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1 Allgemeines

Généralités

Generalita
Das Vernehmlassungsverfahren dauerte vom 11. Mai 2004 bis 30. November 2004.
Zur Vernehmlassung eingeladen wurden das Bundesgericht, das Eidgendssische

Versicherungsgericht, alle Kantone, die in der Bundesversammlung vertretenen
Parteien und 82 Organisationen.

Geantwortet haben das Schweizerische Bundesgericht, 25 Kantone, 5 Parteien
und 32 Organisationen.

36 nicht offizielle Teilnehmer haben eine Stellungnahme eingereicht.

Ausdricklich verzichtet auf eine Stellungnahme haben das Eidg. Versiche-
rungsgericht, die Stiftung fir Konsumentenschutz, die "Fédération romande des
consommateurs", der Schweizerische Arbeitgeberverband, der Schweizerische
Verband der Friedensrichter und Vermittler und der Kaufmannische Verband
Schweiz.

*kk*x

La procédure de consultation s'est étendue sur une période allant du 11 mai 2004 au
30 novembre 2004. Le Tribunal fédéral a Lausanne, le Tribunal fédéral des assuran-
ces a Lucerne, tous les cantons, les partis politiques représentés a I'Assemblée fédé-
rale ainsi que 82 organisations ont été invités a y participer.

Le Tribunal fédéral, 25 cantons, 5 partis politiques et 32 organisations ont répondu a
la consultation. 36 participants non officiels ont en outre pris position.

Le Tribunal fédéral des assurances, la Fondation pour la protection des consomma-
teurs, la Fédération romande des consommateurs, I'Union patronale suisse, le
« Schweizerische Verband der Friedensrichter und Vermittler » ainsi que la Société
suisse des employés de commerce ont expressément renoncé a prendre position.

*kk%k

La procedura di consultazione & durata dall'11 maggio 2004 al 30 novembre 2004.
Sono stati invitati a partecipare alla stessa il Tribunale federale di Losanna, il Tribu-
nale federale delle Assicurazioni di Lucerna, tutti i cantoni, i partiti rappresentati
nell'Assemblea federale e 82 organizzazioni.

Hanno risposto il Tribunale federale, 25 Cantoni, 5 partiti e 32 organizzazioni. Inoltre
36 partecipanti non ufficiali hanno inoltrato una presa di posizione. Hanno
espressamente rinunciato ad una presa di posizione il Tribunale federale delle
assicurazioni, la Fondazione per la protezione dei consumatori, la ,Fédération
romande des consommateurs®, I'Unione patronale svizzera, il ,Schweizerischer
Verband der Friedensrichter und Vermittler” e la Societa svizzera degli impiegati di
commercio.

*kkk



2 Verzeichnis der Eingaben

Liste des organismes ayant répondu
Elenco dei partecipanti

(in der Zusammenstellung sind die Abklrzungen vorangestellt)
(dans le classement, les abréviations précedent les avis)
(nel riassunto dei risultati, le abbreviazioni precedono i pareri)

Eidgendssische Gerichte
Tribunaux fédéraux
Tribunali federali

BGer Schweizerisches Bundesgericht / Tribunal fédéral suisse / Tribunale federale
svizzero

Kantone

Cantons

Cantoni

AG Aargau / Argovie / Argovia

Al Appenzell Innerrhoden / Appenzell Rh.-Int. / Appenzello Interno
AR Appenzell Ausserrhoden / Appenzell Rh.-Ext. / Appenzello Esterno
BE Bern / Berne / Berna

BL Basel-Landschaft / Bale-Campagne / Basilea-Campagna
BS Basel-Stadt / Bale-Ville / Basilea-Citta

FR Freiburg / Fribourg / Friburgo

GE Genf / Geneve / Ginevra

GL Glarus / Glaris / Glarona

GR Graublinden / Grisons / Grigioni

JU Jura / Giura

LU Luzern / Lucerne / Lucerna

NE Neuenburg / Neuchatel

NwW Nidwalden / Nidwald / Nidvaldo

ow Obwalden / Obwald / Obvaldo

SG St. Gallen / Saint-Gall / San Gallo

SH Schaffhausen / Schaffhouse / Sciaffusa

SO Solothurn / Soleure / Soletta

Sz Schwyz / Svitto

TG Thurgau / Thurgovie / Turgovia

TI Tessin / Ticino

UR Uri

VS Wallis / Valais / Vallese

G Zug / Zoug / Zugo

ZH Zurich / Zurich / Zurigo



Parteien
Partis politiques
Partiti politici

CVP
PDC
PPD

FDP
PRD
PLR

LPS
PLS

SVP
UDC

CSP
PCS

Christlichdemokratische Volkspartei
Parti Démocrate-Chrétien
Partito Popolare Democratico

Freisinnig-Demokratische Partei der Schweiz
Parti radical-démocratique suisse
Partito liberale-radicale svizzero

Liberale Partei der Schweiz
Parti libéral suisse
Partito liberale

Schweizerische Volkspartei

Union Démocratique du Centre
Unione Democratica di Centro
Uniun Democratica dal Center

Christlich-soziale Partei
Parti chrétien-social
Partito cristiano sociale

Organisationen
Organisations
Organizzazioni

Centre Patronal
economiesuisse Verband der Schweizer Unternehmen

EK

FER
FRI
FSU

HEV
KBK

kf
KKVB
MV
SAV

Fédération des entreprises suisses
Federazione delle imprese svizzere

Eidgendssische Kommission fur Konsumentenfragen
Commission fédérale de la consommation
Commissione federale del consumo

Fédération des Entreprises Romandes
Fédération romande immobiliére

Fachverband Schweizer Raumplanerinnen
Fédération suisse des urbanistes
Federazione svizzera degli urbanisti

Hauseigentumerverband Schweiz

Konferenz der Betreibungs- und Konkursbeamten der Schweiz
Conférence des préposés aux poursuites et faillites de Suisse
Conferenza degli ufficiali di esecuzione e fallimenti della Svizzera

Konsumentenforum kf deutsche Schweiz
Konferenz der kantonalen Vormundschaftsbehorden
Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband

Schweizerischer Anwaltsverband
Fédération Suisse des Avocats
Federazione Svizzera degli Avvocati



SBV

Schweizerischer Bauernverband
Union suisse des paysans

Baumeisterverband Schweizerischer Baumeisterverband

SFA
SGV

SIA

SKS
SNV

SVIT

SVR

SVR2

Svv

Société Suisse des Entrepreneurs
Societa Svizzera degli Impresari-Construttori

Schweizerischer Anlagefondsverband

Schweiz. Gewerbeverband
Union suisse des arts et métiers
Unione svizzera delle arti e mestieri

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
Société Suisse des Ingénieurs et des Architectes
Societa Svizzera degli ingegneri e degli architetti

Stiftung fur Konsumentenschutz

Schweizerischer Notarenverband
Fédération suisse des notaires
Federazione svizzera dei notai

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft
Association Suisse de I'économie immobiliere
Associazione Svizzera dell'economia immobiliare

Schweizerische Vereinigung der Richterinnen und Richter
Association suisse des magistrats de I'ordre judiciaire
Associazione svizzera dei magistrati

Société vaudoise des régisseurs et courtiers en immeubles et en fonds de
commerce

Schweizerischer Versicherungsverband

Association Suisse d’assurances
Associazione Svizzera d'Assicurazioni

SwissBanking Schweizerische Bankiervereinigung

Association suisse des banquiers
Associazione Svizzera dei Banchieri

Uni GE Universitat Genéve
Uni LA Universitat Lausanne

USPI
VIV

VKF

VSEI

VSGV

VSK

Union suisse des professionnels de I'immobilier

Verband der Immobilien-Investoren und -Verwaltungen
Association des Investisseurs et Administrateurs immobiliers
Associazione degli Investitori e delle Amministrazioni immobiliari

Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen
Association des établissements cantonaux d'assurance incendie

Verband Schweizerischer Elektro-Installationsfirmen
Union Suisse des Installateurs-Electriciens
Unione Svizzera degli Installatori Elettricisti

Verband Schweizerischer Grundbuchverwalter
Société suisse des conservateurs du registre foncier
Societa svizzera degli ufficiali del registro fondiario

Verband Schweizerischer Kantonalbanken
Union des Banques Cantonales Suisses
Unione delle Banche Cantonali Svizzere



Ubrige Teilnehmer

Autres Participants

Altri Partecipanti

AGG Association genevoise des Ingénieurs géomeétres officiels et géomaticiens
AIHK Aargauische Industrie- und Handelskammer

Argul Grossrieder Maria

bauenschweiz Dachorganisation der Schweizer Bauwirtschaft
I'organisation nationale de la construction
organizzazione nazionale della costruzione

BLW Bundesamt fur Landwirtschaft
Office fédéral de I'agriculture
Ufficio federale dell'agricoltura

Burgi Nageli Rechtsanwalte

CATEF Camera Ticinese dell'economia fondiaria

CVCI Chambre vaudoise du commerce et de l'industrie
Diirr David Prof. Dr. iur., Basel

FGMB Fédération Genevoise des Métiers du Batiment
FSKB Fachverband der Kies- und Betonindustrie
Grundbuchverwalter AR Gruppe der Grundbuchverwalter des Kantons AR
GBA OW  Grundbuchamt Obwalden

GBA Zug Grundbuchamt des Kantons Zug

GHK Glarner Handelskammer

Hanke Advokatur und Notariat

Hess-Odoni Dr. iur, Rechtsanwalt
Hochbaudepartement Stadt Ziirich

IGS Ingenieur-Geometer Schweiz
Ingénieurs-Géometres Suisse
Ingegneri-Geometri Svizzeri

JGK BE Amt fUr Betriebswirtschaft und Aufsicht Kt. Bern
Kreisgrundbuchamt Xl Interlaken - Oberhasli (2 Eingaben)
NKBS Notariatskammer Basel-Stadt

Schiess Rutimann Patricia

Schumacher Rainer Prof. Dr. iur., Baden und Zlrich

SMU Schweizerische Metall-Union
Union Suisse du Metal
Unione Svizzera del Metallo

Stadtische Steuerkonferenz (Schweiz)
Conférence des villes suisses sur les impbts

suissetec  Schweizerisch-Liechtensteinischer Gebaudetechnikverband
SbBG Schweizerische bauerliche Blurgschaftsgenossenschaft
SV Bern Steuerverwaltung des Kantons Bern



SVBK Schweizerischer Verband der Blrgergemeinden und Korporationen
Fédération suisse des bourgeoisies et corporations
Federazione svizzera dei patriziati

SVW Schweizerischer Verband fur Wohnungswesen
Association Suisse pour I'Habitat
Associazione Svizzera per I'Abitazione

Swisscom Immobilien AG

Swisstopo Bundesamt fir Landestopografie
Office fédéral de topographie
Ufficio federale di topografia
USIC Schweizerische Vereinigung Beratender Ingenieurunternehmen
Union Suisse des Sociétés d'Ingénieurs-Conseils
Unione Svizzera degli Studi Consulenti d'Ingegneri

VbGH Verband bernischer Grundbuchverwalter und Handelsregisterflihrer

ZHK  Zircher Handelskammer
Chambre de commerce de Zurich



3 Ubersicht iiber das Ergebnis der Vernehmlassung

31 Gesamtbeurteilung des Vorentwurfs

Der Vorentwurf zur Teilrevision des Immobiliarsachen- und Grundbuchrechts
wurde mit grosser Mehrheit von den Kantonen, politischen Parteien,
Organisationen und Ubrigen Vernehmlassungsteilnehmenden gut aufgenommen.
Positiv wurde hervorgehoben, dass er die richtige Stossrichtung aufweise. Es
handle sich um eine sinnvolle Gesetzesfortentwicklung, indem Anliegen der
Praxis aufgenommen und geregelt worden seien, was zu einer Verbesserung der
Rechtssicherheit fihre (z.B. GE, NE, OW, FDP, economiesuisse, HEV, kf, SFA,
SVIT, SVV, SwissBanking, Uni LA). Lediglich zwei Teilnehmerinnen
(economiesuisse und FDP) wiinschen eine grundlegende Uberarbeitung
einzelner Teile und die CVP sogar eine vollige Uberarbeitung der Vorlage. Als
einziger Kanton schatzt ZG den Vorentwurf gesamthaft betrachtet als eher
enttduschend ein, auch wenn er einige gute Ansatze enthalte. Bei den Parteien
lehnt ihn lediglich die SVP in weiten Teilen ab.

Verschiedene Organisationen und Ubrige Vernehmlassungsteilnehmende -
insbesondere Verbande jeglicher Art - haben sich im Hinblick auf die von ihnen
vertretenen Interessen lediglich zu bestimmten Einzelfragen oder einzelnen
Bestimmungen gedussert, ohne aber eine Gesamtbeurteilung abzugeben.
Einzelne haben sogar ganz bewusst auf Ausfuhrungen verzichtet, weil die Mit-
glieder unterschiedliche Meinungen vertreten (so etwa SVIT).

Die Meinungen Uber die wirtschaftlichen, finanziellen und organisatorischen
Folgen dieser Teilrevision gehen weit auseinander. So erachtet etwa die SVP
zentrale Punkte der Revision wie Raumrecht, Nachbarrecht sowie gewisse
Punkte beim Bauhandwerkerpfandrecht aus wirtschaftlicher, finanzieller oder
organisatorischer Sicht als untragbar. Die FDP vermisst Ausfuhrungen grund-
satzlicher Art Uber die wirtschaftliche Bedeutung der Revision sowie deren
geschatzte Folgen in finanzieller und organisatorischer Hinsicht. Der Kanton BE
sieht den grdssten volkswirtschaftlichen Nutzen bei der Einfuhrung des Register-
Schuldbriefs und der Moglichkeit zur Durchfuhrung o6ffentlicher Bereini-
gungsverfahren. Der Kanton UR erwartet notwendige Anpassungen in einem
finanziell tragbaren Rahmen, der Kanton ZG hingegen solche unbekannten
Ausmasses im EDV-Bereich.

Uber die Vorlage hinausgehende Anregungen betreffen zum grossen Teil das
Grundpfandrecht. Der Kanton GE und der SNV schlagen eine Uberarbeitung des
Grundpfandrechts generell vor. Weitere Anregungen betreffen die vdllige
Abschaffung kantonaler Gesetzgebungskompetenzen bzw. Besonderheiten im
Zusammenhang mit der Errichtung von Grundpfandtiteln sowie die Frage der
Wiederverwendung von Inhaberobligationen mit Grundpfandverschreibung (so
genannte Wiederauszahlungsklausel; VSK und SbBG). Gewunscht werden wei-
ter Verfahrenserleichterungen bei der Umwandlung altrechtlicher Grundpfandtitel
(z.B. SwissBanking). Weitere Anregungen betreffen etwa das Dienstbar-
keitsrecht, die Anmerkungsgrundstliicke, das Mit- und Stockwerkeigentum, die
Anmerkung von Immissionsentschadigungen im Grundbuch (BGer) und die
Grundeigentimerhaftung fir Waldgrundsticke (SVBK). Ganz speziell hervorge-
hoben wird immer wieder, dass es im Bereich des Immobiliarsachen- und



Grundbuchrechts zu viele kantonale Besonderheiten und Vorschriften gebe. Das
gelte auch fur das o6ffentliche Beurkundungsrecht.

