Sachverhalt zur Ubung vom 21. Mai 2010, Ubungen ORGB
Rechtsanwalt PD Dr. Arnold F. Rusch LL.M.

Ein Haus voller Leben

Der alte Tanner ist Eigentimer diverser wertvoBaugrundstiicke in Sils. Er méchte seinem in Sils
wohnhaften Enkel in einigen Jahren bilign Bau eines Einfamilienhausesnoéglichen. Wichtig ist fur
ihn, dass sein Enkel das zukilnftige Haus spatdrt mézier an reiche Touristen als Ferienhaus verkauf
oder es selber nur als Ferienhaus verwendet —aggimgierende Anblick der vielen verlassenen Ferien-
wohnungen in Sils ist ihm ein Graus, weil diesekpisah nur an Weihnachten und Ostern bewohnt sind.

Tanner sucht Sie in Ihrer Anwaltskanzlei auf unt wissen, ob es empfehlenswerte und dauerhafte Lo-
sungen im Erb-, Sachen- und Vertragsrecht gibtdiikiinftige Verwendung einer Baute als Ferienwoh-
nung verhindern kénnen.

Lésungsvorschlag zur Ubung vom 21. Mai 2010, UbungeDR/ZGB
Methode

Der Sachverhalt gibt den Aufbau der Losung vor.rnearfragt um den Rat eines Anwalts. Sie miissen also
Lésungen aufzeigen, deren Voraussetzungen besprectiedie gefundenen Losungen miteinander ver-
gleichen. Daraus sollte eine klare Empfehlung teseh.

Erbrechtliche Losungen
Zuwendung unter Auflage

Tanner kénnte das Grundstiick seinem Enkel testamseti vererben(durch Erbeinsetzung, Art. 483
ZGB) odervermacher(durch Vermdachtnis, Art. 484 ZGB) unter der testatarisch erfasstehuflage im
Sinne des Art. 482 Abs. 1 ZGB, die darauf zu destdle Baute stets zu Erstwohnungszwecken zu ver-
wenden.

Benlitzt der Enkel das Haus nur noch als Zweitwofbnist die erbrechtliche Beguinstigung jedoch nicht
widerrufbar: Es kann aber jedermann, der ein Interesse hatydiézug der Auflage durchsetzen lassen
(Art. 482 Abs. 1 ZGB). Ein ideelles Interesse amixm geniigf Es ist jedoch fraglich, ob sich jemand
wirklich dafir interessiert — der Vollzug der Aujla ist auf diese Weise kaum sichergestellt. Vesditiss
der Enkel die Baute dennoch an Touristen zur Zvmitwangsnutzung, missen die anderen Erben diesem
Vorgehen machtlos zusehdber Verkauf bleibt giiltig, auch wenn er die Auflageletzt® Es gibt auch

bei dieser deutlichen Verletzung der Auflage keiSemadenersatz, weil aus einer Auflage keine Forde-
rung entstehen koénriemstritten ist, ob der Vollziehungsanspruch niatith verjahren konmeGabe es

1vgl. BSK-Staehelin, ZGB 482 N 25.

2vgl. BSK-Staehelin, ZGB 482 N 25; vgl. BGE 108 U&ff., 286:,Aux termes de l'art. 482 al. 1 CC, tout intéresste droit de requé-
rir I'exécution de la charge. Le cercle des int&é&s ne doit pas étre déterminé de maniére resteictl n'est pas besoin d'un intérét
patrimonial: un intérét moral suffit (...). Paul Eymha un double intérét moral a voir exécuter la mrll est le neveu de la testatrice.
De plus, si sa tante n'avait pas testé en favedadendation, les biens qui sont affectés a cellesicseraient normalement revenus par
I'intermédiaire de sa mere: des l'instant qu'il est privé, il est fondé a demander qu'ils parvieririeta personne désignée par la testa-
trice (...).“; vgl. BGE 99 Il 375 ff., 379.

3 vgl. BSK-Staehelin, ZGB 482 N 39.

