebihr wird verzichtet.
In komplexen Féllen, in welchen der Beanstandung der Charakter einer Vorpriifung zukommt,
muss die Erhebung einer Gebuihr jedoch vorbehalten werden.

Simon Rolli Dr. Amir Moshe
Leiter Grundbuch- und Vermessungsamt Grundbuchverwalter a. i.
Impressum:

Der Newsletter des Grundbuch- und Vermessungsamtes erscheint mehrmals jahrlich. Er richtet sich primér an die
Notarinnen und Notare des Kantons Basel-Stadt und wird diesen direkt auf dem Postweg zugestellt. Digital sind die
Newsletter unter www.gva.bs.ch > tber uns > Grundbuch > Newsletter abrufbar.
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Basel, 18. Oktober 2013
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Kauf nach Erbgang — Verausserung durch Willensvollstrecker —
Neue Parzellenflachen aus LV95-Koordinaten

Der zweite Newsletter behandelt die Praxisanderungen bei der Eintragung von Handanderungen
bei einem Kauf nach Erbgang und bei dem durch einen Willensvollstrecker verfugten Kauf nach

Erbgang.

Ein weiterer Abschnitt ist der durch die Einflihrung der neuen Koordinaten LV95 bedingten Neu-

berechnung der Parzellenflachen gewidmet.

1. Kauf nach Erbgang
Aktuelle Praxis

Nach der aktuellen Praxis des Grundbuch- und Vermessungsamts Basel-Stadt werden im Rah-
men eines Verkaufs bzw. Kaufs nach Erbgang die sich durch den Erbgang ergebenden Anderun-
gen der Eigentumsverhéltnisse bloss ausserbuchlich gefuhrt. Lediglich die K&uferschaft wird in
das Grundbuch eingetragen, wobei als Rechtsgrund Kauf nach Erbgang vermerkt ist. Die Eintra-
gung der verfligungsberechtigten Erben als — zwischenzeitliche — Eigentimer wird gewissermas-
sen ,lbersprungen®.

Diese Praxis hat indes zur Konsequenz, dass das von den nicht im Grundbuch eingetragenen
und somit nicht verfligungsberechtigten Erben getatigte Verfligungsgeschaft ungaltig ist und die
darauf erfolgte Grundbucheintragung mittels Grundbuchberichtigungsklage nach Art. 975 ZGB
grundsatzlich — das Verbot des Rechtsmissbrauchs nach Art. 2 Abs. 2 ZGB ausgeklammert —
berichtigt werden kdnnte. Die Erben sind namlich nach dem klaren Wortlaut des Art. 656 Abs. 2
ZGB vor dem Grundbucheintrag formell nicht verfligungsberechtigt, obwohl sie es materiell schon
sind.

Eine das unglltige Verfligungsgeschéft heilende Ersitzung der Kauferschaft nach Art. 661 ZGB
bzw. ein gutglaubiger Erwerb eines Dritten nach Art. 973 Abs. 1 ZGB scheidet mangels guten
Glaubens aus, da sich diese bzw. dieser nicht darauf berufen kann, den Grundbucheintrag nicht
gekannt zu haben (Art. 3 Abs. 2 ZGB i.V.m. Art. 970 Abs. 4 ZGB).

Neue Praxis

Auf der Grundlage obiger Ausflihrungen erscheint es notwendig, die Praxis des Grundbuch- und
Vermessungsamts Basel-Stadt in Einklang mit der geltenden Gesetzgebung zu bringen. Denn
aus Art. 656 Abs. 2 i. f. ZGB resultiert insofern ein relativer Eintragungszwang, als den materiell
berechtigten Erben erst nach erfolgter Eintragung die grundbuchliche Verfligungsbefugnis zu-
steht. Neu wird mithin auch bei einem Kauf nach Erbgang der interimistische Eigentumstbergang
an die Erben zwingend im Grundbuch eingetragen.