32 Besondere Fragen

321 Die Anderungen im Schuldbriefrecht, insbesondere die Einfiihrung des
Register-Schuldbriefs, und die Abschaffung der Giilt

Der wohl revolutionarste Vorschlag des Vorentwurfs im Bereich des Grundpfand-
rechts ist die EinflUhrung eines Register-Schuldbriefs, welcher neben dem
Papier-Schuldbrief Bestand haben soll. Alle Kantone und politischen Parteien
sowie die grosse Mehrheit der Ubrigen Vernehmlassungsteilnehmenden, die
hierzu Stellung genommen haben, begrissen dessen Einfihrung im Grundsatz.
Einige (z.B. FDP, SVP, economiesuisse, SwissBanking) aussern sich allerdings
kritisch zur Frage der Datensicherheit und der Kostenfolgen. Vereinzelte Ver-
nehmlassungsteilnehmende (z.B. SwissBanking) erachten sogar eine eidgends-
sische Gebuhrenordnung fur 6ffentliche Beurkundungen in diesem Bereich als
notwendig, damit eine Kostenexplosion vermieden werden kann. Lediglich drei
Organisationen (HEV, Uni LA, Glarner Handelskammer) lehnen die EinfUhrung
des Register-Schuldbriefs ab.

Zahlreiche wertvolle Anregungen betreffen eher nebensachliche Punkte. So wird
etwa angeregt, den Register-Schuldbrief wegen des Fehlens eines papierenen
Verkehrstitels nicht mehr als Schuldbrief zu bezeichnen, auf den Papier-Schuld-
brief Uberhaupt zu verzichten und eine Frist fur die Umwandlung von Papier-
Schuldbriefen in Register-Schuldbriefe zu setzen (z.B. BL, SwissBanking); die
Unterscheidung zwischen Grundpfandverschreibung und Schuldbrief sei aufzu-
heben und nur noch eine Grundpfandart als Registerpfand vorzusehen (z.B. BL);
zudem sei auch die Verpfandung von Register-Schuldbriefen zu ermdglichen
sowie ein Grundbuchauszug uber einen Register-Schuldbrief als Rechts-
offnungstitel anzuerkennen (z.B. NE). Einzelne Vernehmlassungsteilnehmende
(z.B. BL, SwissBanking, VSK) wlnschen ein einheitliches Grundpfandrecht fur
die ganze Schweiz und schlagen deshalb eine vollstandige Aufhebung aller
kantonalen Gesetzgebungskompetenzen im Bereich der Grundpfandrechte vor;
die Grundpfandverschreibung sei ebenfalls in die vorliegende Teilrevision einzu-
beziehen.

Der Vorschlag, wonach die Errichtung des Schuldbriefs nicht mehr automatisch
eine Neuerung (Novation) der Schuld mit sich bringt, wird nur von vereinzelten
Vernehmlassungsteilnehmenden (z.B. CVP) abgelehnt.

Fast alle Vernehmlassungsteilnehmenden begrissen die Aufhebung der Bestim-
mungen zur Gult als ,Abschneiden eines alten Zopfes“. Fir deren Beibehaltung
spricht sich lediglich eine einzige Teilnehmerin aus. SwissBanking verlangt, die
bestehenden Gulten sollten innert einer bestimmten Frist in Schuldbriefe umge-
wandelt werden mussen.

322 Die Anderungen beim Bauhandwerkerpfandrecht

Der wohl umstrittenste Vorschlag im Bereich des Bauhandwerkerpfandrechts
betrifft den Ausschluss der Subunternehmer aus dem Kreis der grundpfand-
berechtigten Unternehmer. Subunternehmer sollen also nur noch ein Pfandrecht
an der Forderung des Unternehmers haben. Damit soll das Doppelzahlungs-
risiko der Grundeigentimer beseitigt werden. Mehr als die Halfte der Kantone
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und verschiedene Verbadnde begriissen diese Anderung zu Gunsten der
Grundeigentimer (z.B. HEV, SNV, SVV, VIV, VSGV, VSK). Wirtschaft und
Gewerbe hingegen sehen darin eine Aushohlung dieses fir KMU elementaren
Sicherungsinstruments und betonen, dass der Subunternehmer zur Wertver-
mehrung beitrage und das schwachste Glied in der Kette darstelle (z.B. bauen-
schweiz, Baumeisterverband, FSKB, FGMB, FER, SAV, SMU, SGV, SVP, SIA,
SUISSETEC, VSEI). Das Forderungspfandrecht lehnen sie deshalb mit
Nachdruck ab und weisen darauf hin, dass der Grundeigentumer andere Mog-
lichkeiten habe, sich vor dem Doppelzahlungsrisiko zu schutzen. Wegen der
Abhangigkeit des Forderungspfandrechts von der Forderung des Unternehmers
lehnen es nebst dem SNV vor allem Vernehmlassungsteilnehmende aus der
Baubranche als untauglich ab (z.B. Baumeisterverband, bauenschweiz, FGMB,
SUISSETEC, VSEI, Burgi-Nageli, Prof. Schumacher). Sie weisen auch auf die
mogliche Problematik des Vorausverzichts in Standardvertragen hin. Vorbe-
haltlos begrusst wird das Forderungspfandrecht nebst verschiedenen Kantonen
nur von vereinzelten Vernehmlassungsteilnehmenden (z.B. Centre patronal,
HEV, SVV, VIV). Weil das Forderungspfandrecht mit der blossen Notifikation
durch den Subunternehmer entsteht, verlangen einige Vernehmlassungsteil-
nehmende wegen des moglichen Missbrauchspotenzials zusatzliche Regelungen
(z.B. NE, LPS, SVP, Baumeisterverband, Centre patronal, FER, FRI, FGMB,
SAV, SVR, USPI, VSK, und Prof. Schumacher).

Der Subunternehmer kann im Unterlassungsfall anstelle des Unternehmers die
vorlaufige Eintragung des Grundpfandrechts verlangen. Die Uni GE und Uni LA
betrachten dies als Privileg, das sich kaum rechtfertigen lasse. Alle Vernehm-
lassungsteilnehmenden, die sich zu diesem Vorschlag gedussert haben,
wunschen eine ausfuhrlichere Regelung von bestimmten Details (z.B. Nachfrist,
Geschaftsfuhrung ohne Auftrag usw.).

Ist der Schuldner ein Mieter oder Pachter, so kann das Grundpfandrecht nur
eingetragen werden, wenn der Grundeigentimer seine Zustimmung zur Aus-
fuhrung der Arbeiten erteilt hat. Diese Regelung wird teils als inkonsequent, da
kein Vertragsverhaltnis vorliegt (z.B. Baumeisterverband und Prof. Schumacher),
teils als Verankerung einer kritisierten Rechtsprechung im Gesetz (z.B. NE, LPS,
FRI, SVV) bezeichnet. Einhellig wird gefordert, dass eine schriftliche Zustim-
mung und ein objektiver Mehrwert vorliegen mussten.

Die Regelung, dass der Unternehmer sein Grundpfandrecht nicht mehr eintragen
kann, sobald das Grundstuck veraussert worden ist, wird vehement abgelehnt
(z.B. Baumeisterverband, bauenschweiz). In diesem Zusammenhang wird insbe-
sondere vor unlauteren Machenschaften gewarnt (z.B. Prof. Schumacher).

Die Ausdehnung der grundpfandberechtigten Arbeiten auf Abbrucharbeiten wird
begriusst, wobei auch vereinzelt die Frage nach dem Mehrwert gestellt wird (z.B.
SAV, VSK). Verschiedentlich wird eine weitere Ausdehnung auf Honorare und
Auslagen fur Planungsleistungen angeregt (z.B. Centre patronal, SIA, USIC,
Hess-Odoni).

Die Leistung einer Sicherheit durch das Gemeinwesen bei Arbeiten auf Grund-
stlicken im offentlichrechtlichen Verwaltungsvermdégen wird von verschiedenen
Teilnehmenden als notwendig angesehen, da auch Gemeinwesen mit Zahlungs-
schwierigkeiten zu kampfen hatten (z.B. SGV). Das Forderungspfandrecht der
Subunternehmer hingegen wird in diesem Zusammenhang als oftmals wertlos
betrachtet (z.B. USIC, Prof. Schumacher und Hess-Odoni).



Betreffend Fristen betonen insbesondere Vernehmlassungsteilnehmende aus
der Baubranche, dass sich eine Verlangerung aufdrange, da die Zahlungsfristen
heute langer seien und haufig eine Hinhaltetaktik gewahlt werde (z.B. SVP,
Baumeisterverband, bauenschweiz, FGMB, SGV, VSEI).

Schlussendlich méchten fanf Teilnehmende (SVP, CVCI, FER, SGV, SMU) gar
keine Revision des Bauhandwerkerpfandrechts und das geltende Recht belas-
sen, da dies die bessere Losung sei.

323 Das Grundbuch als zeitgemasses Bodeninformationssystem

Das Bedirfnis nach einer gewissenhafteren Bereinigung der Dienstbarkeiten
(namentlich bei der Parzellierung von Grundstiucken, aber auch bei Grund-
stlcksvereinigungen) wird allgemein anerkannt. Mit den neuen Bestimmungen
erhalte das Grundbuchamt die Moglichkeit, Anmeldungen abzuweisen, welche
den Bereinigungsgrundsatzen nicht entsprachen. Friher seien sehr viele
Dienstbarkeiten ohne Bereinigung auf alle Teilstucke ubertragen worden, so
dass es schwierig sein werde, auf Grund der Belege festzustellen, auf welchen
Grundstucken eine Dienstbarkeit wirklich laste.

Die meisten Vernehmlassungsteilnehmenden begrissen die erleichterte Mog-
lichkeit des Grundbuchamtes, Eintrage, welche jegliche Bedeutung verloren
haben, von Amtes wegen zu ldschen. Bedauert wird, dass das vereinfachte
Bereinigungsverfahren nur fur bestimmte Perimetergebiete vorgesehen ist.

Verschiedene Vernehmlassungsteilnehmende (z.B. BE, GR, GBA OW, NW, SO,
ZG, VbGH, VSGV) erachten das vorgeschlagene Bereinigungsverfahren als zu
schwerfallig oder sind der Meinung, das Bereinigungsinstrumentarium musste
noch erweitert und die Bereinigungspflicht auf alle Einschreibungen (auch
Grundlasten, Vor- und Anmerkungen) ausgedehnt werden. Der Kanton TG
wurde ein fur die ganze Schweiz einheitliches offentliches Bereinigungsver-
fahren bevorzugen. Der Kanton BE und der VSGV vermissen eine eigentliche
Pflicht zur permanenten Uberpriifung und Bereinigung der Einschreibungen,
namentlich der Dienstbarkeiten, Vormerkungen und Anmerkungen. Es musse
auch verhindert werden, dass neue unklare Eintrage ins Grundbuch Eingang
fanden. Fir Dienstbarkeiten, deren Auslbung ortlich begrenzt sei, musse die
Einzeichnung in einem Plan verlangt werden.

Die EinfiUhrung einer Pflicht zur Anmerkung o&ffentlichrechtlicher Eigentumsbe-
schrankungen wird von einigen Vernehmlassungsteilnehmenden (z.B. BL, FR,
SZ, HEV, SAV, SBV, SwissBanking) begrusst, von der Mehrheit der Kantone
und dem VSGV hingegen kritisch beurteilt. Das Bedurfnis, Transparenz und
Publizitat im Bereich der o6ffentlichrechtlichen Nutzungs- und Verfiagungs-
beschrankungen zu verbessern, wird zwar Uberwiegend anerkannt, doch
befiirchten die Gegner eine Uberfiillung des Grundbuchs mit entsprechenden
Anmerkungen. Sie weisen auch auf den betrachtlichen administrativen Mehr-
aufwand hin und bezweifeln, dass bedeutungslos gewordene Anmerkungen kon-
sequent geloscht wirden. Verschiedene Teilnehmende treten dafir ein, alle
offentlichrechtlichen Eigentumsbeschrankungen in einem besonderen Kataster
zu erfassen, wie dies der Entwurf des Geoinformationsgesetzes vorsehe.

Der Vorschlag, dass offentlichrechtliche Grundlasten und gesetzliche
Grundpfandrechte des kantonalen o6ffentlichen Rechts im Betrag von uber 1000
Franken gutglaubigen Dritten nur entgegengehalten werden kénnen, wenn sie
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innert bestimmter Frist in das Grundbuch eingetragen werden, wird von zwei
Dritteln der Kantone, welche sich geaussert haben, und einer grossen Mehrheit
der weiteren Vernehmlassungsteilnehmenden unterstitzt. Sie begrlssen die
Verbesserung der Publizitatswirkung des Grundbuchs, insbesondere was den
Schutz gutglaubiger Erwerber betrifft. Die meisten beurteilen aber die Fristen,
innert welchen die Eintragungen in das Grundbuch erfolgen mussen, als zu kurz,
einige wenige als zu lang. Insbesondere die Kantone, welche die Eintra-
gungspflicht vehement ablehnen, erblicken in ihr eine Schlechterstellung und
befurchten einen grossen administrativen Aufwand (z.B. GE, OW, SG, SO).
Unterstutzt werden sie von der Stadtischen Steuerkonferenz, welche einschnei-
dende Auswirkungen bei der Durchsetzung von Steueransprichen auf die
Gemeinwesen beflurchtet.

Fast einhellige Zustimmung findet die Neuerung, dass ein gesetzliches
Grundpfandrecht, welches dem Glaubiger fir seine vorgenommenen Vorkeh-
rungen zur Beseitigung und Abwehr einer Wertverminderung des Pfand-
grundsticks zusteht, einem gutglaubigen Erwerber des Grundsticks nicht mehr
entgegengehalten werden kann, wenn dieses Recht nicht innert bestimmter Frist
im Grundbuch eingetragen wird, sofern der Betrag 1000 Franken uUbersteigt.
Viele Vernehmlassungsteilnehmende stellen aber den Grenzbetrag (zu hoch
oder zu tief) und die Frist (zu lang oder zu kurz) fur die Eintragung in Frage.