4 vgl. BGE 94 Il 68 ff., 92;Auflage und schuldrechtliche Verpflichtung gleichsich nur hinsichtlich des Inhalts der Leistunighn
auch hinsichtlich der Folgen des Nichterbringensseér Leistung. Da die Auflage im Sinne von Art. 28B keine Forderung begrin-
det, lasst ihre schuldhafte Nichterfillung keineh&lenersatzanspruch entstehen, sondern kdnnéntdiessenten, wie gesagt, nur auf
Vollziehung klagen (...);“vgl. BGE 99 Il 375 ff., 382;Nach Art. 482 Abs. 1 ZGB kann jedoch die Vollziedneiner rechtsgiltigen
Auflage von jedermann verlangt werden, der daranleteresse hat. Da es sich dabei nicht um eingyatirische Forderungsklage
handelt, kann der Klageberechtigte bei schuldhaftiehterfillung zwar keinen Schadenersatz verlangaed sein Anspruch auf Vollzie-
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einen grundséatzlichen Anspruch, stellt sich dietevei Frage nach dem Vorliegen eines Schadens, die
haufig zu verneinen ist.

Zuwendung unter Bedingung

Tanner kdnnte das Grundstiick seinem Enkel unteBedingungvererben oder vermachen (vgl. Art. 482
Abs. 1 ZGB), dass darauf keine Zweitwohnungsnutzpraktiziert werden diirfe. Diese Bedingung
schrankt die wirtschaftliche Freiheit des Enkekshhiiberméssig efhEs wiirde sich somit um ein resolu-
tiv-bedingtes Verméachtnis bzw. eine ebensolche iBseézung handelhTritt die Bedingung ein, muss
Tanners Enkel das vermachte Grundstiick mit Wirlexgunc zuriickgeben. Im Unterschied zur Auflage
kann die Bedingung nicht gerichtlich durchgesetetden® Im Falle der Erbeinsetzung fallt das Grund-
stiick an die gesetzlichen Erben zurtick (vgl. A8l Abs. 2 ZGB). Auf diese Verhéltnisse sind dietBes
immungen zur Vorerbschaft analog anwendbauch hier gilt, dass das Grundstiick einem gutdgterb
Erwerber nicht entwehrt werden kalfrEs ist folglich wichtig, dass diese Bedingung imubuch ein-
getragen werden kann. Dies ware in analoger Anwandies Art. 490 Abs. 2 ZGB denkbar. Als Siche-
rungsmittel im Sinne von Art. 490 Abs. 2 ZGB waebhst der Vormerkung im Grundbuch auch eaie
cherungshypothelenkbar* Als Grundpfandrecht bietet sich die Grundpfandslersibung an (Art. 824
ZGB), nicht aber ein Schuldbrief (Art. 842 ZGB), ilnder Schuldbrief zur Sicherung eindinftigen oder
bedingten Forderungicht offen steht (vgl. Art. 824 Abs. 1 und 854 BGvgl. rev. Art. 846 Abs. 1 ZGB)
— es sei denn, ein bestehender Schuldbrief wardeustpfandibertrageri?

Vor- und Nacherbe

Denkbar ware es auch, den Enkel\aigerbeneinzusetzen, der im Falle der Aufgabe des Silsehnit-
zes das Erbe an eindlacherberauszuliefern hat — dies ist ebenfalls eisolutiv bedingtes Erbg

Sachenrechtliche Lésungen
Baurechtsdienstbarkeit mit vorzeitigem Heimfall

Tanner muss seinem Enkel nicht unbedingtEigentumam Boden verschaffen oder vermachen, um ihm
den Bau eines Einfamilienhauses zu ermdglicherkain ihm am Grundstiick auch lediglich &au-
rechteinrdumen (Art. 675 ZGB und Art. 779 ZGB). Dieswkadurch Abschluss eines Baurechtsvertrages
oder durch Errichtung eines Eigentiimerbaurechtshgdeert Dieses Eigentimerbaurecht kénnte er auch
seinem Enkel mit letztwilliger Verfiigung iibertragéer Vorteil der Baurechtsdienstbarkeit liegt darin
dass er auf diese Weise dweck und die Nutzung der Baudefinieren kann (vgl. fur den Zweck
Art. 779a ZGB). Als Druck- und Sicherungsmittel fliese Vereinbarung steht ihm derzeitige Heim-

fall zur Verfigung (Art. 779f ZGB). An der Durchsetzudigser Rechte haben die spéateren Eigentimer
des Grundstticks folglich ein Interesse — die Amteiktur stimmt auch fur die Zukunft.

hung ist streng personlicher Natur, so dass er wexg seine Erben Ubergehen noch von seinen Glaubigepfandet werden kann
(...)."; vgl. BSK-Staehelin, ZGB 482 N 28; a.M. Uffer-Tobl&r,143 ff.