Diese neue Praxis hat — neben der getreuen Umsetzung von Bundesrecht — den Vorteil, dass die
Historie der Eigentimerschaft betreffend die Liegenschaft vollstandig abrufbar ist. Fir die — ge-
genuber der bisherigen Praxis — zusatzliche Eintragung im Grundbuch fallen keine zusatzlichen
Grundbuchgebuhren an. Sie wird am 2. Dezember 2013 eingefihrt.
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2. Verausserung durch Willensvollstrecker
Aktuelle Praxis

Im Zuge eines durch den Willensvollstrecker verfigten Kaufs nach Erbgang werden nach der
aktuellen Praxis des Grundbuch- und Vermessungsamts Basel-Stadt die sich durch den Erbgang
ergebenden Anderungen der Eigentumsverhaltnisse nicht nur bloss ausserbuchlich, sondern gar
nicht gefihrt bzw. behandelt. Die Kauferschaft wird direkt als Nachfolger des Erblassers im
Grundbuch eingetragen, was einzig aufgrund einer gultigen Willensvollstreckerbescheinigung
erfolgt. Bis auf die Prifung des Auslandbezugs der Erben als Verkauferschaft im Rahmen einer
moglichen Bewilligungspflicht nach Art. 172 DBG erfolgt nach aktueller Praxis des Grundbuch-
und Vermessungsamts Basel-Stadt keine Uberprifung der Erben und Behandlung des Erbgangs;
es wird mithin vom Willensvollstrecker keine Erbenbescheinigung verlangt.

Folge dieser Praxis ist es, dass auch das durch den Willensvollstrecker getatigte Verfigungsge-
schéft letztlich ungltig ist und einer entsprechenden Grundbucheintragung die Korrektur mittels
Grundbuchberichtigungsklage drohen wiirde — wiederum unter Ausklammerung des Rechtsmiss-
brauchsverbots. Denn die Verflgungsberechtigung des Willensvollstreckers ergibt sich direkt aus
der Verflgungsberechtigung der Erben — es findet somit keine eigentliche Verschiebung der ma-
teriellen Verfligungsberechtigung von den Erben zum Willensvollstrecker hin statt. Die materielle
Verfligungsfahigkeit der Erben wiederum ist vor einer Eintragung im Grundbuch nicht gegeben
(Art. 656 Abs. 2 ZGB). Voraussetzung des — gegenuber den Erben flr die Dauer der Willensvoll-
streckung — exklusiven Verfligungsrechts des Willensvollstreckers ist somit — wie bei einem durch
die Erben selbst getatigten Verkauf — die vorgangige Eintragung der Erben und des Erbgangs im
Grundbuch. Als Grundlage daflir bedarf es einer glltigen Erbenbescheinigung (Art. 65 Abs. 1 lit.
a GBV).

Neue Praxis

Auch in Bezug auf Verdusserungen durch den Willensvollstrecker nach Erbgang erscheint es
notwendig, die Praxis des Grundbuch- und Vermessungsamts Basel-Stadt zu andern und sie in
Einklang mit der geltenden Gesetzgebung zu bringen.

Neu werden auch bei Verkaufen durch den Willensvollstrecker die Erben zwingend im Grundbuch
eingetragen. Bei der Anmeldung des Kaufs durch den Willensvollstrecker hat dieser neben der
Willensvollstreckerbescheinigung neu auch eine Erbenbescheinigung einzureichen, sodass ers-
tens die Erben und zweitens die Kauferschaft als neue Eigentimer im Grundbuch eingetragen
werden kénnen.

Flr die — gegenlber der bisherigen Praxis — zusatzliche Eintragung und Behandlung des Erb-
gangs im Grundbuch bei der Verausserung durch den Willensvollstrecker fallen neu die durch
diesen Vorgang verursachten Grundbuchgebiihren an, da der Erbgang bisher tberhaupt nicht —
auch nicht ausserbuchlich — geprift bzw. behandelt wurde. Die Anderungen gelten ab dem 2.
Dezember 2013.

Das soeben Gesagte gilt mutatis mutandis auch fir den Erbenvertreter, den Erbschaftsverwalter
und den Erbschaftsliquidator.
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3. Neue Parzellenflachen aus LV95-Koordinaten

Auf den 1. November 2013 fihrt der Kanton Basel-Stadt fir die amtliche Vermessung und den
Leitungskataster die neuen Koordinaten LV95 ein. Gleichzeitig werden auch die kantonale Geo-
dateninfrastruktur mit GeoPortal und Geoshop sowie die geografischen Fachdaten diverser
Dienststellen auf die neuen Koordinaten umgestellt. Die LV95-Koordinaten ersetzen das mehr als
100jahrige Koordinatensystem der Schweiz aus dem Jahre 1903, welches Verzerrungen aufweist
und heutigen Anforderungen nicht mehr gendgt.