Der Vorschlag, neben der von den Miteigentimern vereinbarten Nutzungs- und
Verwaltungsordnung auch von ihnen gefasste Verwaltungsbeschlisse sowie
gerichtliche Urteile und Verfigungen im Grundbuch anmerken lassen zu kénnen,
findet nur teilweise Zustimmung (z.B. HEV, SBV, SbBG, SNV, SVIT, VIV).
Vernehmlassungsteilnehmende, welche diesen Vorschlag ablehnen, darunter
viele Kantone (z.B. AG, BE, GE, GL, LU, NW, TG, ZG), weisen insbesondere auf
den Mehraufwand, die resultierende Unubersichtlichkeit und die dennoch
fehlende Vollstandigkeit des Grundbuchs hin. Mehrheitlich abgelehnt wird der
Vorschlag, dass der von der Stockwerkeigentimerversammlung oder vom
Gericht bestellte Verwalter im Grundbuch angemerkt werden kann.

Die Maoglichkeit, beliebige Bestimmungen des Baurechtsvertrags vormerken zu
lassen, wird nur von einer Minderheit der Teilnehmenden, die sich dazu geaus-
sert haben, begrusst (GE, VIV, Grundbuchverwalter AR); die Ubrigen lehnen sie
als zu weitgehend ab (GL, NW) oder beantragen zumindest eine Beschrankung
auf den Baurechtszins und die Heimfallsentschadigung (z.B. LU, SG, TG, ZG,
VSGV).

324 Die Aufsicht iiber das Grundbuch

Das Bundesgericht begrusst es, dass der Oberaufsichtsbehdrde des Bundes
(und allenfalls auch den Aufsichtsbehérden der Kantone) neu bereits gegen
erstinstanzliche kantonale Beschwerdeentscheide ein Beschwerderecht einge-
raumt wird. Unbefriedigend sei hingegen, dass den Kantonen nicht zwei
Beschwerdeinstanzen vorgeschrieben wurden. Die Kantone AG und GR bean-
tragen dagegen, wegen des zusatzlichen administrativen Aufwands auf eine
Ausdehnung der Beschwerdebefugnis des Bundes zu verzichten. Zwei Kantone
(AG, FR) weisen auf die bei ihnen bestehende Personalunion von Aufsicht-
behorde und erster Beschwerdeinstanz hin, welche weiterhin zulassig bleiben
sollte; eine strikte Trennung wirde aus Kostengrinden abgelehnt. Einige Ver-
nehmlassungsteilnehmende mochten die Bestimmung Uber die disziplinarische
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Verantwortlichkeit beibehalten. Der Kanton BL schlagt vor, die Kognition (Pru-
fungsbefugnis) des Grundbuchverwalters im Gesetz zu regeln.

325 Die Ausdehnung des Erfordernisses der o6ffentlichen Beurkundung

Die Mehrheit der Kantone, politischen Parteien und Organisationen, die sich
dazu geaussert haben (z.B. Al, BL, FR, JU, NE, NW, SO, TI, UR, LPS, EK, FER,
kf, JGK BE, SVR, FRI, SAV, SNV, SVV, USPI, VSGV, VSK, swisstopo) befr-
wortet die Ausdehnung der 6ffentlichen Beurkundung auf die Errichtung samtli-
cher Grunddienstbarkeiten mit Ausnahme von Durchleitungsrechten. Die Kan-
tone BS, GE, SO, Tl und VS sowie der VSK regen an, auf diese Ausnahme zu
verzichten. Der Kanton BL und der VSGV schlagen sogar vor, die o6ffentliche
Beurkundung fir alle Rechtsgeschafte, welche Grundsticke betreffen, vorzu-
schreiben, weil dadurch heikle Abgrenzungsprobleme geldst wurden.

Die Kantone AR, GR, LU, SZ, ZG und ZH, sowie SVP, HEV, SBV, SVIT, SbBG,
VIV, AIHK und IGS lehnen die Ausdehnung des Beurkundungszwangs wegen
des damit verbundenen Mehraufwands ab.

Einige Vernehmlassungsteilnehmende (LU, ZH, HEV) erachten es als unndtig,
auch die einseitige Begrindung von Eigentiumerbaurechten der Beurkun-
dungspflicht zu unterstellen. Das Erfordernis der offentlichen Beurkundung far
den Baurechtszins und alle weiteren vertraglichen Bestimmungen, welche im
Grundbuch vorgemerkt werden sollen, wird von den Kantonen GE, GR, NE und
NW sowie EK und SVW begrisst, von SBV und SbBG hingegen abgelehnt.

Die Kantone AG, GL, JU, Tl und NE sowie SAV, SNV, VSGV, VSK, NKBS und
SwissBanking sind damit einverstanden, dass die Errichtung eines Grundpfands
in jedem Fall der 6ffentlichen Beurkundung bedarf, wogegen die Kantone GR,
LU, NW und ZH sowie SVP, HEV, SVIT und VIV die Ausdehnung des Beurkun-
dungszwangs auf Eigentimerschuldbriefe wegen der Kostenfolgen ablehnen.

326 Die Anderungen bei der Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers und im
Nachbarrecht

Die Aufnahme von bestimmten negativen Immissionen (Entzug von Besonnung
oder Tageslicht) in die Liste der verbotenen Einwirkungen wird von einem Teil
der Vernehmlassungsteilnehmenden begrusst (z.B. FR, GL, SG, ZH, CSP, kf,
HEV, SBV, SbBG, SNV, SVIT, SVW); davon mdchten einige sogar noch weiter
gehen. Der andere Teil lehnt diese Regelung als viel zu weitgehend ab (z.B.
LPS, SVP, Baumeisterverband, bauenschweiz, FRI, FSU, Hochbaudepartement
der Stadt Zurich, SGV, USPI, VIV). Die Klagemdglichkeiten des Nachbarn gegen
den Grundeigentumer wegen negativen Immissionen von Bauten oder ubermas-
sigen Nachteilen im Zusammenhang mit Bauvorhaben werden mehrheitlich
abgelehnt oder als sehr problematisch beurteilt. Als Begrindung wird haupt-
sachlich die Beflrchtung geaussert, es kdnnte zu einer Verteuerung des Bauens
sowie ausserdem zu einem Konflikt mit der oOffentlichrechtlichen Baugesetz-
gebung der Kantone kommen (z.B. GL, SH, UR, FDP, SVP, bauenschweiz,
Hochbaudepartement der Stadt Zurich, economiesuisse, FSU, HEV, SIA, SGV,
SVIT, SVV, Swisscom, SVIT, VSK).

Nur eine Minderheit begrusst die Vorschlage zum Durchleitungsrecht (z.B. GR,
NW, Swisscom). Einige wenige mdchten sogar noch weiter gehen, namlich dass
sich der gutglaubige Erwerber nur entgegen halten lassen muss, was im
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Grundbuch eingetragen ist (z.B. HEV, SVP). Die grosse Mehrheit lehnt aber
diese Neuerungen mit der Begrindung ab, dass solche Rechte generell nicht in
das Grundbuch eingetragen werden kdénnen sollten, weil sich jeder spatere
Erwerber des belasteten Grundsticks diese ohnehin entgegenhalten lassen
musse (z.B. BE, LU, VSGV, GBA Zug). Als weitere Begrundung flur eine
ablehnende Haltung wird vorgebracht, dass Leitungen sehr oft nicht wie geplant
ausgefuhrt wirden, weshalb ein Leitungskataster sachdienlicher ware (z.B. BE,
LU, VSGV, Kreisgrundbuchamt XI).

327 Die Dauer und Aufhebung des Mit- und Stockwerkeigentums

Die Erhohung der maximalen Frist von 30 auf 50 Jahre, wahrend welcher die
Aufhebung des Miteigentums durch Vereinbarung ausgeschlossen werden kann,
wird mit grosser Mehrheit begrusst. Einige Vernehmlassungsteilnehmende (z.B.
FRI, Uni GE, VSK) kdnnen sich sogar eine Erhdhung auf 75 oder sogar 100
Jahre vorstellen.

Die Madglichkeit, die Wertquote beim Stockwerkeigentum auch in Zehntau-
sendstel angeben zu konnen, wird von den Vernehmlassungsteilnehmenden
begrusst. Einzelne (z.B. BE, NE, SBV, SbBG) schlagen vor, auch die Angabe
von Dezimalbrichen zuzulassen.

Die Neuerung, dass ein Stockwerkeigentimer die Aufhebung des Stockwerk-
eigentums verlangen kann, sofern das Gebaude seit mehr als 50 Jahren in
Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schlechten Zustandes nicht
mehr bestimmungsgemass genutzt werden kann, wird nur von einem Teil der
Vernehmlassungsteilnehmenden begrusst. Der andere Teil erachtet diese Neue-
rung als unndétig, da die heutige Regelung genuge (z.B. SVP, HEV, Swiss-
Banking, SVIT, SNV).

328 Die Einfuhrung des Raumrechts

Das dem neuen Institut des Raumrechts zu Grunde liegende Bestreben, breite-
ren Bevolkerungskreisen den Zugang zu Wohneigentum zu erleichtern, wird von
den meisten Vernehmlassungsteilnehmenden unterstitzt. Einige begrissen es
namentlich, dass versucht werde, dieses Ziel mit sachenrechtlichen Instrumen-
ten statt mit finanzieller Beihilfe des Gemeinwesens zu erreichen. Prof. David
Darr hebt noch einmal die Vorteile seines dem Raumrecht zu Grunde liegenden
Modells hervor.

Die Vernehmlassungsteilnehmenden bezweifeln jedoch fast einhellig, dass das
angestrebte Ziel einer breiteren Streuung des Wohneigentums mit dem neuen
Institut des Raumrechts erreicht werden kdnne. Die finanzielle Gesamtbelastung
sei beim Raumrecht nicht geringer als beim Stockwerkeigentum, es finde bloss
eine Verlagerung von den Anfangsinvestitionen auf die Zinsen statt. Es vermoge
die Wohnkosten deshalb nicht zu senken, entspreche keinem wirklichen
Bedurfnis und sei in der vorliegenden Form auch nicht praxistauglich. Verschie-
dene Teilnehmende (z.B. UR, CVP, FDP, ZH, SBV, HEV) beantragen zumindest
eine umfassende Uberarbeitung der Bestimmungen zum Raumrecht. Als
hauptsachliche Kritikpunkte werden folgende angefihrt: Das neue Rechtsinstitut
lasse sich nur schwer einordnen. Elemente des Mietrechts, des Baurechts und
des Stockwerkeigentums wuirden in undurchsichtiger Weise miteinander ver-
mischt. Die Lesbarkeit und Verstandlichkeit der Gesetzesbestimmungen werde
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durch die zahlreichen Verweisungen erschwert. Verschiedene steuer- und ver-
sicherungsrechtliche Fragen seien ungeldst. Die Finanzierung mittels Vorbezug
von BVG-Guthaben ware nach geltendem Recht nicht méglich (z.B. AR, GE).
Die Substanz des Raumrechts (und damit das Haftungssubstrat) bestehe bloss
in den eingebauten Einrichtungen, welche einer raschen Wertverminderung
unterlagen. Der Raumrechtsberechtigte sei weder am Wert des Bodens noch an
demjenigen des Gebaudes beteiligt. Ein Raumrecht sei schwer verkauflich und
der Erldés bei einer Zwangsverwertung ungewiss, was die Banken bei der
Gewahrung von Krediten zu entsprechender Zurickhaltung veranlassen werde
(z.B. ZH, VSGV).

Sowohl die Abgrenzung des Eigentums an den Inneneinrichtungen von demjeni-
gen an den allgemeinen Liegenschaftsteilen wie auch die Kriterien fur die
Festsetzung und allfallige spatere Anderung des Baurechtszinses seien unklar
(z.B. NE, FRI, LPS).

Die sinngemasse Anwendung der Bestimmungen Uber die Mietzinsgestaltung ist
nach Auffassung des HEV vdllig verfehlt. Er lehnt auch ein Vorkaufsrecht fur
Mieter und Raumrechtsberechtigte kategorisch ab, wogegen der MV ein solches
bereits jetzt einfuhren mochte. Dieser verlangt Uberdies, die Zustandigkeit der
Schlichtungsstellen auf Streitigkeiten betreffend den Raumrechtszins auszu-
dehnen. Weiter wird gefordert, die Mieter mussten vor der Umwandlung ihrer
sanierungsbedurftigen Wohnungen in Raumrechte und dem Zwang, diese zu
erwerben, geschutzt werden (z.B. MV, SBV, SKS, SbBG).

Einige Teilnehmende (z.B. SBV, SbBG, SVV) schlagen vor, das Raumrecht nur
fur geschaftliche Zwecke (Einkaufszentren, Gebaudekomplexe mit gemischter
Nutzung durch Laden, Buros, Lagerraume usw.) zuzulassen, wo es sinnvoll sei,
weil der Gebaudeeigentimer dann keine Investitionen in benutzerspezifische
Einrichtungen tatigen musste.

* k k * %
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3 Résumé des résultats de la consultation
31 Appréciation générale de I’avant-projet

Une grande majorité des cantons, des partis politiques, des organisations et des
autres participants a la procédure de consultation a bien accueilli I'avant-projet
de révision partielle du code civil relative aux droits réels immobiliers et au droit
du registre foncier. Il a été relevé, en ce qui concerne les points positifs, que
cette révision indiquait la bonne direction a suivre. Il s’agit d’'un développement
législatif utile du fait de la prise en compte et du réglement des vceux de la pra-
tique, ce qui conduit a une amélioration de la sécurité du droit (par ex. GE, NE,
OW, PRD, economiesuisse, HEV, kf, SFA, SVIT, SVV, SwissBanking, Uni LA).
Seuls deux participants (economiesuisse, PRD) souhaitent que I'on revoie fon-
damentalement certaines parties du projet ; le PDC demande méme la refonte
totale du projet. Un seul canton, ZG, considére I'avant-projet dans I'ensemble
comme plutét décevant, méme s’il contient quelques bonnes ébauches. Parmi
les partis politiques, seule 'UDC le rejette en grande partie.

Diverses organisations et autres participants a la consultation — en particulier
des fédérations de toute nature — ont pris position uniquement sur certaines
questions ou dispositions ayant un rapport avec les intéréts qu’ils défendent,
sans se prononcer sur I’ensemble. Certaines organisations ont méme tout a fait
volontairement renonceé a s’exprimer en raison des opinions divergentes de leurs
membres (ainsi par exemple SVIT).

En ce qui concerne les effets de cette révision sur le plan économique, financier
et de l'organisation, les opinions vont dans des directions trés opposées. Ainsi
’'UDC considére certaines questions centrales comme le droit de volume, le droit
de voisinage et certains aspects de I'hypothéque légale des artisans et des
entrepreneurs comme inacceptables d’un point de vue économique, financier et
de I'organisation. Le PRD regrette 'absence d’explications de fond sur la portée
économique de la révision ainsi que sur leurs effets estimés sur les plans finan-
cier et de I'organisation. Le canton de BE voit une trés grande utilité économique
a l'introduction de la cédule hypothécaire de registre et a la possibilité de procé-
der a des épurations publiques. Le canton d’'UR estime que les adaptations
nécessaires se situeront dans un cadre financier supportable, le canton de ZG
au contraire s’attend a des effets dans une ampleur inconnue dans le domaine
du traitement électronique des données.