® Vgl. BSK-Staehelin, ZGB 482 N 31, mit weiteren Hirigen.

®Vgl. zu diesem Kriterium BGE 94 11 376 ff., 381 f.

"Vgl. BSK-Staehelin, ZGB 482 N 8.

8 Vgl. CHK-Hrubesch-Millauer, ZGB 482 N 4.

°Vgl. ZK-Escher, ZGB 482 N 11.

10v/gl. ZK-Escher, ZGB 491 N 12 f.

1 vgl. CHK-Hrubesch-Millauer, ZGB 490 N 8 ff.

2y/gl. Schoch, S. 117; vgl. BSK-Staehelin, ZGB 848 Nnd 854 N 13; vgl. BSK-Trauffer, vor ZGB 824-835.Nind ZGB 824 N 2.
13y/gl. CHK-Hrubesch-Millauer, ZGB 488 N 8.

1 vgl. BSK-Isler, ZGB 779 N 18-21.

15 Auch méglich ist die Begriindung des Baurechts digizttwillige Verfiigung (vgl. Art. 18 und 19 GBV).



Tanner kann mit seinem Enkel im Baurechtsdienstiemkertrag festlegen, dass die zu erstellendeeBaut
nur als Erstwohnung verwendet werden dirfe. Daddefimiert Tanner dedweck der BauteDer Zweck
der zu erstellenden Baute lasst sich schon de litgemit dinglicher Wirkungfesthalten (Art. 779b
ZGB).*® Nutzungseinschréankungen sind hingegen lediglidigatorischer Natur und miissen einem all-
falligen Erwerber ibertragen werd€rDas kiinftige Immobiliarsachenrecht sieht die Eigtmgsfahigkeit
auch der obligatorischen Bestimmungen und dam#rdautomatische Verbindlichkeit fur allfallige Er-
werber vor (rev. Art. 779a und 779b ZGB).

Zur Verstarkung der obligatorischen und dingliclRlichten vereinbaren viele Grundeigentiimer den vor
zeitigen Heimfall zu einermorgéngig vereinbarten, klar unattraktiven Préigl. Art. 779f ZGB)'® Die
vereinbarte Verwendung der Immobilie als Erstwolthund die Verhinderung der Zweitwohnungsbil-
dung erscheinen als wichtig genug, um deren Ventgfzals fir den Heimfall geniigenden Grund gelten
zu lasser? Die Zulassigkeit der obgenannteorgangigenPreisvereinbarung hingegen wird fiir den vor-
zeitigen Heimfall von der herrschenden Lehre aligeldst in der Praxis dennoch weit verbreffeie-

sen Weg hat die Gemeinde Sils bei einem auf ihrandlerstellten Wohngebaude gewahlt, indem sie die
Heimfallsentschadigung auf 60% des Verkehrswestyésetzt hat Art. 7799 ZGB beriicksichtigt das
Verschulden des Bauberechtigten als Herabsetzumysgler Heimfallsentschadigung bereits.

Verausserung mit Verbotsdienstbarkeit

Tanner konnte das Grundstiick seinem Enkel verdusdier kiinftige Nutzung als Zweitwohnung jedoch
mit einer Dienstbarkeitintersagen, deren Durchsetzung durchadt® negatoriaund den Besitzesschutz
erfolgt?* Es gibt Grund- und Personaldienstbarkeiten. Hiérewes eine Personaldienstbarkeit nach
Art. 781 ZGB zugunsten Tanners. Die ZulassigkeieeDienstbarkeit beurteilt sich nach derhalt, dem
Geprage und dem Interesse