Der Ausgangspunkt der Kartenprojektion (,Nullpunkt®) in Bern erhélt neue Koordinaten und neue

Bezeichnungen:
Neuer Bezugsrahmen LV95: E = 2600000 m (Ost) N = 1200000 m (Nord)
Bisheriger Bezugsrahmen LVO03: Y = 600000 m (Ost) X = 200000 m (Nord)

Auf Grund bundesrechtlicher Vorgaben missen die Kantone bis am 31. Dezember 2016 die neu-
en Koordinaten LV95 in der amtlichen Vermessung eingefiihrt haben. Der Regierungsrat hat den
Wechsel des Koordinatensystems auf den 1. November 2013 festgelegt und dazu die Geoinfor-

mationsverordnung und die Verordnung Uber die amtliche Vermessung entsprechend angepasst.

Neuberechnung der Parzellenflachen

Die Einfihrung der neuen Koordinaten LV95 hat keinen Einfluss auf die értliche Lage der Grenz-
zeichen und den Verlauf der Parzellengrenzen. Die Parzellenflachen missen hingegen aus den
LV95-Koordinaten neu berechnet werden. Wegen Rundungsdifferenzen kdnnen sich dabei mar-
ginale Anderungen ergeben. Mit der Neuberechnung der Parzellenflachen wird gleichzeitig die
bundesrechtliche Regelung angewendet, wonach Parzellenflachen auf ganze Quadratmeter ge-
rundet in der Grundstlcksbeschreibung aufzufiihren sind. Die Angabe der Parzellenflache hat
keine Grundbuchwirkung. Aus der Einfihrung der LV95-Koordinaten erwachst kein Anspruch auf
eine Rechtsmittelbelehrung.

Der Eintrag der neu berechneten Parzellenflachen in das Grundbuch erfolgt von Amtes wegen
und ist kostenlos. Ist die Flachendifferenz gegenlber der bisherigen Angabe grdsser als 1 m2,
wird diese den betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer schriftlich mitgeteilt.
Von ca. 25000 Parzellen sind davon lediglich 185 in der Regel sehr grosse Parzellen betroffen.

Anzeige der Parzellenflachen im Lagebezugsrahmen LV95

Nach dem 1. November 2013 erstellte Grundbuchauszlige weisen neben der Angabe der Parzel-
lenflache neu den Vermerk ,Lagebezugsrahmen LV95 auf. Dies gilt auch fir die elektronisch
einsehbare Eigentimerauskunft im GeoPortal (http://www.stadtplan.bs.ch/geoviewer/). Unter dem
Thema ,Amtliche Vermessung & Grundbuch - Eigentumsauskunft wird bei der Angabe der Par-
zellenflache neu der Vermerk ,Lagebezugsrahmen LV95* angezeigt.

Auswirkungen auf Mutationsplane

Nach dem 1. November 2013 erstellte Mutationspléane weisen den Vermerk ,Lagebezugsrahmen

LV95* auf und alle Flachenangaben sind aus den neuen Koordinaten LV95 abgeleitet.

Werden nach dem 1. November 2013 Grundbuchgeschéafte angemeldet, die sich auf einen Muta-
tionsplan beziehen, der noch nicht mit dem Vermerk ,Lagebezugsrahmen LV95* versehen ist, so

werden die Parzellenflachen auf Basis der LV95-Koordinaten neu berechnet und im eingereichten
Mutationsplan nachgetragen.

Walter Oswald Dr. Amir Moshe
Amtsleiter Grundbuchverwalter a. i.
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» Grundbuch

Basel, 18. Juli 2013
Newsletter 2013/1 Grundbuch

Das Grundbuch- und Vermessungsamt (GVA) wird zukinftig, zwecks Erhdhung der Transparenz
und Optimierung des Informationsflusses, Betroffene — im Sinne einer aktiven Kommunikation —
Uber aktuelle Projekte in Gestalt eines Newsletters informieren. Gegenstand eines Newsletters
kann insbesondere die Revision eines Gesetzes oder einer Verordnung und dessen bzw. deren
Vollzug sein oder eine Anderung betreffend die Basler Grundbuchpraxis. Der Newsletter wird den
direkt Betroffenen via Brief unmittelbar zugestellt und wird fir weitere Interessierte auf der Home-
page des GVA (www.gva.bs.ch) aufgeschaltet.