Les suggestions outrepassant le cadre du projet concernent en grande partie le
droit de gage immobilier. Le canton de GE et la SNV proposent de réviser
'ensemble du droit de gage immobilier. D’autres suggestions ont trait a la
suppression totale des compétences législatives cantonales, aux particularités
relatives a la constitution des titres de gage immobilier ou encore a la question
de la réutilisation des obligations hypothécaires au porteur (clause dite de réuti-
lisation ; VSK et SbBG). Des simplifications en matiére de procédure en cas de
transformation des titres de gage de l'ancien droit sont également souhaitées
(par ex. SwissBanking).

D’autres suggestions encore concernent le droit des servitudes, les immeubles
dépendants, la copropriété et la propriété par étages, la mention au registre fon-
cier des indemnités relatives aux immissions (BGer) et la responsabilité du pro-
priétaire pour les immeubles forestiers (SVBK). Une remarque constante dans le
domaine du droit immobilier et du registre foncier concerne I'excés de particu-
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larismes et de prescriptions cantonaux. Cela est également valable pour le droit
des actes authentiques.

32 Questions particuliéres

321 Les modifications relatives a la cédule hypothécaire, en particulier
'introduction d’une cédule hypothécaire de registre, et la suppression de
la lettre de rente

L’'innovation la plus importante proposée dans I'avant-projet dans le domaine du
droit de I’'hnypothéque est I'introduction d’'une cédule hypothécaire de registre, qui
devrait coexister avec l'actuelle cédule hypothécaire sur papier. Tous les can-
tons et partis politiques ainsi qu’'une majorité des autres participants a la con-
sultation ayant pris position a ce sujet saluent son introduction sur le principe.
Quelques-uns (par ex. PRD, UDC, economiesuisse, SwissBanking) s’expriment
de maniere critique au sujet de la sécurité des données et des conséquences
financiéres. Quelques participants isolés (par ex. SwissBanking) considerent
méme qu’il est nécessaire de prévoir une réglementation fédérale des émolu-
ments pour les actes authentiques dans ce domaine afin d’éviter une explosion
des colts. Seules trois organisations (HEV, Uni LA, Chambre de commerce gla-
ronaise) rejettent I'introduction de la cédule hypothécaire de registre.

De nombreuses suggestions utiles concernent avant tout des questions acces-
soires. Ainsi, il est proposé, par exemple, de ne plus donner a la cédule hypo-
thécaire de registre le nom de cédule hypothécaire, en raison de I'absence d’un
titre de circulation en papier ; il est également suggéré de renoncer a la cédule
hypothécaire sur papier et de fixer un délai pour la transformation des cédules
hypothécaires sur papier en cédules hypothécaires de registre (par ex. BL,
SwissBanking) ; il est également proposé de supprimer la distinction entre
hypothéque et cédule hypothécaire et ne plus prévoir qu’un seul type de gage de
registre (par ex. BL) ; en outre, il est préconisé de permettre la mise en gage de
cédules hypothécaires de registre et de reconnaitre un extrait du registre foncier
relatif a la cédule hypothécaire de registre comme titre valable de mainlevée
(par ex. NE). Certains participants (par ex. BL, SwissBanking, VSK) souhaite-
raient une réglementation unifie¢e du droit de gage immobilier pour toute la
Suisse et invitent dés lors a abroger totalement toutes les compétences législa-
tives cantonales dans le domaine des droits de gage immobilier ; I'hypotheque
devrait également étre englobée dans la présente révision partielle.

Quelques participants (par ex. PDC) rejettent la proposition selon laquelle la
constitution d’'une cédule hypothécaire n’emporte plus automatiquement une
novation de la dette.

Presque tous les participants a la consultation saluent I'abrogation des dispo-
sitions concernant la lettre de rente. Seul un seul participant se prononce en
faveur de son maintien. SwissBanking demande que les lettres de rente
existantes soient obligatoirement transformées en cédules hypothécaires dans
un certain délai.

322 Les modifications relatives a I’hypothéque légale des artisans et des
entrepreneurs

La proposition la plus contestée dans le domaine de I'hypothéque légale des
artisans et des entrepreneurs concerne I'exclusion des sous-traitants du cercle
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des entrepreneurs pouvant en bénéficier. Dés lors, les sous-traitants n’ont qu’un
droit de gage sur la créance de l'entrepreneur principal. De cette maniere, le
risque de double paiement du propriétaire foncier est écarté. Plus de la moitié
des cantons et diverses associations saluent cette modification au bénéfice du
propriétaire foncier (par ex. HEV, SNV, SVV, VIV, VSGV, VSK). A l'inverse, les
milieux de I'économie et du commerce estiment que I'on vide de sa substance
un instrument de garantie élémentaire pour les PME et soulignent que le sous-
traitant contribue a la plus-value et constitue le maillon faible de la chaine (par
ex. bauenschweiz, Baumeisterverband, FSKB, FGMB, FER, SAV, SMU, SGV,
UDC, SIA, SUISSETEC, VSEI). Pour cette raison, ils rejettent énergiquement le
droit de gage sur une créance et font remarquer que le propriétaire dispose
d’autres possibilités de se protéger contre les risques du double paiement. Outre
la SNV, plusieurs participants provenant essentiellement de de la branche de la
construction (par ex. Baumeisterverband, bauenschweiz, FGMB, SUISSETEC,
VSEI, Burgi-Nageli, Prof. Schumacher) considérent que le droit de gage sur une
créance est un instrument inefficace en raison de sa dépendance par rapport a
la créance de l'entrepreneur principal. lls attirent I'attention sur I'éventuel
probléme de la renonciation anticipée a ce droit dans des contrats standard.
Outre divers cantons, seuls quelques participants isolés (par ex. Centre
patronal, HEV, SVV, VIV) saluent sans réserve le droit de gage sur une créance.
Parce que le droit de gage sur une créance nait par la simple notification par le
sous-traitant, quelques participants demandent que des régles complémentaires
soient adoptées en raison des risques d’abus (par ex. NE, LPS, UDC,
Baumeisterverband, Centre patronal, FER, FRI, FGMB, SAV, SVR, USPI, VSK,
et Prof. Schumacher).

En cas d’'omission de l'entrepreneur, le sous-traitant peut exiger a sa place
I'inscription provisoire du droit de gage. L’Uni GE et 'Uni LA y voient un privilége
qui n’est guére justifiable. Tous les participants a la consultation qui se sont
exprimés sur cette proposition souhaitent une réglementation exhaustive de
certains détails (par ex. prolongation de délai, gestion d’affaires sans mandat,
etc.).

Si le débiteur est un locataire ou un fermier, I'hypotheque ne peut étre inscrite
que si le propriétaire foncier a donné son aval a I'exécution des travaux. Une
partie des intervenants estime que cette réglementation est inconséquente,
parce qu’il n’existe aucun rapport obligationnel entre le propriétaire et
I'entrepreneur (par ex. Baumeisterverband et Prof. Schumacher), une autre la
considere comme un ancrage dans la loi d’'une jurisprudence critiquée (par ex.
NE, LPS, FRI, SVV). De maniere unanime, on exige [I'existence d'une
approbation écrite et d’'une plus-value objective.

La regle, selon laquelle I'entrepreneur ne peut plus inscrire son hypotheque dés
que I'immeuble a été aliéné, est vivement rejetée (par ex. Baumeisterverband,
bauenschweiz). Il est mis en garde, dans ce contexte, contre les éventuelles
manceuvres de fraude (par ex. Prof. Schumacher).

L'extension des travaux pouvant faire l'objet d’'une hypotheque légale aux
travaux de destruction est saluée, bien que I'on pose de maniére éparse la
question de la plus-value (par ex. SAV, VSK). Plusieurs participants demandent
une extension aux honoraires et aux dépenses pour des prestations de
planification (par ex. Centre patronal, SIA, USIC, Hess-Odoni).
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Divers participants (par ex. SGV) estiment également nécessaire la fourniture
par la collectivité d’'une garantie pour les travaux sur des immeubles du
patrimoine administratif, car les collectivités ont également a faire face a des
difficultés de paiement. Dans ce contexte, le droit de gage sur une créance du
sous-traitant est également a plusieurs reprises considéré comme sans valeur
(par ex. USIC, Prof. Schumacher et Hess-Odoni).

En ce qui concerne les délais, les participants a la consultation provenant de la
branche de la construction en particulier soulignent la nécessité d'une
prolongation de ceux-ci, parce que les délais de paiement sont aujourd’hui plus
longs qu’autrefois et que souvent une tactique de retenue est choisie (par ex.
UDC, Baumeisterverband, bauenschweiz, FGMB, SGV, VSEI).

Enfin, cinq participants (UDC, CVCI, FER, SGV, SMU) ne souhaitent pas du tout
qgue I'on révise le droit de I'hypothéque Iégale des artisans et des entrepreneurs
et considerent que le maintien du droit actuel serait la meilleure solution.

323 Le registre foncier en tant que systéeme moderne d’informations relatif au
sol

La nécessité d’'une épuration plus méticuleuse des servitudes (notamment lors
de morcellement d'immeubles, mais également en cas de réunion d'immeubles)
est admise de maniére générale. Grace aux nouvelles dispositions, I'office du
registre foncier obtient la possibilité de rejeter des réquisitions qui ne
correspondent pas aux principes d’épuration. Par le passé, beaucoup de
servitudes ont été transférées sur les nouvelles parcelles sans épuration, de
sorte qu’il est devenu difficile de déterminer sur la base des piéces quels
immeubles une servitude grevait réellement.

La plupart des participants a la procédure de consultation saluent les
alléegements permettant a I'office du registre foncier de radier les inscriptions qui
ont perdu toute signification. On regrette néanmoins que la procédure simplifiée
d’épuration ne soit prévue que pour des périmetres déterminés.

Divers participants a la procédure de consultation (par ex. BE, GR, GBA OW,
NW, SO, ZG, VbGH, VSGV) considerent que la procédure d’épuration proposée
est trop lourde ou sont de I'avis qu’il conviendrait de compléter les instruments
d’épuration et d’étendre [I'obligation d’épuration a toutes les inscriptions
(également aux charges fonciéres, annotations et mentions). Le canton de TG
préférerait une procédure d’épuration publique uniforme pour toute la Suisse. Le
canton de BE et la VSGV regrettent I'absence d’une obligation d’examiner et
d’épurer de maniere permanente d’office les inscriptions, notamment les
servitudes, les annotations et les mentions. On devrait également éviter que des
inscriptions nouvelles manquant de clarté puissent trouver une entrée au
registre foncier. Pour les servitudes dont I'exercice est localement délimité, on
devrait pouvoir exiger une représentation sur un plan.

L’'instauration d’'une obligation de mention des restrictions publiques a la
propriété est saluée par quelques participants a la procédure de consultation
(par ex. BL, FR, SZ, HEV, SAV, SBV, SwissBanking) mais critiquée par la
majorité des cantons et par la VSGV. La nécessité d’améliorer la transparence
et la publicité dans le domaine des restrictions publiques d’utilisation et de
disposition est certes reconnue dans sa majorité, mais les opposants craignent
gque ces mentions n'‘encombrent le registre foncier. lls attirent également
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I'attention sur le fait que cette exigence entrainera une surcharge administrative
considérable et craignent que des mentions devenues sans portée ne puissent
étre radiées de maniére conséquente. Divers participants sont favorables a une
saisie de toutes les restrictions de droit public a la propriété dans un cadastre
particulier, comme le prévoit le projet de loi sur les informations géographiques.

Deux tiers des cantons qui se sont exprimés et une grande majorité des autres
participants a la consultation soutiennent la proposition selon laquelle les
charges fonciéres ainsi que les hypothéques légales de droit public cantonal
d’'un montant supérieur a 1000 francs ne puissent étre opposés a des tiers de
bonne foi que s’ils ont été inscrits au registre foncier dans un certain délai. lls
saluent I'amélioration de I'effet de publicité du registre foncier qui en résulte, en
particulier en ce qui concerne la protection des acquéreurs de bonne foi. La
plupart des participants considérent cependant que les délais d’inscription au
registre foncier sont trop courts, tandis que d’autres, peu nombreux, les estiment
trop longs. En particulier les cantons qui rejettent vigoureusement cette
obligation d’inscription voient en elle une péjoration de la situation et craignent
une plus grande surcharge administrative (par ex. GE, OW, SG, SO). lIs sont ici
soutenus par la Conférence des villes suisses sur les impbts, qui craint des
effets incisifs pour les collectivités, lorsqu’il s’agit de faire valoir les prétentions
fiscales.

La nouveauté selon laquelle une hypothéque légale dont dispose le créancier
pour les impenses faites pour parer aux dépréciations ou pour les empécher ne
peut plus étre opposée a un acquéreur de bonne foi, lorsque ce droit n’a pas été
inscrit dans un certain délai au registre foncier, pour autant qu’il dépasse 1000
francs, est presque unanimement approuvée. Beaucoup de participants a la
procédure de consultation mettent cependant en question la limite de montant
(trop élevée ou trop basse) ou le délai d’'inscription (trop court ou trop long).

La proposition de pouvoir mentionner au registre foncier non seulement le
réglement d’utilisation et d’administration adopté par les copropriétaires mais
également les décisions de I'administration prises par eux ainsi que les
décisions judiciaires et administratives n’est que partiellement approuvée (par
ex. HEV, SBV, SbBG, SNV, SVIT, VIV). Certains participants a la consultation
qui rejettent cette proposition, parmi lesquels beaucoup de cantons (par ex. AG,
BE, GE, GL, LU, NW, TG, ZG), invoquent en particulier une surcharge de travail
et I'absence de lisibilité qui en découlerait ou encore font remarquer que le
registre foncier ne sera malgré tout pas complet. La proposition selon laquelle
'administrateur désigné par I'assemblée des propriétaires d’étages ou par le
juge doit pouvoir étre mentionné au registre foncier est majoritairement rejetée.

Seule une minorité des participants s’étant prononcés sur le sujet (GE, VIV,
Grundbuchverwalter AR) salue la possibilité d’annoter a volonté les dispositions
du contrat de droit de superficie; les autres la rejettent et estiment qu’elle va trop
loin (GL, NW) ou demandent a tout le moins que cette possibilité soit limitée a la
rente du droit de superficie ou a I'indemnité de retour (par ex. LU, SG, TG, ZG,
VSGV).

324 La surveillance du registre foncier

Le Tribunal fédéral salue le fait que l'autorité de haute surveillance de la
Confédération (et éventuellement également les autorités de surveillance des
cantons) dispose désormais d'un droit de recours contre les décisions des
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autorités cantonales de recours de premiere instance. |l estime par contre qu’il
n'‘est pas satisfaisant que I'on n’ait pas prescrit aux cantons deux instances de
recours. Les cantons d’AG et des GR demandent au contraire de renoncer a
étendre la compétence de recours de la Confédération en raison de la surcharge
administrative supplémentaire qu’entrainerait une telle extension. Deux cantons
(AG, FR) font remarquer qu’ils ont chez eux une union personnelle entre
I'autorité de surveillance et I'autorité de recours de premiere instance et qu’elle
devrait continuer d’étre permise ; une séparation stricte serait rejetée pour des
raisons de colts. Quelques participants a la procédure de consultation
souhaiteraient conserver la disposition relative a la responsabilité disciplinaire.
Le canton de BL propose de régler le pouvoir d’examen du conservateur du
registre foncier dans la loi.