Der Inhalt dieser Dienstbarkeit besteht im Verbot der Zweltamngsnutzung. Das ist gemass Art. 730
ZGB ein zuldssiges Unterlassen, aberutieuldssige positive Pfliclergibt sich méglicherweise daraus,
dass sich bei verbotener Zweitwohnungsnutzeing Pflicht zur Erstwohnungsnutzuaggibt. Es gibt in

diesem Bereich nur zwei Arten mdglicher Nutzung®erbietet die negative Grunddienstbarkeit die
Zweitnutzung, bleibt nur die Pflicht zur Erstnutguiibrig?® Dieser Problemkreis ist mit den Gewerbe-

16 vgl. Friedrich, ZBI 1967, S. 282; vgl. Isler, Der Bachtsvertrag und seine Ausgestaltung, Diss., Sf.1itd 128 f.; vgl. Freimiiller,
S. 51 f.; vgl. Henggeler, Die Beendigung der Baursdibhstbarkeit infolge Zeitablaufs und der vorzeititggmfall, Diss., S. 165 f.; vgl.
ZGBR 1979, S. 239 f.

7vgl. BSK-Isler, ZGB 779a N 7.

18\/gl. Friedrich, ZBl 1967, S. 271.

Yvgl. ZBGR 1979, S. 238 f.; vgl. Isler, S. 129.

20ygl. dazu ausfiihrlich das Gutachten des Bundestimiiistiz vom 19. Januar 1978 in ZBGR 1979, S.f23234 ff.; vgl. Henggeler,
S. 160 ff., 177 ff., der eine Ausnahme fur eine Schiledsel macht (S. 180); vgl. Steinauer, N 25424; Sghmid/Hurlimann-Kaup, N
1406; vgl. BSK-Isler, ZGB 779f N 9 und ZGB 779g Nvgj. Isler, S. 129 f.; vgl. Freimiller, S. 81; vgl. &drich, ZBI 1967, S. 271.

21 vgl. dazu die Bestimmungen eines Silser Baurechimges, bei dem die Gemeinde Sils GrundeigentiinigrifVorzeitiger Heim-
fall. Wenn einzelne oder mehrere Bauberechtigtgraber Weise ihr dingliches Recht iberschreitenr dderpflichtungen dieses Bau-
rechtsvertrages, auch nur obligatorischer Naturle&en, kann die Grundeigentiimerin den vorzeitigeimfall herbeiftihren, indem sie
die Ubertragung des Baurechts mit allen Rechten Lagten auf sich selber verlangt. Der vorzeitigarifall kann insbesondere bei
Vernachlassigung des Geb&audeunterhaltes und besdelidung der Vertragsbestimmungen tber die Vermgetund die Mietzinsgestal-
tung herbeigefiihrt werden. Bei vorzeitigem Heimgallschadigt die Grundeigentimerin die Bauberetdtignit 60% des dannzumali-
gen Verkehrswertes, der im Sinne von Ziffer 7 destzen ist.’ zum vorzeitigen Heimfall siehe CHK-Henggeler, Z@Bf N 2, Heng-
geler, S. 167 und BSK-Isler, ZGB 779f N 7.

2 Art. 641 Abs. 2 ZGB und Art. 928 ZGB; vgl. ZK-LiveZGB 727 N 180 ff. und ZGB 737 N 133; vgl. BK-Re&yst. Teil vor ZGB 730
ff. N 40 und 120 ff.