1. Systemwechsel betreffend die Beanstandungen von mangelhaf-
ten Grundbuchgeschaften

Anfang dieses Jahres werden bei der Abteilung Grundbuch — in Anlehnung an Art. 87 Abs. 2 ZGB
— mangelnde Grundbuchanmeldungen neu nur noch schriftlich mittels Brief (A-Post) und unter
Ansetzung einer 14-tdgigen Frist beanstandet. Diese Vorgehensweise entspricht sowohl der
hdchstgerichtlichen Rechtsprechung als auch der herrschenden Lehre. Die 14-tagige Beanstan-
dungsfrist hat ferner mit 8§ 6 Abs. 2 VOGB auch Einzug in die revidierte Grundbuchverordnung
des Kantons Basel-Stadt erhalten. Zwecks Vermeidung von Harteféllen kann in begriindeten Fal-
len um eine Erstreckung der Beanstandungsfrist ersucht werden.

Das Motiv fir den Systemwechsel betreffend die Beanstandungen von mangelnden Grundbuch-
antragen, mithin dass diese neu schriftlich mittels Brief (A-Post) und nicht mehr wie bis dahin
mindlich bzw. telefonisch erfolgen, besteht u. a. darin, dass durch das miindliche Beanstanden
etliche Folgeprobleme entstanden sind. So hat etwa im Zuge einer mundlichen Beanstandung
nicht zwangslaufig ein unmittelbarer Kontakt zwischen Grundbuchsekretarin und Notarin bzw.
Notar stattgefunden, was einen reibungslosen und unverfalschten Informationsaustausch zwi-
schen Grundbuch- und Vermessungsamt und den Notarinnen und Notaren nicht zu garantieren
vermochte. Die Konsequenz war, dass im Rahmen einer erneuten telefonischen Beanstandung
desselben Grundbuchgeschafts, die betroffene Notarin bzw. der betroffene Notar nicht mehr ge-
nau im Bilde war, welche Punkte Uberhaupt Gegenstand der Beanstandung waren. Nur das
schriftliche Beanstanden von mangelnden Grundbuchantrdgen dient einer speditiven und nach-
haltigen L6sung, indem die betroffene Notarin bzw. der betroffene Notar mit einer schriftlichen
Beanstandung Uber etwas Handfestes verfligt, auf das sie bzw. er jederzeit zurtickgreifen kann.
Indem die schriftlichen Beanstandungen zudem stets vom Grundbuchverwalter oder seinem
Stellvertreter unterzeichnet und mithin kontrolliert werden, ist auch gewahrleistet, dass allfallige
Widerspruche oder Fehler hinsichtlich den Beanstandungen verhindert werden. Um das Bean-
standungsprocedere alsdann zu beschleunigen, wurde — in Anlehnung an Art. 87 GBV —mit 8§ 6
Abs. 2 der revidierten Grundbuchverordnung des Kantons Basel-Stadt (VOGB) eine 14-tgige
Beanstandungsfrist geschaffen. Zu der neu in 8 6 Abs. 2 VOGB statuierten 14-tagigen Beanstan-
dungsfrist ist zu sagen, dass diese vollumfanglich der bundesgerichtlichen Rechtsprechung und
der herrschenden Lehre entspricht. Das Ziel ist, das Beanstandungsprocedere der zahlreich be-
anstandeten Grundbuchgeschéfte zu verkirzen, zumal diese in der Vergangenheit in etlichen
Fallen Uber Wochen oder sogar Monate in die Lédnge gezogen wurden.

Durch den im Januar 2013 vollzogenen Systemwechsel betreffend die Beanstandungen sind
auch die Anzahl der pendenten beanstandeten Grundbuchgeschafte merklich zurtickgegangen,
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da diese speditiver erledigt werden konnten, was nur im Interesse aller Beteiligten sein kann und
nicht zuletzt der Wahrung der Rechtssicherheit und Rechtsgleichheit dient.