325 L’extension de I'’exigence de la forme authentique

La majorité des cantons, des partis politiques et organisations qui se sont
exprimés a ce sujet (par ex. Al, BL, FR, JU, NE, NW, SO, TI, UR, LPS, EK, FER,
kf, JGK BE, SVR, FRI, SAV, SNV, SVV, USPI, VSGV, VSK, swisstopo)
approuvent I’extension de I'exigence de la forme authentique a la constitution de
toutes les servitudes, a I'’exception des droits de conduite. Les cantons de BS,
GE, SO, Tl et VS ainsi que le VSK demandent que l'on renonce a cette
exception. Le canton de BL et la VSGV proposent méme de prescrire la forme
authentique pour toutes les affaires immobilieres, car cela permettrait de
résoudre ainsi des problémes délicats de délimitation.

Les cantons d’'AR, GR, LU, SZ, ZG et ZH, de méme que I'UDC, HEV, SBV,
SVIT, SbBG, VIV, AIHK et IGS rejettent I'extension de I'exigence de la forme
authentique en raison des codts supplémentaires qui y sont liés.

Quelques participants a la procédure de consultation (LU, ZH, HEV) estiment
inutile de soumettre a l'obligation de la forme authentique la constitution
unilatérale de droits de superficie du propriétaire. L’exigence de la forme
authentique pour la rente du droit de superficie et pour toutes les autres
dispositions contractuelles qui doivent étre annotées au registre foncier est
saluée par les cantons de GE, GR, NE et NW ainsi que par EK et SVW, mais
rejetée par SBV et SbBG.

Les cantons d’AG, GL, JU, Tl et NE de méme que SAV, SNV, VSGV, VSK,
NKBS et SwissBanking sont d’accord que la constitution d’'un droit de gage soit
soumis dans tous les cas a la forme authentique, alors que les cantons de GR,
LU, NW et ZH, de méme que I'UDC, HEV, SVIT et VIV rejettent I'obligation de la
forme authentique pour les cédules hypothécaires du propriétaire a cause de
ses conseéquences financieres.

326 Les modifications dans la responsabilité du propriétaire foncier et dans le
droit de voisinage

La reprise de certaines immissions négatives (perte d’ensoleillement ou de
lumiére) dans la liste des immissions interdites est saluée par une partie des
participants a la consultation (par ex. FR, GL, SG, ZH, CSP, kf, HEV, SBV,
SbBG, SNV, SVIT, SVW); parmi ceux-ci, quelques-uns souhaiteraient méme
aller plus loin encore. L’autre partie rejette cette réglementation et estime qu’elle
va beaucoup trop loin (par ex. LPS, UDC, Baumeisterverband, bauenschweiz,
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FRI, FSU, Hochbaudepartement der Stadt Zirich, SGV, USPI, VIV). Les
possibilités d’actions du voisin contre le propriétaire foncier en raison
d’'immissions négatives provenant de batiments construits ou en raison des
nuisances excessives en relation avec des projets de construction est rejetée ou
considérée comme trés problématique par la majorité des participants. Cette
position est motivée principalement par la crainte d’'un renchérissement des
colts de la construction et par celle d’'un conflit avec la législation cantonale de
droit public en matiere de constructions (par ex. GL, SH, UR, PRD, UDC,
bauenschweiz, Hochbaudepartement der Stadt Zirich, economiesuisse, FSU,
HEV, SIA, SGV, SVIT, SVV, Swisscom, SVIT, VSK).

Seule une minorité salue les propositions relatives au droit de conduite (par ex.
GR, NW, Swisscom). Quelques-uns, peu nombreux, souhaitent méme aller plus
loin, en demandant notamment que I'acquéreur de bonne foi ne puisse se voir
opposer que ce qui est inscrit au registre foncier (par ex. HEV, UDC). La grande
majorité rejette cependant ces nouveautés, motivant sa position par le fait que
ces droits ne devraient généralement pas pouvoir étre inscrits au registre
foncier, dés lors que chaque acquéreur subséquent de I'immeuble grevé devrait
de toute fagon se voir opposer cette servitude (par ex. BE, LU, VSGV, GBA
Zug). Un autre argument contre cette proposition est que les conduites n’ont
généralement pas été exécutées comme cela a été planifié, raison pour laquelle
il serait plus adéquat de prévoir un cadastre des conduites (par ex. BE, LU,
VSGV, Kreisgrundbuchamt XI).

327 La durée et la dissolution de la copropriété et de la propriété par étages

Une confortable majorité de participants saluent I'élévation de 30 a 50 ans du
délai maximal, pendant lequel la dissolution de la copropriété peut étre exclue
par convention. Quelques participants (par ex. FRI, Uni GE, VSK) peuvent
méme envisager une élévation a 75 voire 100 ans.

La possibilité de pouvoir indiquer dans la propriété par étage des quote-parts en
dix-milliemes est également saluée par les participants. Quelques-uns (par ex.
BE, NE, SBV, SbBG) proposent de permettre également une indication en
fraction décimale.

Seule une partie des participants a la consultation salue la nouveauté, selon
laquelle un propriétaire d’étage peut exiger la dissolution de la propriété par
etages pour autant que le batiment soit constitué en propriété par étages depuis
plus de 50 ans et qu’il ne puisse plus étre utilisé de fagon conforme a sa
destination en raison de son mauvais état. L’autre partie considére cette
nouveauté comme inutile et que la réglementation actuelle est suffisante (par ex.
UDC, HEV, SwissBanking, SVIT, SNV).

328 L’introduction du droit de volume

L’objectif de rendre plus facile I'accés a la propriété de son propre logement a
des cercles plus étendus de la population, qui fonde la nouvelle construction
juridique du droit de volume est soutenu par la plupart des participants a la
consultation. Quelques-uns saluent notamment le fait que I'on essaie d’atteindre
cet objectif en utilisant des instruments des droits réels plutét que des aides
financiéres de la collectivité. Le Prof. David Durr souligne encore une fois les
avantages de son modéle a la base du droit de volume.
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Les participants a la consultation sont cependant presque unanimes a douter
que l'objectif recherché d’une meilleure distribution de la propriété du logement
puisse étre atteint avec cette nouvelle construction juridique. Selon ces
participants, le droit de volume ne permet pas de réduire la charge financiere
globale par rapport a la propriété par étages : les charges des investissements
de départ sont seulement reportées sur les redevances. Pour cette raison, ce
modele ne parvient pas a abaisser les colts de logement; en outre, il ne
correspond a aucune nécessité véritable et est, du moins dans sa forme
actuelle, inapplicable en pratique. Divers participants (par ex. UR, PDC, PRD,
ZH, SBV, HEV) réclament au minimum une révision totale des dispositions
relatives au droit de volume. Les principales critiques sont les suivantes: cette
nouvelle construction juridique ne s’insere que tres difficlement dans le droit
actuel. Des éléments du droit du bail, du droit de superficie et de la propriété par
étages sont mélangés de maniére opaque. La lisibilité et l'intelligibilité des
dispositions de la loi sont rendues plus difficiles par le nombre important de
renvois. Diverses questions de droit fiscal et du droit des assurances n’ont pas
été résolues. Le droit existant ne permet pas le financement par le biais de
'avoir LPP (par ex. AR, GE). La substance du droit de volume (et ainsi le
substrat de la responsabilité) ne résulte que des installations qui y ont été
intégrées, et qui sont soumises a une dépréciation rapide. Le bénéficiaire du
droit de volume ne participe ni a la valeur du sol, ni a celle du batiment. Un droit
de volume n’est que difficilement vendable et le produit de la vente, en cas de
vente aux encheéres forcées, est incertain, ce qui devrait inciter les banques a
une certaine retenue dans I'octroi de crédits (par ex. ZH, VSGV).

Tant la délimitation de la propriété entre aménagements intérieurs et ceux des
parties générales que les critéres pour la fixation d’'une éventuelle modification
ultérieure de la rente du droit de superficie manquent de clarté (par ex. NE, FRI,
LPS).

De lavis de HEV, l'application par analogie des dispositions relatives a la
fixation du loyer est totalement erronée. Cette association rejette également
catégoriquement un droit de préemption pour les locataires et les bénéficiaires
du droit de volume, alors que le MV souhaiterait, au contraire, l'introduire déja
maintenant. Le MV demande en outre que la compétence des autorités en
matiére de conciliation soit étendue aux contestations concernant la redevance
du droit de volume. Il est également demandé que les locataires soient protégés
de la transformation de leurs logements nécessitant une rénovation en droits de
volume et d’'une éventuelle obligation pour eux de les acquérir (par ex. MV, SBV,
SKS, SbBG).

Quelques participants (par ex. SBV, SbBG, SVV) proposent de n’admettre le
droit de volume que pour des locaux commerciaux (centres commerciaux,
complexes immobiliers avec utilisation mixte par des commerces, bureaux,
locaux de stockage etc.), ou une telle construction juridique serait plus adéquate
parce que le propriétaire du batiment n’aurait pas besoin de procéder a des
investissements pour des aménagements spécifiguement destinés aux
utilisateurs.

* k k k%
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3 Panoramica sui risultati della consultazione

31 Valutazione generale dell’avamprogetto

L'avamprogetto di revisione parziale dei diritti reali immobiliari e del diritto del
registro fondiario & stato accolto positivamente dalla stragrande maggioranza di
Cantoni, partiti, organizzazioni e dei restanti partecipanti alla consultazione. In
particolare &€ emerso un consenso di fondo sull’orientamento dell’avamprogetto.
Si tratterebbe di uno sviluppo positivo della legge: avendo considerato e
disciplinato le esigenze della prassi & stato possibile accrescere la certezza del
diritto (ad es. GE, NE, OW, FDP, economiesuisse, HEV, kf, SFA, SVIT, SVV,
SwissBanking, Uni LA). Soltanto due consultati (economiesuisse e PLR)
caldeggiano una revisione di fondo di singole parti. 1| PPD auspica addirittura
una revisione completa del progetto. Il Cantone di Zugo € l'unico interpellato
che, pur apprezzandone alcuni spunti, considera |'avamprogetto piuttosto
deludente nel suo complesso. Tra i partiti consultati 'UDC €& l'unico che ne
respinge ampie parti.

Numerose organizzazioni e altri partecipanti alla consultazione — in particolare
associazioni d’ogni tipo — si sono espressi unicamente su determinate questioni
0 su singole disposizioni che rientrano negli interessi da loro rappresentati,
senza formulare una valutazione complessiva. Alcuni consultati hanno
addirittura preferito rinunciare a esprimere il loro parere, poiché i singoli membri
nutrivano pareri divergenti (ad es. SVIT).

| pareri relativi alle conseguenze economiche, finanziarie e organizzative della
presente revisione parziale sono ampiamente divergenti. L’UDC, ad esempio,
giudica insostenibili alcuni punti cardine della revisione quali il diritto di volume, i
rapporti di vicinato e determinati aspetti riguardo all’ipoteca legale degli artigiani
e imprenditori. || PLR deplora I'assenza d’informazioni fondamentali sull'impatto
economico della revisione e sulle sue possibili conseguenze a livello finanziario
e organizzativo. Il Cantone di Berna & dell’'avviso che I'economia possa trarre i
vantaggi piu importanti dall'introduzione della cartella ipotecaria registrale e
dalla possibilita di eseguire la procedura di appuramento. Il Cantone di Uri
auspica che gli adeguamenti necessari siano operati in un quadro finanziario
sostenibile, il Cantone di Zugo, per contro, ritiene che gli adeguamenti saranno
necessari nel settore informatico ma ne ignora la portata.

Le proposte che esulano dall’avamprogetto concernono soprattutto i pegni
immobiliari. Il Cantone di Ginevra e SNV propongono una revisione generale dei
pegni immobiliari. Altre proposte riguardano la soppressione completa delle
competenze cantonali in materia di legislazione o delle specificita in relazione
alla costituzione di titoli di pegno e la questione del reimpiego delle obbligazioni
ipotecarie al portatore (la cosiddetta clausola di ripristino del debito; VSK e
SbBG). Sono inoltre auspicate agevolazioni procedurali nellambito della
trasformazione dei titoli di pegno secondo il diritto anteriore (ad es.
SwissBanking). Altre proposte riguardano, ad esempio, la servitu, i fondi da
menzionare, la comproprieta, la proprieta per piani, la menzione nel registro
fondiario dei risarcimenti dei danni dovuti alle immissioni (TF) e la responsabilita
del proprietario per le selve (SVBK). E ripetutamente sottolineato il fatto che nel
settore dei diritti reali immobiliari e del diritto del registro fondiario si riscontrino
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troppe specificita e prescrizioni cantonali. Lo stesso varrebbe per I'obbligo
dell’atto pubblico.

32  Questioni particolari

321 Le modifiche nell’ambito del diritto in materia di cartelle ipotecarie,
segnatamente I’'introduzione della cartella ipotecaria registrale e la
soppressione della rendita fondiaria

La proposta piu rivoluzionaria del’avamprogetto in materia di diritto del registro
fondiario consiste sicuramente nell'introduzione della cartella ipotecaria
registrale, la quale coesistera assieme alla cartella ipotecaria documentale. Tutti
i Cantoni e i partiti, nonché la stragrande maggioranza dei restanti consultati che
si sono espressi in merito trovano un consenso di fondo su tale introduzione.
Alcuni interpellati (ad es. PLR, UDC, economiesuisse, SwissBanking) muovono
tuttavia critiche alla questione legata alla sicurezza dei dati e alle conseguenze
finanziarie. Sporadicamente € ritenuta necessaria una normativa federale sugli
emolumenti per gli atti pubblici in questo settore, al fine di evitare un’eventuale
lievitazione dei costi (ad es. SwissBanking). Soltanto tre organizzazioni (HEV,
Uni LA, Camera di commercio del Cantone di Glarona) si oppongono
all’introduzione della cartella ipotecaria registrale.

