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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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