Im Rahmen des letzten Zusammentreffens mit dem Préses der Notariatskammer vom 14. Juni
2013 wurde der Systemwechsel betreffend die Beanstandung von mangelhaften Grundbuchan-
tragen diskutiert. Dabei wurde seitens der Notarinnen und Notare dahingehend Bedenken geéaus-
sert, dass durch die neu angesetzte 14-tagige Beanstandungsfrist zukinftig vermehrt Grund-
buchgeschéfte abgewiesen werden wirden, ohne dass mit der betreffenden Partei vorgangig
Rucksprache genommen werde. Zudem wurde die 14-tdgige Beanstandungsfrist — insbesondere
bei Abwesenheit der betreffenden Notarin bzw. des betreffenden Notars — als zu kurz befunden.
Seitens des Grundbuch- und Vermessungsamts wurde indes nochmals festgehalten, dass durch
den Systemwechsel betreffend die Beanstandungen zum einen die Anzahl der beanstandeten
Grundbuchgeschéafte abgenommen habe und zum anderen dadurch insbesondere das Bean-
standungsprocedere verkirzt worden wéare. Eine Komprimierung des Beanstandungsprocedere
bedeutete nicht nur eine Berlcksichtigung der bundesgerichtlichen Rechtsprechung und herr-
schenden Doktrin sowie Wahrung der Rechtssicherheit und des Gleichheitsgebots, sondern kén-
ne nur im Interesse aller Beteiligten sein.

Zum Einwand, dass die 14-tdgige Beanstandungsfrist — insbesondere bei Abwesenheit oder
komplexeren Geschaften — sehr kurz ware, sei festzuhalten, dass sowohl das Gesetz in Art. 87
Abs. 2 GBV und die hdchstgerichtliche Rechtsprechung von einer kurzen Frist sprechen wirden.
Zudem kénne die Beanstandungsfrist in begriindeten Féllen jederzeit erstreckt werden, wobei an
das Gesuch der Fristerstreckung keine hohen formellen oder materiellen Anspriiche gestellt wr-
den, sondern dies ohne weiteres via E-Mail ersucht werden kénne. Zu einer mdglichen Abwei-
sung einer mangelnden Grundbuchanmeldung i. S. Art. 966 Abs. 1 ZGB sei ferner zu sagen,
dass eine solche nur als ultima ratio in Betracht kdme und gewiss nicht das Ziel des Grundbuch-
und Vermessungsamts sein kénne.

Anlasslich des Gesprachs mit dem Prases der Notariatskammer wurde beschlossen, die Er-
streckbarkeit der 14-tdgigen Beanstandungsfrist ausdricklich in das Beanstandungsformular auf-
zunehmen, Erstreckungsgesuche — insbesondere in den Sommerferien und tber die Weih-
nachtszeit — grosszlgig zu behandeln und die Notarinnen und Notare sowie weitere Betroffene
Uber die Motive und die Handhabung des Systemwechsels betreffend die Beanstandungen in
Form eines Newsletters zu informieren.

2. Intercapi neu ohne zeitliche Einschrankung verfugbar

Die Datenbank der Grundbuchapplikation Capitastra wird jeweils am Sonntag fur Sicherungs- und
Wartungszecke fir jeglichen Zugriff gesperrt.

Aus Notarenkreisen wurde der Wunsch gedussert, taglich uneingeschréankt mit Hilfe der Web-
Applikation Intercapi lesend auf die aktuellen Grundbuchdaten zugreifen zu kénnen.

Im Rahmen des Gespréachs beim letzten Zusammentreffen mit dem Préses der Notariatskammer
wurde das Anliegen besprochen. Es zeigte sich, dass es tatsachlich einem gewissen Bedurfnis
entspricht, insbesondere auch in ruhigeren Zeiten wahrend des Wochenendes, freien Zugang zu
den Grundbuchdaten zu haben. Nach eingehender Priifung ist nun eine technische Lésung ge-
funden und implementiert worden, die es mit vertretbarem Aufwand erlaubt, die Grundbuchdaten
permanent fur lesende Zugriffe zur Verfigung zu stellen.

Mit dieser Massnahme bietet das Grundbuch- und Vermessungsamt neu rund um die Uhr unein-
geschrankten Zugriff auf die Grundbuchdaten. Allerdings ist zu beachten, dass dieser nur méglich
ist, wenn auch alle tGbergeordneten Systemkomponenten wie Stromversorgung, Kommunikati-
onsnetz, Firewall etc. betriebsbereit sind.

Walter Oswald Dr. Amir Moshe
Amtsleiter Stv. Grundbuchverwalter
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