Numerose proposte valide toccano aspetti d’'importanza piuttosto secondaria. Si
propone, ad esempio, di non definire piu la cartella ipotecaria registrale cartella
ipotecaria, visto che manca il titolo, di rinunciare completamente alla cartella
ipotecaria documentale e di fissare una scadenza per la conversione delle
cartelle ipotecarie documentali in cartelle ipotecarie registrali (ad es. BL,
SwissBanking); occorrerebbe eliminare la differenziazione tra ipoteca e cartella
ipotecaria e prevedere soltanto un tipo di pegno immobiliare in forma di pegno
registrale (ad es. BL); occorrerebbe inoltre consentire la costituzione in pegno
delle cartelle ipotecarie e riconoscere un estratto del registro fondiario
concernente una cartella ipotecaria registrale come titolo di rigetto
dellopposizione (ad es. NE). Alcuni partecipanti alla consultazione (ad es. BL,
SwissBanking, VSK) auspicano un pegno immobiliare unitario per tutta la
Svizzera proponendo una soppressione integrale di tutte le competenze
legislative cantonali nel’ambito dei pegni immobiliari; occorrerebbe estendere la
presente revisione parziale anche all’ipoteca.

Soltanto alcuni interpellati respingono la proposta secondo cui la costituzione
della cartella ipotecaria non implica piu automaticamente una novazione (ad es.
PPD).

Quasi tutti i partecipanti alla consultazione accolgono favorevolmente Ila
soppressione delle obsolete disposizioni che disciplinano la rendita fondiaria.
Soltanto un partecipante si € espresso a favore del loro mantenimento.
SwissBanking chiede la trasformazione delle rendite fondiarie esistenti in
cartelle ipotecarie entro un determinato periodo.

322 Le modifiche in materia di ipoteca legale degli artigiani e imprenditori

La proposta piu controversa nell’ambito dell'ipoteca legale degli artigiani e
imprenditori concerne [I'esclusione dei subappaltatori dalla cerchia degli
appaltatori con il diritto all'iscrizione di un’ipoteca legale. | subappaltatori
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dovrebbero beneficiare unicamente di un diritto alla costituzione di un pegno sul
credito dell’appaltatore. In questo modo s’intende eliminare il rischio che i
proprietari paghino due volte il proprio debito. Piu della meta dei Cantoni e
diverse associazioni accolgono positivamente tale modifica a favore dei
proprietari (ad es. HEV, SNV, SVV, VIV, VSGV, VSK). Il ramo dell’economia e
dell'industria, per contro, ritiene che essa rappresenti un pregiudizio a questo
strumento di garanzia imprescindibile per le PMI e sottolineano il fatto che |l
subappaltatore contribuisca al plusvalore e che rappresenti 'anello piu debole
della catena. (ad es. bauenschweiz, Baumeisterverband, FSKB, FGMB, FER,
SAV, SMU, SGV, SVP, SIA, SUISSETEC, VSEI). Di conseguenza, respingono
veementemente il diritto alla costituzione di un pegno sul credito e rimandano
alle altre possibilita a disposizione del proprietario di tutelarsi dal rischio di un
doppio pagamento. Dato che il diritto alla costituzione di un pegno sul credito
dipende dal credito dell’appaltatore, SNV e soprattutto i consultati provenienti
dal settore dell’edilizia ritengono tale modifica inappropriata (ad es.
Baumeisterverband, bauenschweiz, FGMB, SUISSETEC, VSEI, Burgi-Nageli,
prof. Schumacher). Rimandano anche all’eventuale problematica legata alla
rinuncia anticipata nel’ambito dei contratti standardizzati. Diversi Cantoni e
soltanto alcuni partecipanti alla consultazione si dicono esplicitamente favorevoli
al diritto alla costituzione di un pegno sul credito (ad es. Centre patronal, HEV,
SVV, VIV). Il diritto alla costituzione di un pegno sul credito nasce con la mera
notificazione da parte del subappaltatore, motivo per cui alcuni consultati
chiedono una normativa supplementare atta a contrastare i potenziali abusi (ad
es. NE, LPS, SVP, Baumeisterverband, Centre patronal, FER, FRI, FGMB,
SAV, SVR, USPI, VSK, e prof. Schumacher).

In caso di inerzia il subappaltatore pud domandare, in vece dell’appaltatore,
I'iscrizione provvisoria dell'ipoteca. Le Universita GE e LA ritengono che tale
possibilita rappresenti un privilegio ingiustificato. Tutti gli interpellati che si sono
espressi in merito a tale proposta auspicano un disciplinamento piu
particolareggiato di determinati dettagli (ad es. termine suppletorio, gestione
senza mandato ecc.).

Nel caso in cui il debitore e il conduttore o I'affittuario, I'ipoteca pud essere
iscritta soltanto se il proprietario del fondo ha acconsentito all’esecuzione dei
lavori. Taluni consultati giudicano tale normativa incoerente, poiché manca un
rapporto contrattuale (ad es. Baumeisterverband e prof. Schumacher), altri
ritengono che rappresenti un consolidamento nella legge di una giurisprudenza
controversa (ad es. NE, LPS, FRI, SVV). L’esigenza del consenso scritto e di un
plusvalore oggettivo trova I'unanimita.

La norma secondo cui I'appaltatore non pud piu iscrivere la sua ipoteca non
appena il fondo é& stato alienato, €& categoricamente respinta (ad es.
Baumeisterverband, bauenschweiz). In questo contesto si mette in guardia
segnatamente dalle manovre sleali (ad es. prof. Schumacher).

L’estensione del diritto di far iscrivere un’ipoteca legale anche ai lavori di
demolizione €& accolta positivamente. Sporadicamente, tuttavia, affiora la
domanda relativa al plusvalore (ad es. SAV, VSK). Diversi interpellati auspicano
che tale diritto sia esteso anche agli onorari e alle spese per le prestazioni
relative alla pianificazione (ad es. Centre patronal, SIA, USIC, Hess-Odoni).

Diversi interpellati (ad es. SGV) ritengono necessario che I’ente pubblico, che
avrebbe pure avuto difficolta di pagamento, presti una garanzia sufficiente in
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caso di lavori effettuati su fondi facenti parte di beni amministrativi di diritto
pubblico. In questo contesto, invece, il diritto alla costituzione di un pegno sul
credito dei subappaltatori viene spesso ritenuto irrilevante (ad es. USIC, prof.
Schumacher e Hess-Odoni).

Per quanto riguarda i termini, sono soprattutto i consultati del settore dell’edilizia
a sottolineare il fatto che s’imponga una proroga, visto che oggi i termini di
pagamento sarebbero piu lunghi e che spesso si ricorrerebbe a strategie
dilatorie (ad es. SVP, Baumeisterverband, bauenschweiz, FGMB, SGV, VSEI).

Infine, cinque partecipanti alla consultazione (UDC, CVCI, FER, SGV, SMU) non
auspicano una revisione dell'ipoteca legale degli artigiani e imprenditori:
vorrebbero mantenere il diritto in vigore, in quanto rappresenterebbe Ia
soluzione migliore.

323 Il registro fondiario: un moderno sistema di informazione fondiaria

Tutti i consultati concordano nel ritenere necessario un appuramento piu
scrupoloso delle servitu (segnatamente in occasione della parcellazione di fondi,
ma anche del raggruppamento di terreni). Le nuove disposizioni
permetterebbero all'ufficiale del registro fondiario di rifiutare le iscrizioni
incompatibili con i principi del’appuramento. Dato che in passato molte servitu
sarebbero state trasferite su tutte le parti senza appuramento, risulterebbe
difficile stabilire su quali fondi grava effettivamente una servitu in base ai
documenti giustificativi.

La maggior parte dei partecipanti saluta il fatto che la possibilita di cancellare
d’ufficio le iscrizioni che non hanno piu alcuna portata materiale da parte
dell'ufficiale del registro fondiario sia stata agevolata. Deplora, tuttavia, la
limitazione dell’applicazione della procedura di appuramento semplificata a
determinate aree.

Numerosi consultati (ad es. BE, GR, GBA OW, NW, SO, ZG, VbGH, VSGV)
ritengono che la procedura di appuramento proposta sia troppo complicata o che
occorra ampliare lo strumentario d’appuramento ed estendere |'obbligo di
appuramento a tutte le iscrizioni (anche agli oneri fondiari, alle annotazioni e alle
menzioni). Il Cantone di Turgovia auspica una procedura d’appuramento
pubblica e unitaria. || Cantone di Berna e VSGV deplorano la mancanza di un
vero e proprio obbligo d’esame e d’appuramento permanenti delle iscrizioni,
segnatamente delle servitu, annotazioni e delle menzioni. Andrebbero pure
evitate nuove iscrizioni poco chiare nel registro fondiario. Occorrerebbe iscrivere
in un piano le servitu il cui esercizio €& limitato a un determinato territorio.

Alcuni partecipanti accolgono favorevolmente [lintroduzione di un obbligo
d’annotazione delle restrizioni della proprieta fondate sul diritto pubblico (ad es.
BL, FR, SZ, HEV, SAV, SBV, SwissBanking). La maggioranza dei Cantoni e
VSGV, per contro, muovono critiche riguardo a tale proposta. Nonostante la
maggioranza dei consultati si dica favorevole ad un’accresciuta trasparenza e
pubblicita nel settore delle restrizioni delluso e del potere di disposizione, gli
oppositori di tale proposta temono che il registro fondiario venga sommerso dalle
relative menzioni. Rimandano anche al considerevole dispendio amministrativo e
dubitano che le annotazioni divenute irrilevanti vengano cancellate in modo
conseguente. Numerosi interpellati auspicano [liscrizione in un catasto
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particolare di tutte le restrizioni della proprieta, come sarebbe previsto dal
disegno di legge sull’informazione geografica.

Due terzi dei Cantoni e gran parte dei partecipanti alla consultazione sostengono
la proposta secondo cui gli oneri fondiari di diritto pubblico e le ipoteche legali di
diritto cantonale il cui importo supera 1 000 franchi non possono piu essere
opposte a terzi in buona fede se non sono state iscritte nel registro fondiario
entro un determinato termine. Sono favorevoli al rafforzamento dell’effetto di
pubblicita del registro fondiario, in particolare per quel che riguarda la tutela
degli acquirenti in buona fede. La maggior parte degli interpellati, tuttavia, ritiene
che i termini d’iscrizione nel registro fondiario siano troppo brevi; pochi altri i
considerano troppo lunghi. Soprattutto i Cantoni, strenui oppositori dell’obbligo
d’iscrizione, sono dell’avviso che provochi un peggioramento della situazione e
che implichi un ingente dispendio amministrativo (ad es. GE, OW, SG, SO). Essi
sono sostenuti dalla Conferenza fiscale delle citta, la quale teme ripercussioni
incisive sugli enti pubblici nel’ambito della riscossione di crediti fiscali.

E stata accolta quasi all’unanimita la novita secondo cui le ipoteche legali - che
spettano al creditore che ha sostenuto spese al fine di evitare il deprezzamento
del fondo costituito in pegno o di porvi rimedio - non possono piu essere opposte
all’acquirente in buona fede, se non sono state iscritte nel registro fondiario
entro un determinato termine e nella misura in cui il loro importo non superi 1
000 franchi. Numerosi consultati, tuttavia, mettono in questione I'importo minimo
(troppo alto o troppo basso) e il termine d’iscrizione (troppo lungo o troppo
breve).

Soltanto una parte degli interpellati saluta la proposta di far menzionare nel
registro fondiario non soltanto il regolamento per l'uso e I'amministrazione
convenuto dai comproprietari, ma anche le misure amministrative da essi decise,
le sentenze e gli ordini del giudice (ad es. HEV, SBV, SbBG, SNV, SVIT, VIV). |
partecipanti alla consultazione che respingono tale proposta, tra cui numerosi
Cantoni (ad es. AG, BE, GE, GL, LU, NW, TG, ZG), rimandano in particolare al
dispendio supplementare, alla conseguente mancata chiarezza e alla
permanente incompletezza del registro fondiario. La maggioranza degli
interpellati respinge la proposta di far menzionare nel registro fondiario
’amministratore nominato dall’assemblea dei comproprietari o dal tribunale.

La possibilita di far annotare un numero qualsiasi di disposizioni del contratto di
superficie &€ accolta soltanto da una minoranza degli interpellati che si sono
espressi a tal riguardo (GE, VIV, ufficiale del registro fondiario AR); i restanti
consultati respingono tale possibilita, perché la giudicano troppo permissiva (GL,
NW) o chiedono che vi si ricorra soltanto nell’lambito del canone del diritto di
superficie e dell‘indennita di riversione (ad es. LU, SG, TG, ZG, VSGV).

324 Vigilanza sul registro fondiario

Il Tribunale federale accoglie favorevolmente il fatto che I'autorita federale di alta
vigilanza (eventualmente anche le autorita cantonali di vigilanza) possa ricorrere
gia contro le decisioni della prima autorita di ricorso cantonale. Ritiene per
contro insoddisfacente che ai Cantoni non sia stato prescritto di istituire due
autorita di ricorso. | Cantoni di Argovia e Grigioni chiedono invece di rinunciare
all'estensione della competenza ricorsale della Confederazione, poiché ne
deriverebbe un onere amministrativo supplementare. Tre Cantoni (AG, FR, VD)
rimandano al fatto che da loro |‘autorita di vigilanza e I'autorita di ricorso di prima

27



istanza fanno capo allo stesso personale e che cid dovrebbe essere ammesso
anche in futuro, poiché una suddivisione del personale verrebbe rifiutata per
motivi legati ai costi. Alcuni interpellati auspicano il mantenimento della
disposizione sulla responsabilita disciplinare. Il Cantone di Basilea Campagna
propone che la cognizione (potere d’esame) dell’ufficiale del registro fondiario
sia disciplinato nella legge.

325 L’estensione dell’obbligo dell’atto pubblico

La maggioranza dei Cantoni, partiti e organizzazioni interpellati che si sono
espressi a tal riguardo (ad es. Al, BL, FR, JU, NE, NW, SO, Tl, UR, LPS, EK,
FER, kf, JGK BE, SVR, FRI, SAV, SNV, SVV, USPI, VSGV, VSK, swisstopo)
accolgono favorevolmente [I'estensione dell’obbligo dell’atto pubblico alla
costituzione di tutte le servitu prediali fatti salvi i diritti di condotta. | Cantoni di
Basilea, Ginevra, Soletta, Ticino e Vallese, nonché VSK, invece, propongono di
assoggettare anche i diritti di condotta a tale obbligo. || Cantone di Basilea
Campagna e VSGV propongono addirittura di estendere I'obbligo dell’atto
pubblico a tutti i negozi giuridici relativi ai fondi, al fine di risolvere delicati
problemi di delimitazione.

| Cantoni di Appenzello Esterno, Grigioni, Lucerna, Svitto, Zugo e Zurigo, cosi
come SVP, HEV, SBV, SVIT, SbBG, VIV, AIHK e IGS respingono I'estensione
dell’'obbligo dell’atto pubblico a motivo dell’'onere suppletivo ad essa associato.