2 vgl. BGE 123 Ill 337 ff., 343;Selon la doctrine et la jurisprudence, une serdituinterdisant toute exploitation du fonds servant
autre que celle, unique, déterminée par la sergtueble le principe de la limitation de la chargart{ 730 al. 1 CC) et n'est par
conséquent pas admissible (..;Myl. BGE 111 Il 330 ff., 340 ,Nun kann nach der fir die Grunddienstbarkeitentgedien Vorschrift
von Art. 730 Abs. 1 ZGB ein Grundstlick zum Voeieis andern Grundstiickes nur in der Weise belageten, dass sein Eigentiumer
sich bestimmte Eingriffe des Eigentimers diesesran@rundstiickes gefallen lassen muss oder zui€ssesten nach gewissen Rich-
tungen sein Eigentumsrecht nicht ausuben darf.ddieG&rundsatz der Beschranktheit der Belastung spté@ht nach Lehre und Recht-
sprechung auch eine Dienstbarkeit mit dem Inhassddas belastete Grundstiick zu keinem andereteaisbesonderen Zweck verwen-
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dienstbarkeiten vergleichbar. Sind alle lautengKititen verboteit — was sicher zulassig ware — verblei-
ben auch nur noch leise Nutzungsarten. Ist die d@iwke Nutzung verboten, verbleibt nur die Nutzung
zu Wohnzwecken und zu stillen GewerlB2ZoBL bejaht die Zulassigkeit der Dienstbarkeit ,Darf au
Wohnzwecken verwendet werden“ bei einem Grundstéickdem bereits ein Wohnhaus steht, weil dies
keine zu starke Einengung bedefitdlimmt man die in BGE 123 Ill 337 ff. entwickeltétriterien zu
Hilfe, erscheint die vorgeschriebene Nutzung altviashnung ebenfalls als zuléassig. In BGE 123 IIT 33
ff. beurteilte das Bundesgericht eine Grunddienk&ig wonach auf dem Grundstijgdes Gewerbe mit
Ausnahme einer Zimmerenzuléassig sei, als giltigc8miD kritisiert zu Recht, dass dieses spezifische
Gewerbe sich nicht von anderen, nicht erlaubteneBeen unterscheide, beispielsweise einer Schlosse-
rei.?’ Dieses Erfordernis ist beziiglich des Verbots deei&vohnungsnutzung unproblematisch, da sich
Erst- und Zweitwohnungsnutzung ausserlich ganzlidbutnterscheiden — die Erstwohnung ,lebt“, wah-
rend die Zweitwohnung wahrend des grossten Teisldares unbewohnt und verlassen bleibt. Bezuglich
der verbleibenden Nutzungen nannte die VorinstamBau von Wohnungen, einer Reitbahn (Manege)
oder eines Warenlagers, was als geniigend betragbtden is£® Immerhin verbleiben Tanners Enkel
beim Verbot der Zweitwohnungsnutzung digene Erstwohnungsnutzusgwie dieWohnungsvermie-
tungan Personen, die diese ihrerseits als Erstwohbangtzen.

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung musgedietene Nutzung dem Grundstiick &aprage
geben. Damit wird sichergestellt, dass nicht einfdie personliche Freiheitles Eigentiimers beschrankt
wird, sonderrdie Nutzung des GrundsticdREs stellt sich also die Frage, ob es ,verschiedduteungs-
arten” ein- und derselben Wohnung geben kann —diad sich dabei nicht einfach immer die Nut-
zung einer Wohnung®ie Einschrénkung, die Wohnung nur als Erstwohnmadgoentitzen, stellt eine
Einschrankung der spezifischen Nutzung dar, didrderobilie einGepragegibt. Das Verbot der Zweit-
nutzung ist ausserlich deutlich wahrnehmbar prithgt so den wirtschaftlichen und sozialen Chanakte
des Grundstiicks die schutzwirdige Verhinderung des Zweitwohnbags erfolgt nicht zuletzt mit dem
Ziel, dendeprimierenden Anblickerlassener Zweitwohnungen bekampfen. Es ist sofort ersichtlich, ob
eine Wohnung als Erst- oder Zweitwohnung bentzd wi innen und aussen. Die Erstwohnung ,lebt",
wahrend die Zweitwohnung ,tot" ist — dies hat adem Begriff der ,Rollladensiedlung” gepragt.

det werden dirfe, dem es zur Zeit der ErrichtungRienstbarkeit dient (Kommentar LIVER, N. 10 zu AB0 ZGB; mit Hinweis auf
einen Entscheid des Kantonsgerichts Graubundernlu#ile 1912 Nr. 8, wonach die Verpflichtung, dasin Grundstiick nur fur die
Ausiibung des Schmiedehandwerks benutzt werden digtie als Grunddienstbarkeit begriindet werdenrkaowie auf ein Urteil des
Kantonsgerichts Freiburg, ZBGR 37/1956, S. 353wibnach die Verpflichtung, auf dem Grundstiick dieafer weiterzubetreiben,
ebensowenig mittels Servitut begriindet werden Kann).