Alcuni interpellati (LU, ZH, HEV) ritengono che non sia necessario assoggettare
all’obbligo dell’atto pubblico anche la costituzione unilaterale dei diritti di
superficie dei proprietari. | Cantoni di Ginevra, Grigioni, Neuchatel e Nidvaldo,
cosi come EK e SVW si dicono favorevoli all’estensione dell’obbligo dell’atto
pubblico al canone del diritto di superficie e a tutte le disposizioni contrattuali
che devono essere annotate nel registro fondiario; SBV e SbBG, per contro, la
respingono.

| Cantoni di Argovia, Glarona, Giura, Ticino e Neuchatel, cosi come SAV, SNV,
VSGV, VSK, NKBS e SwissBanking concordano nell’affermare che la
costituzione di un pegno immobiliare necessiti in ogni caso dell’atto pubblico. |
Cantoni di Lucerna, Grigioni, Nidvaldo e Zurigo, nonché SVP, HEV, SVIT e VIV
respingono l'estensione dell’'obbligo dell’atto pubblico alle cartelle ipotecarie
intestate al proprietario, per motivi legati ai costi.

326 Le modifiche nell’ambito della responsabilita del proprietario fondiario e
Una parte degli interpellati si dice favorevole all'inclusione di determinate
immissioni negative (privazione di soleggiamento o di luce diurna) nell’elenco
delle immissioni vietate (ad es. FR, GL, SG, ZH, CSP, kf, HEV, SBV, SbBG,
SNV, SVIT, SVW); alcuni di essi vorrebbero addirittura andare oltre. L’altra parte
dei consultati respinge tale normativa, perché la giudicano estremamente vaga
(ad es. LPS, SVP, Baumeisterverband, bauenschweiz, FRI, FSU,
Hochbaudepartement der Stadt Zurich, SGV, USPI, VIV). La maggior parte dei
partecipanti respinge, o perlomeno giudica molto problematiche, le possibilita
d’azione del vicino nei confronti del proprietario a causa delle immissioni
negative di costruzioni o di eccessi pregiudizievoli in relazione a progetti di
costruzione. Temono, infatti, che aumentino i costi di costruzione e che si
possano presentare incompatibilita con la legislazione cantonale di diritto
pubblico in materia di costruzioni (ad es. GL, SH, UR, FDP, SVP, bauenschweiz,
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Hochbaudepartement der Stadt Zirich, economiesuisse, FSU, HEV, SIA, SGV,
SVIT, SVV, Swisscom, SVIT, VSK).

Soltanto una minoranza degli interpellati saluta le proposte relative al diritto di
condotta (ad es. GR, NW, Swisscom). Pochi altri vorrebbero addirittura andare
oltre, vale a dire permettere all’acquirente in buona fede di lasciarsi opporre
soltanto cid che é iscritto nel registro fondiario (ad es. SVP). La stragrande
maggioranza, tuttavia, respinge tale novita, poiché ritiene che, in generale, non
dovrebbe essere permesso d’iscrivere nel registro fondiario siffatti diritti, poiché i
futuri acquirenti del fondo serviente si dovrebbero comunque lasciar opporre tali
diritti (ad es. BE, LU, VSGV, GBA Zugo). Un ulteriore motivo a sfavore di tali
proposte & che frequentemente le condotte non sarebbero eseguite come
previsto nella pianificazione, ragion per cui converrebbe allestire un catasto delle
condotte (ad es. BE, LU, VSGV, Kreisgrundbuchamt XIl).

327 Durata e scioglimento della comproprieta e della proprieta per piani

La stragrande maggioranza dei partecipanti alla consultazione saluta la
posticipazione del termine massimo da 30 a 50 anni, durante il quale lo
scioglimento della comproprieta pud essere escluso. Alcuni interpellati (ad es.
FRI, Uni GE, VSK) si possono immaginare anche una proroga fino a 75 o,
addirittura, a 100 anni.

| partecipanti alla consultazione accolgono favorevolmente la possibilita di
indicare le quote di valore della proprieta per piani anche in decimillesimi. Alcuni
consultati (ad es. BE, NE, SBV, SbBG) propongono di ammettere anche
I'indicazione in frazioni decimali.

La novita secondo cui un comproprietario pud chiedere lo scioglimento della
comproprieta nel caso in cui I'edificio & suddiviso in proprieta per piani da oltre
cinquant’anni e, a causa del deterioramento della costruzione, non pud piu
essere utilizzato conformemente alla sua destinazione, & accolta favorevolmente
soltanto da wuna parte degli interpellati. Gli altri ritengono [I'attuale
disciplinamento soddisfacente e, quindi, la novita superflua (ad es. SVP, HEV,
SwissBanking, SVIT, SNV).

328 Introduzione del diritto di volume

La maggior parte degli interpellati &€ favorevole all'introduzione dell’istituto del
diritto di volume con il quale s’intende permettere a una cerchia di popolazione
piu ampia di beneficiare di un accesso agevolato alla proprieta abitativa. Alcuni
consultati apprezzano in particolare il fatto che si tenti si raggiungere tale
obiettivo adottando strumenti di diritto reale e non ricorrendo all’aiuto finanziario
da parte dell’ente pubblico. Il professore David Durr evidenzia nuovamente i
vantaggi del suo modello alla base del diritto di volume.

Quasi tutti i partecipanti, tuttavia, dubitano che con il nuovo istituto del diritto di
volume si possa raggiungere I'obiettivo di ampliare la cerchia di persone con un
accesso agevolato alla proprieta abitativa. Considerato I'onere finanziario
complessivo, il diritto di volume non presenterebbe vantaggi maggiori di quelli
offerti dalla proprieta per piani, visto che il capitale iniziale sarebbe
semplicemente frazionato attraverso i canoni. Tale istituto non contribuirebbe
quindi a diminuire i costi abitativi, non corrisponderebbe a un’effettiva necessita
e, nella forma attuale, non sarebbe nemmeno orientato alla prassi. Numerosi
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interpellati (ad es. UR, CVP, FDP, ZH, SBV, HEV) chiedono che venga
perlomeno operata un’esaustiva revisione delle disposizioni relative al diritto di
volume. | principali punti criticati sono i seguenti: il nuovo istituto giuridico
sarebbe difficilmente classificabile. Comprenderebbe una confusione di elementi
sia del diritto della locazione sai del diritto di superficie, cosi come della
proprieta per piani. | numerosi rimandi pregiudicherebbero la leggibilita e la
comprensibilita delle norme legali. Diverse questioni inerenti alla legislazione
fiscale e al diritto in materia di assicurazioni sarebbero irrisolte. In virtu del diritto
in vigore non sarebbe possibile garantire il finanziamento mediante prelievi
anticipati degli averi LPP (ad es. AR, GE). La sostanza del diritto di volume (e
quindi il fondamento della responsabilita) consisterebbe unicamente nelle
pertinenze installate nei locali, le quali subirebbero un rapido deprezzamento. Il
titolare del diritto di volume non diventerebbe (com)proprietario né dell’edificio
né del suolo. Visto che un diritto di volume sarebbe difficiimente vendibile e il
ricavo incerto (in caso di realizzazione forzata), le banche rilutterebbero a
concedere crediti (ad es. ZH, VSGV).

Sarebbero poco chiari sia la distinzione tra la proprieta delle pertinenze
installate nei locali da quella delle parti del'immobile destinate all’'uso comune
sia i criteri per la fissazione ed, eventualmente, la futura modifica del canone del
diritto di superficie (z.B. NE, FRI, LPS).

HEV ritiene del tutto inopportuno applicare per analogia le disposizioni
concernenti la determinazione della pigione. Respinge categoricamente anche la
concessione di un diritto di prelazione per i locatari e i titolari del diritto di
volume. MV per contro caldeggia l'introduzione immediata di tale diritto. Chiede
anche di estendere le competenze dell’organo di conciliazione alle controversie
concernenti il canone del diritto di volume. Inoltre & chiesto di tutelare i locatari
dalla trasformazione degli appartamenti che necessitano di un risanamento in
diritti di volume e dall’obbligo d’acquisto degli stessi (ad es. MV, SBV, SKS,
SbBG).

Alcuni partecipanti (ad es. SBV, SbBG, SVV) propongono di assoggettare al
diritto di volume, quando & sensato, soltanto i locali destinati a un uso
commerciale (centri commerciali, edifici che comprendono locali di vendita,
uffici, depositi ecc.), poiché il proprietario dell’edificio non dovrebbe operare
investimenti in pertinenze destinate appositamente agli utilizzatori dell’edificio.

* % % * %
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411

Zusammenstellung der Vernehmlassungen

Classement des réponses a la procédure de consultation
Risultati della procedura di consultazione

Im Allgemeinen / En général / In generale

Grundsatzliche Zustimmung zum Vorentwurf
Approbation de principe de I'avant-projet
Approvazione di principio dell'avamprogetto

Kantone / Cantons / Cantoni

AG:

Al:

AR:

BE:

Mit dem weitaus grossten Teil der von Ihnen vorgeschlagenen Anderungen
sowie Neuerungen sind wir einverstanden und begrussen die Vorschlage als
sinnvolle Gesetzesfortentwicklung im Bereich des Immobiliarsachen- und
Grundbuchrechts. Wir werden uns daher im Folgenden nur noch jenen Punkten
zuwenden, die unsererseits Bedenken geweckt haben oder bei denen wir Ande-
rungen oder Erganzungen vorschlagen.

Mit Ausnahme der nicht akzeptablen, vollig missgliuckten Regelung des so
genannten Raumrechtes steht die Standeskommission der Teilrevision grund-
satzlich positiv gegenuber.

Der Regierungsrat befurwortet die Teilrevision des Immobiliarsachen- und
Grundbuchrechts im Grundsatz weitgehend.

Es handelt sich bei der vorliegenden Teilrevision um die grosste Revision im
Bereich des Sachenrechts seit Einfuhrung des ZGB. Der Regierungsrat halt es
fur angezeigt, Uber die Vorlage hinausgehende Anregungen zur Revision von
sachenrechtlichen Bestimmungen vorzubringen.

Das Grundbuch ist ein Verzeichnis der Grundstlicke und der daran bestehen-
den Rechte und Lasten. Entfalten alle privatrechtrechtlichen Rechte und Pflich-
ten, die im Grundbuch verzeichnet sind, tatsachlich Wirkung, vermittelt es einen
hohen Wert fur die Rechtssicherheit, insbesondere zur Mobilisierung des
Bodenwerts. Ein aktuelles, nachgefuhrtes Grundbuch ist somit unentbehrliche
Grundlage fur jede erfolgreiche Volkswirtschaft. Deshalb sind alle Revisions-
bestrebungen zur Erhdhung der Transparenz des Grundbuches zu begrissen,
indem z.B. gesetzliche Pfandrechte Dritten nur noch entgegengehalten werden
kénnen, wenn sich die Lasten aus dem Grundbuch ergeben. Dem Vorentwurf
sind hingegen andererseits klare Tendenzen zu entnehmen, die in die Vor- oder
Anmerkung zahlreicher weiterer obligatorischer Verhaltnisse oder Bestim-
mungen minden. Es ist eine Uberfiillung des Grundbuches mit Einschrei-
bungen zu beflrchten, die rasch an Aktualitat einblissen werden, was der
Transparenz und damit der Rechtssicherheit wiederum abtraglich ware. Darauf
wird bei den Bemerkungen zu den einzelnen Artikeln naher eingegangen.

Der grosste volkswirtschaftliche Nutzen der Revision ist in zwei Bereichen zu
erwarten:
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BL:

BS:

FR:

GE:
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Die EinflUhrung des Register-Schuldbriefs ("papierloser Schuldbrief") wird die
Modalitdten bei der Mobilisierung des Bodenwerts durch die Belastung mit
Grundpfandrechten flr Schuldner, Kreditgeber und Grundbuchamt erheblich
vereinfachen und damit verglnstigen, indem die aufwandige Ausstellung,
Nachflihrung, Bewirtschaftung und Aufbewahrung der Schuldbriefe entfallen
wird. Der Kanton Bern wird prufen, inwieweit Anreize geschaffen werden kon-
nen, damit bestehende Papier-Schuldbriefe maoglichst zahlreich in Register-
Schuldbriefe umgewandelt werden (z.B. durch Befreiung der Umwandlungen
von Grundbuchgebuihren und Pfandrechtssteuern).

Ein erheblicher volkswirtschaftlicher Nutzen ist auch von der Einfuhrung der
Madglichkeit zur Durchfuhrung offentlicher Bereinigungsverfahren zu erwarten.
Die Grundbucher verzeichnen etliche bedeutungslose Einschreibungen, was
nicht nur Dienstbarkeiten betrifft, sondern grundsatzlich alle Einschreibungen.
Die formell Berechtigten bieten nach Erfahrungen im Kanton Bern vielfach lei-
der nicht Hand zur Léschung, was unubersichtliche und Uberholte Verhaltnisse
zementiert. Systematische oOffentliche Bereinigungsverfahren werden die
Rechtssicherheit fur Grundeigentimer und Pfandglaubiger zweifellos erhdhen.
Zuhanden der Bereinigungsbehdrden waren schlagkraftigere Instrumente, als
die im VE vorgesehenen erwlnscht. Darauf ist bei den einzelnen Artikeln
zuruck zu kommen.

Die Hauptzielsetzungen dieser Teilrevision (Verbesserung der Informations-
funktion des Grundbuchs, Aktualisierung und Bereinigung des Grundbuchs,
Ausdehnung der offentlichen Beurkundung sowie Behebung von Mangeln der
heutigen Ordnung) begrissen wir sehr, da sie einem klaren Bedurfnis ent-
sprechen. Zur naheren Ausgestaltung der Bestimmungen und zu den weiteren
Revisionsvorschlagen nehmen wir bei der nachfolgenden Kommentierung der
einzelnen Bestimmungen Stellung.

Die vorgeschlagenen Bestimmungen erachten wir grundsatzlich fur sinnvoll und
angemessen. Insbesondere begrissen wir die Beseitigung der Gefahr der Dop-
pelzahlung im Bereich des Bauhandwerkerpfandrechts und die Verbesserung
der Publizitatswirkung des Grundbuches bei den unmittelbaren gesetzlichen,
ohne Eintrag entstehenden Grundpfandrechten. Die Absicht, mit der Einfuhrung
eines neuen Rechtsinstituts das Wohneigentum zu férdern, ist grundsatzlich zu
begrussen. Allerdings halten wir das vorgeschlagene Institut des Raumrechts
aufgrund der nachfolgend ausgeflhrten Grinde dazu nicht flr geeignet.

L’amélioration de la publicité du registre foncier, de la qualité et de la clarté de
certaines inscriptions ainsi que la résolution de problémes apparus dans la pra-
tique font que cette révision a été bien accueillie par les autorités cantonales
que nous avons consultées. Dans I'ensemble, cet avant projet suscite une
impression favorable.

Notre Conseil tient a saluer la volonté des auteurs de I'avant-projet de répondre
aux préoccupations apparues en pratique, notamment en ancrant dans le code
civil la jurisprudence la plus récente du Tribunal fédéral.

Ainsi, nous approuvons particulierement les réformes proposées en matiere de
droit de voisinage et de surveillance du registre foncier, ainsi que la nouvelle
procédure de modification et radiation des inscriptions dudit registre.



GL:

GR:

LU:

Une réserve importante s'impose cependant au sujet de la principale innovation
envisagée, a savoir l'introduction dans notre ordre juridique du droit dit de
volume. Tel que proposé, ce droit ne nous parait pas un instrument crédible,
propre a faciliter I'accés a la propriété.

Notre Conseil regrette par ailleurs la tendance marquée de l'avant-projet a
étendre le domaine de la publicité immobiliere, en enrichissant le catalogue,
déja pléthorique, des mentions: en matiére de registre foncier, quantité ne rime
par avec clarté des informations publiées.

De plus, la publication obligatoire des hypotheques Iégales, dans un certain
délai, sous peine d'inopposabilité aux tiers, contribuerait certes a améliorer la
sécurité du commerce immobilier, mais son extension aux créances de droit
public (art. 836 al. 2 AP-CC) méconnait la nature particuliéere de ces derniéres
et serait de nature a compromettre gravement leur recouvrement et a mettre
ainsi en péril les intéréts des cantons.

Enfin, si nous accueillons favorablement la nouvelle cédule hypothécaire dite de
registre, nous aurions souhaité une réforme plus ambitieuse du droit des sdre-
tés immobilieres, passant notamment par une réhabilitation de I'nypotheque,
aujourd'hui injustement décriée.

Grundsatzlich unterstutzen wir diese Teilrevision. Wir erlauben uns allerdings
einige Artikel des VE-ZGB gemass beiliegender Tabelle durchaus auch kritisch
zu kommentieren. Insbesondere begriusst wird die EinflUhrung des Register-
Schuldbriefes sowie des gesetzlichen Forderungspfandrechtes zur Sicherung
der Forderungen der Subunternehmer. Hingegen lehnen wir (u.a.) die Einfuh-
rung des Raumrechtes entschieden ab. Im Weiteren sei auf die beiliegende
Aufstellung verwiesen.

Obschon gewisse Tendenzen zur Uberregulierung erkennbar sind, wird die
Revisionsvorlage gesamthaft positiv beurteilt. Speziell hervorzuheben sind die
willkommenen Neuerungen bei den Grundpfandrechten, insbesondere beim
Bauhandwerkerpfandrecht und bei den gesetzlichen Pfandrechten (mit Aus-
nahme der Fristen), sowie das o6ffentliche Bereinigungsverfahren im Dienstbar-
keitsrecht. In einzelnen Bereichen, namentlich beim Mit- und Stockwerkeigen-
tum, konnte ohne Nachteil auf die Revision verzichtet werden. Abgelehnt wer-
den die Ausdehnung der offentlichen Beurkundung bei der Errichtung von
Dienstbarkeiten, die Neuerungen im Nachbarrecht sowie die EinflUhrung des so
genannten kleinen Wohnungseigentums.

Grundsatzlich begrissen wir die Teilrevision des Schweizerischen Zivilgesetz-
buches und die Vernehmlassungsvorlage. Der Vorentwurf enthalt aber auch
einzelne unzweckmassige Regelungen, die unbedingt zu andern sind. Daneben
besteht auch Anderungsbedarf in Teilfragen, die in der Vernehmlassungsvor-
lage nicht behandelt werden. Wir nehmen dazu in den nachstehenden Bemer-
kungen zu den einzelnen Gesetzesbestimmungen Stellung.

Abschliessend erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass das geltende Gesetz
bei der Verwendung der Ausdricke "Eintragung" und "Eintrag" uneinheitlich ist.
"Eintragung" bedeutet den Eintragungsvorgang; der "Eintrag" ist der vollendete
Eintrag im Grundbuch. Beispiele fur "Eintragung": die dinglichen Rechte ent-
stehen durch Eintragung; ein Recht wird zur Eintragung angemeldet. Beispiel
fur "Eintrag": Ein Eintrag wird geléscht (vgl. Deschenaux / Weber, Schweize-
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risches Privatrecht, Band V/3.1., S. 2 f.). Wir pladieren dafur, dass sowohl bei
der Kodifizierung der neuen wie auch bei der Abanderung der bestehenden
Gesetzesbestimmungen dieser Unterscheidung Rechnung getragen wird.

Dans l'ensemble, les réformes proposées paraissent judicieuses, notamment
en prenant en compte les difficultés rencontrées dans la pratique (hypothéque
légale pour les sous-traitants par exemple), en étendant la liste des actes
nécessitant un acte authentique et en renforgant I'effet de publicité du registre
foncier, créant ainsi une plus grande sécurité du droit et des transactions.
L'introduction de la cédule hypothécaire de registre constitue également une
innovation intéressante, dont il faudra toutefois juger des effets a I'aune de la
pratique. En revanche, le droit de volume (ou "petite propriété") proposé nous
parait trop complexe du point de vue juridique, et trop peu attrayant pour les
investisseurs et les futurs "petits" propriétaires pour représenter une alternative
intéressante a la construction d'un immeuble en propriété par étages, respecti-
vement a l'achat d'une part de propriété par étages. L'objectif d'encourager les
personnes modestes a acheter leur logement ne semble guére atteint, de sorte
qu'il conviendrait a notre avis de renoncer a introduire ce nouvel instrument.

Der Regierungsrat begrusst die Teilrevision des Immobiliarsachen- und Grund-
buchrechts in weiten Teilen. Die Vorschlage enthalten Klarungen in etlichen
Bereichen. Sie tragen sodann der geltenden Rechtspraxis Rechnung, deren
Verankerung im Gesetz zur Verbesserung der Rechtssicherheit dient. Insbe-
sondere zu begrussen ist die Einfuhrung des Register-Schuldbriefs, welcher
einem echten Bedurfnis in der Praxis entspricht. Positiv ist ebenfalls, dass ein
gesetzliches Forderungspfandrecht zur Sicherung der Forderungen der Sub-
unternehmer eingeflhrt werden soll, damit fir den Grundeigentumer das Dop-
pelzahlungsrisiko verringert wird.

Wir begrussen die Einfuhrung des Register-Schuldbriefs und die Aufhebung der
Glilt. Auch die Anderungen betreffend Bauhandwerkerpfandrecht, Regelung der
Immissionen im Nachbarrecht sowie Ausdehnung des Erfordernisses der
offentlichen Beurkundung beflrworten wir im Grundsatz.

Die Schaffung eines Raumrechts lehnen wir hingegen ab. Die finanzielle
Belastung ware im Vergleich zum Stockwerkeigentum nur unwesentlich kleiner
und die Bindung des Raumrechtszinses an die einschrankenden Bestim-
mungen des Mietrechts machte das Rechtsinstitut fur Grundeigentumer
unattraktiv. Abzulehnen sind auch die Eintragungspflichten flr gesetzliche
Pfandrechte des kantonalen Rechts und fur offentlichrechtliche Eigentums-
beschrankungen. Sie wirden einen erheblichen Verwaltungsmehraufwand ver-
ursachen; zudem bliebe das Grundbuch mangels Nachtragung schon beste-
hender Beschrankungen lickenhaft.

Die Revision bezweckt unter anderem die Verbesserung, Aktualisierung und
Bereinigung des Grundbuchs, die Erweiterung der offentlichen Beurkundung,
die Einfuhrung eines Registerschuldbriefes sowie die Behebung von Mangeln
der heutigen Regelung. Diese Zielsetzung begrissen wir grundsatzlich; sie ent-
sprechen einem klaren Bedurfnis. Die Einfuhrung eines Raumrechts und die
Eintragungspflicht flir gesetzliche Pfandrechte des kantonalen Rechts lehnen
wir hingegen entschieden ab.



SZ:

TI:

TG:

UR:

VS:
ZH:

Wir begrissen die Teilrevision des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Immobiliarsachen- und Grundbuchrecht) und heissen den vorliegenden Vor-
entwurf deshalb dem Grundsatz nach gut.

Nell'insieme, lo scrivente Consiglio considera positiva la proposta di revisione,
di cui condivide i principi, fatta eccezione per il diritto di volume. Per quanto
attiene i problemi di dettaglio, si rinvia alle osservazioni sulle singole disposi-
zioni.

Die im Entwurf vorgesehene Einfiihrung des so genannten "Raumrechtes" leh-
nen wir ab. Nach unserer Auffassung durfte hierfir kaum ein grosses prak-
tisches Beduirfnis bestehen. Im Ubrigen erscheinen die im Entwurf enthaltenen
Verweise auf die Anwendung bzw. auf die sinngemasse Anwendung von
Bestimmungen aus dem Baurecht, dem Miteigentumsrecht, aus dem Stock-
werkeigentum und aus dem Mietrecht aus Griinden der Klarheit und Ubersicht-
lichkeit als sehr problematisch. Die damit verbundenen Schwierigkeiten muss-
ten wohl zunachst in der Lehre und Rechtsprechung geklart werden, was fur ein
neues Rechtsgebilde als wenig Uberzeugend erscheint.

Obwonhl wir die mit der Revision verfolgte Absicht zur Verstarkung der Publizi-
tatswirkung des Grundbuches nachvollziehen konnen, gilt es auf der andern
Seite auch den damit verbundenen Aufwand flr die zustandigen kantonalen
Stellen im Auge zu behalten. Normen, die eine massive Aufwandsteigerung und
damit auch personelle Mehraufwendungen zur Folge haben werden, wie z.B.
der vorgeschlagene Art. 962 des Entwurfs, werden von uns daher abgelehnt.
Entgegen den Ausflihrungen im Bericht zum Vorentwurf verhalt es sich nicht so,
dass die vorgeschlagenen Anderungen fiir die Kantone keine finanziellen oder
personellen Auswirkungen hatten (vgl. S. 67f.).

Soweit wir nachfolgend keine Bemerkungen zu einzelnen Bestimmungen
anbringen, sind wir mit der vorgeschlagenen Revision indessen einverstanden.

Zusammenfassend begrusst der Regierungsrat grundsatzlich den Vorentwurf
fur eine Teilrevision des ZGB betreffend Immobiliarsachen- und Grundbuch-
recht. Insbesondere beflurwortet der Regierungsrat die Einfuhrung des papier-
losen Register-Schuldbriefes, die Neuerungen im Bereich des Bauhandwerker-
pfandrechts sowie die Ausgestaltung des Grundbuches als modernes Boden-
informationssystem. Fur die Umsetzung werden auf Stufe Kanton keine neuen
personellen Ressourcen naotig sein, auch durften die notwendigen Anpassungen
in einem finanziell tragbaren Rahmen sein.

Wir sind mit der Revision weitestgehend einverstanden.

Grundsatzlich begriussen wir die Revision in weiten Teilen, insbesondere die
Aufhebung der Giilt, die Anderungen im Bereich des Bauhandwerkerpfand-
rechts und die EinfUhrung des Register-Schuldbriefs erachten wir als wun-
schenswert.

Der Schaffung eines "Kleinen Wohneigentums" und damit einer Erhéhung der
Wohneigentumsquote steht der Kanton Zurich grundsatzlich positiv gegenuber.
Wir wirden es begrissen, wenn die Idee weiterverfolgt wird, jedoch nicht mit
der vorgeschlagenen Losung. Diese vermag unseres Erachtens die erforderli-
chen Voraussetzungen flr eine praxistaugliche neue Wohneigentumsform nicht
zu erfullen.
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Parteien / Partis politiques / Partiti politici

CSP: Die CSP Schweiz begrusst die grundsatzliche Stossrichtung der Revision, ins-

besondere die Aufhebung der Gilt sowie die Einflhrung des papierlosen
Schuldbriefes. Die neuen Regelungen betreffen kaum die von der CSP Schweiz
verfolgten Hauptinteressen, weshalb im Folgenden nur summarisch dazu Stel-
lung genommen wird.

CVP: Die CVP Schweiz befirwortet die Schaffung eines papierlosen Schuldbriefes,

die Anderung des Bauhandwerkerpfandrechts sowie die Einfiinrung eines "klei-
nen Wohneigentums". Insgesamt stellt die CVP Schweiz fest, dass der Vorent-
wurf unausgereift ist und etliche juristische Unzulanglichkeiten enthalt. Die CVP
Schweiz schlagt dem Bundesrat vor, die Revision in einer einzigen Botschaft
dem Parlament zu Uberweisen, diese aber in zwei Vorlagen zu unterteilen. Das
"kleine Wohneigentum" ist als eigene Vorlage zu behandeln. Dieses Rechts-
institut ist ein Novum und verdient eine separate und vertiefte Prufung. (...) Die
CVP Schweiz ist mit den restlichen Revisionspunkten: Haftung des Eigen-
timers im Fall der Uberschreitung des Eigentumsrecht und Regeln Uber die
Immissionen, Dauer und Aufldsung des Miteigentums und des Stockwerk-
eigentums, Dienstbarkeiten, Eintragungen und Anmerkungen im Grundbuch,
Ausdehnung des Erfordernisses der 6ffentlichen Beurkundung sowie Aufsicht
Uber das Grundbuch und Verfahren zur Anderung und Léschung von Eintra-
gungen einverstanden.

FDP: Die Ziele der Vorlage zur Revision des Immobiliarsachen- und Grundbuch-

LPS:

rechts werden grundsatzlich begrisst. Verschiedenste Prazisierungen und
Klarstellungen sowie Anpassungen an die geltende Praxis erhdhen die Rechts-
sicherheit und passen das Immobiliarsachen- und Grundbuchrecht an die
geanderten Erfordernisse richtigerweise an.

Sur un plan général, le PLS entre en matiére sur la révision proposée qui pré-
sente des innovations bienvenues dans différents domaines, méme si leur
application concréte risquera parfois de poser des problémes. Seule la propo-
sition visant a créer une "petite propriété" ou droit de volume suscite de notre
part une opposition, pour les raisons que nous développerons ci-dessous.

Organisationen / Organisations / Organizzazioni

economiesuisse: Die Wirtschaft steht der vorgeschlagenen Revision des Immobiliar-
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sachen- und Grundbuchrechts in vielen Bereichen positiv gegeniber. In Bezug
auf einzelne Teile wird die Vorlage aber zur nochmaligen Uberarbeitung
zuruckgewiesen.

Begrusst wird die mit der Revision verbundene Erhéhung der Rechtssicherheit,
indem die Vorlage in diversen Bereichen Klarstellungen enthalt und weitgehend
der geltenden Praxis Rechnung tragt. Mit der vorgeschlagenen Aufhebung der
sich in der Praxis nicht durchgesetzten Gult wird das Gesetz an einem richtigen
Ort bereinigt.

Abgelehnt werden die vom Bundesrat vorgeschlagenen Bestimmungen der
neuen Rechtsform des "Raumrechts". Sie sind unausgereift, nicht praxistauglich
und verfehlen das an sich begrussenswerte Ziel der Wohneigentumsforderung.
Klar abgelehnt wird auch die Einfihrung von Klagemadglichkeiten im Zusam-
menhang mit Anderungen