24 ygl. BK-Rey, ZGB 730 N 91.

%5 zur Zulassigkeit eineabsoluten Gewerbeverbasiehe ZK-Liver, ZGB 730 N 131 (bejahend), vgl. CHKIG6, ZGB 730 N §,Zu-
lassig sind Servituten, (...) die irgendein Gewertberdestimmte Gewerbearten verbieten ..urfd Zobl, S. 105 ff. (mit verneinendem
Fazit auf S. 108, weil auch stille Gewerbe trotzéeler Einwirkung ausgeschlossen waren) und S. 109 f.

25 ygl. Zobl, S. 109 f.

27 ygl. Schmid, ZBGR 2003, S. 279Das Bundesgericht bleibt damit dem im Entscheieribie Backerei-Servitut aufgezeichneten
Widerspruch verhaftet, indem es auf die aussereriféaimbarkeit verzichtet. Auch hier gilt, dass diesidbung des durch die Dienstbar-
keit verbotenen Gewerbes (sei es beispielsweigeSzhlosserei oder ein Dachdeckergeschaft) den aasben in Erscheinung treten-
den wirtschaftlichen oder sozialen Charakter desir@istiicks nicht anders pragt als das zulassige £migewerbe. Die Zulassigkeit
der Zimmereiservitut muss daher mit der bereitsgdigten Begriindung abgelehnt werdewgl. auch den ahnlichen Fall in ZBGR
1974, S. 295 ff. Es ging um eine Dienstbarkeit, agnnur ein auf gemeinnitziger Grundlage gefuhrtesaRgen- und Pensionsheim fiir
Mé&dchen und Frauen betrieben werden diirfe (vgl. daziu BK-Rey, ZGB 730 N 92, Zobl, S. 115 f. und ZK-&iyZGB 730 N 10).

2 ygl. BGE 123 Il 337 ff., 344.

29 vgl. Schmid, ZBGR 2003, S. 279 f.; vgl. BGE 123387 ff., 340;,(...) une servitude dite négative n'est ainsi adrbissgue si l'acti-
vité a laquelle le propriétaire renonce affecteadtématériel de I'immeuble, son aspect extérieurson caractere économique, et non
seulement la liberté personnelle du propriétairarfd S. 342;Le principe précité a été concrétisé en ce serlarpiservitude négative,
gu'elle soit personnelle ou fonciére, est admissigulement si l'activité qu'elle interdit déterenitétat physique du fonds servant, son
apparence extérieure, son caractére économiqueooials(...). L'activité interdite par la servitude id@ffecter le caractere de Iim-
meuble de maniére perceptible de I'extérieur (...)p@ut ainsi, par une servitude, interdire non sew@ehioute industrie ou tout com-
merce (...), mais aussi un ou plusieurs commercesdustries déterminés - par exemple une boulangéiissgerie (...), un commerce
de denrées coloniales, de mercerie, de chaussurasnogrand magasin (...), un commerce de tabac et dsrréloniales (...), une
auberge (...) - ou encore les industries qui ont ceegiconséquences, telles que bruits, vibrationsyiedou autres nuisances (..;)."
vgl. Zobl, S. 106 f.; vgl. BK-Rey, ZGB 730 N 21; vitey, ZBJV 1998, S. 489Durch diese ,Pragungs“-Formel wird in methodischer
Hinsicht eine Verkaufshypothese verwendet: Die terlassende Tatigkeit pragt (wenn sie erlaubt wa@$ Grundstick. Dabei ist zu
beachten, dass die Anwendung dieses methodologiststeuments zu einem Werturteil fihrt.”
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Das notwendigeerniinftige Interesd&Tanners ist klar zu bejahen — es geht um die Yideriing kalter
Betten und toter Rollladensiedlungen und nichttztileauch um den Schutz der wohlfeilen Verausserung
an seinen Enkel. Tanner erwahnt, dass er seineral bilkg den Bau eines Einfamilienhauses ermégli-
chen mdéchte — dann hat er aber auch ein Interdase,diese Grosszligigkeit nicht durch spatere Speku
tion ausgenutzt wird.

Sicherungsdienstbarkeit

Tanner kdnnte seinem Enkel den Boden verkaufersigtdsicherungshalber eine Nutzniessung (Art. 745
ZGB) oder ein Wohnrecht (Art. 776 ZGB) einrAumesskn. Dieses konnte er aufgrund der obligatori-
schen Sicherungsabrede ruhen lassen, solangeesicErkel an das Verbot der Zweitwohnungsnutzung
halt3* Problematisch ist einzig, dass Nutzniessung untiitiézht mit dem Tod der berechtigten Person
enden (Art. 776 Abs. 2 ZGB, Art. 749 ZGB). Der Samtinalt erwahnt, dass Tanner alt ist. Diese Vagiant
ist deshalb nicht empfehlenswert, es sei denn\dteniessung wirde einer anderen, jungen Pershe-sic
rungshalber eingeraumt. Die Anreize waren dadurigddevum richtig gesetzt — die berechtigte Person
hatte ein Interesse daran, die verletzte Vereimgpdurchzusetzen, weil ihr dadurch die Nutzniessamg
Grundstiick winkt.

Vertragsrechtliche Losungen

Tanner konnte im Kaufvertrag Uber das Grundstuek\rpflichtung aufnehmen, dass sein Enkel die
Zweitwohnungsnutzung des Grundstlicks zu unterlaBabe. Diese Pflicht wirkt aber nimter partes
und misste auf einen allfalligen Erwerber Ubertnagrerden. Die Verletzung dieser Pflicht ware zwar
noch lange nicht verjahif. Es wéare ohnehin méglich, eine Konventionalstrafedefinieren und diese
grundpfandrechtlich sicherstellen zu lassen, dadpfandrechtlich gesicherte Forderungen keiner Ver-
jahrung unterliegen (Art. 807 ZGB). Ebenfalls deaklist eine Sicherungshypothek. Wiederum eignet
sich hiefir einzig die Grundpfandverschreibunghgieben).

Einen gewissen Schutz mindestens fir 25 Jahret lateVor- oder Riickkaufsrecht an (Art. 216a OR).
Vorkaufs- und Ruckkaufsrechte sind vererblich (16b OR). Um den Weiterverkauf mdglichst unat-
traktiv zu machen, lasst sich ein tiefer Kaufprdigedie Ausiibung des Vorkaufsrechts vereinbargh (v
Art. 216d Abs. 3 OR, so genanntimitiertes Vorkaufsrechf® Lasst sich Tanner eiRiickkaufsrecht
eintragen, bleibt er beziliglich des Zeitpunkts fied. Beim Vorkaufsrecht kann er nur dann sein Vor-
kaufsrecht ausiiben, wenn der Vorkaufsfall eintwéihrend er das Rickkaufsrecht innert der Dauer von
25 Jahren jederzeit ausiiben kann.

Fazit

Die Baurechtsdienstbarkeit stellt eine bewéahrteubgsdar, bei der die Anreize auch flr die Zukuici+
tig gesetzt sind.

30vgl. BGE 123 Il 337 ff., 344 f.; vgl. Schmid, ZBGR@3, S. 272 f.

31 vgl. Staudinger-Mayer, BGB 1093 N 12 und BGB 1000.9; vgl. Walter/Maier, NJW 1988, S. 387 f.; vgasdUrteil BGH vom 3.
Mai 1985 - V ZR 55/84n NJW 1985, S. 2474; vgl. MiKo-Falckenberg, BGBRL&N 4; vgl. die Beschreibung bei Cotti, N 945 Fabl,

S. 131, BK-Rey, ZGB 730 N 100 und Walli, S. 5Die Nutzniessung kann auch konstitutiv beim Fidnzntstehen, wenn ihm der
Eigentimer, der dann zugleich Fiduziant ist, eingzZNiessung bestellt (...)."

32 ygl. Urteil BGer 4C.346/2000, Erw. 3a zur Verjahgusolcher Pflichten.

3 vgl. BSK-Hess, OR 216 N 14,



