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59. Urteil der Il. Zivilabteilung vom 14. Juli 1988 i.S. X. gegen Y. (Verwaltungsgerichtsbeschwerde)
Regeste (de):

Grundbuch.
1. Prifungsbefugnis des Grundbuchverwalters (Art. 965 ZGB).

Der Grundbuchverwalter ist nicht befugt, die Eintragung einer Handanderung zu verweigern mit
der Begrindung, die Abwicklung des ihr zugrunde liegenden (Kaufsrechts-)Vertrages kdnnte
angesichts der darin vereinbarten Bereinigung der grundpfandrechtlichen Verhaltnisse
Schwierigkeiten bieten (E. 2).

2. Neuverteilung der Pfandhaft (Art. 833 ZGB).

Hat sich das auf dem in Frage stehenden Grundstiick haftende Gesamtpfand - wegen des
Widerstandes der betroffenen Glaubiger - nicht im Sinne des (Kaufsrechts-)Vertrages neu
verteilen lassen, so hat der Grundbuchverwalter einem vom Erwerber gestellten Begehren um
Neuverteilung der Pfandhaft im Sinne von Art. 833 ZGB stattzugeben (E. 3).

Regeste (fr):
Registre foncier
1. Pouvoir d'examen du conservateur du registre foncier (art. 965 CC).

Le conservateur du registre foncier n'est pas autorisé a refuser linscription d'un transfert
immobilier par le motif que I'exécution du contrat (pacte demption) sur laquelle elle se fonde
pourrait entrainer des difficultés du point de vue de la répartition des gages qui y a été
convenue (consid. 2).

2. Nouvelle répartition de la garantie (art. 833 CC).

Si le gage grevant le fonds en question n'a pu - en raison de l'opposition des créanciers
concernés étre réparti de la maniére prévue par le pacte d'emption, le conservateur du registre
foncier doit admettre une requéte de nouvelle répartition du gage au sens de l'art. 833 CC
présentée par I'acquéreur (consid. 3).

Regesto (it):
Registro fondiario
1. Potere d'esame dell'ufficiale del registro fondiario (art. 965 CC).

L'ufficiale del registro fondiario non & autorizzato a rifiutare liscrizione di un trasferimento
immobiliare per il motivo che I'esecuzione del contratto (stipulazione di un diritto di compera)
su cui essa si fonda potrebbe comportare difficolta risultanti dalla liquidazione ivi convenuta
dei rapporti pignoratizi (consid. 2).

2. Nuova ripartizione del vincolo costituito dal pegno immobiliare (art. 833 CC).

Ove, per l'opposizione dei creditori, non sia possibile ripartire il pegno immobiliare gravante il
fondo in questione nel modo previsto nel contratto (stipulazione di un diritto di compera),
l'ufficiale del registro fondiario deve dar luogo alla domanda di nuova ripartizione del vincolo
costituito dal pegno immobiliare, ai sensi dell'art. 833 CC, presentata dall'acquirente (consid.
3).
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Y. rdumte X. mit 6ffentlich beurkundetem Vertrag vom 16. Marz 1987 am Grundstick Nr. ... in A. ein
Kaufsrecht ein. Das Grundstlick war damals mit verschiedenen Grundpfandrechten belastet. Flnf
Grundpfandverschreibungen waren als Gesamtpfand im Sinne von Art. 798 ZGB errichtet worden, fir
das zwei weitere Grundstlicke in A. mitverpfandet waren. Der im Vertrag vereinbarte Kaufpreis sollte
durch die Ubernahme einer entsprechenden Grundpfandschuld getilgt werden. Sodann verpflichtete
sich Y. "unwiderruflich, die Grundpfandschulden, die den Betrag des vorerwahnten Kaufpreises
Ubersteigen, bei den Glaubigern abzulésen." Der Kaufsrechtsberechtigte wurde schliesslich
ermachtigt, gestitzt auf den abgeschlossenen Vertrag und die Ausibungserklarung die
Eigentumslibertragung beim Grundbuchfiihrer anzumelden. Am 5. Juni 1987 Ubte X. das Kaufsrecht
aus. Gleichentags ersuchte er das zustandige Grundbuchamt, den Eigentumsiibergang im Grundbuch
einzutragen und das Verteilungsverfahren nach Art. 833 ZGB durchzufiihren, da bezlglich der
Ablésung der Grundpfandrechte mit den einzelnen Pfandgldubigern keine Einigung erzielt worden sei.
Das Grundbuchamt wies die Anmeldung am 10. Juni 1987 ab, und eine von X. hiergegen eingereichte
Beschwerde wies die Justizkommission des kantonalen Obergerichts mit Entscheid vom 16.
November 1987 ebenfalls ab. Gegen diesen Entscheid hat X. Verwaltungsgerichtsbeschwerde
erhoben mit dem Rechtsbegehren, das Grundbuchamt sei anzuweisen, gestitzt auf den
Kaufsrechtsvertrag vom 16. Marz 1987 und seine Austbungserklarung vom 5. Juni 1987 ihn als
Eigentimer des strittigen Grundstlicks einzutragen sowie das Pfandverteilungsverfahren gemass Art.
833 ZGB durchzufihren. Der Beschwerdegegner Y. schliesst auf Abweisung der
Verwaltungsgerichtsbeschwerde, und die kantonale Instanz beantragt, die
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Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kénne. Demgegenlber vertritt das
Eidgendssische Justiz- und Polizeidepartement die Auffassung, die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
sei gutzuheissen.

Erwagungen

Das Bundesgericht zieht in Erwagung:

1. Gemass Art. 963 Abs. 1 ZGB erfolgen die Eintragungen im Grundbuch aufgrund einer schriftlichen
Erklarung des Eigentiimers des Grundstlicks, auf das sich die im Grundbuch zu vermerkende
Verfliigung bezieht. Die erwdhnte Erkldrung kann schon im - soweit ndtig 6ffentlich beurkundeten -
Vertrag abgegeben werden, der die Grundlage der Verfligung Uber das Grundstiick bildet. Eine solche
Erklarung ist in Ziff. 6 Abs. 3 des zwischen den Parteien am 16. Marz 1987 geschlossenen
Kaufsrechtsvertrages zu erblicken, worin der Beschwerdegegner den BeschwerdefUhrer erméchtigt
hatte, "gestltzt auf den vorliegenden Kaufsrechtsvertrag und auf Vorlage der Auslbungserklarung,
die Eigentumstibertragung zur Eintragung im Grundbuch anzumelden". Der Beschwerdeflihrer (bte
das Kaufsrecht am 5. Juni 1987 aus, und am gleichen Tag meldete er die Handanderung zur
Eintragung an.

2. a Dem Beschwerdefuhrer kann nicht etwa entgegengehalten werden, die
Anmeldungsermachtigung sei ihm nur unter dem Vorbehalt der vollen Vertragserflllung erteilt worden;
eine Ermachtigung der genannten Art ist (als Gestaltungsrecht) bedingungsfeindlich. b) Eine
grundbuchliche Verfligung kann nur unter der Voraussetzung ins Grundbuch eingetragen werden, dass
sich der Gesuchsteller Uber seine Verfligungsberechtigung und Uber den Rechtsgrund ausweist (Art.
965 ZGB). Der Grundbuchfihrer hat indessen im wesentlichen nur zu prifen, ob die
Formerfordernisse erflllt sind (vgl. Art. 965 Abs. 3 ZGB). Dagegen hat er sich grundséatzlich nicht um
den materiellen Bestand des vorgebrachten Rechtsgrundes zu kiimmern; ob etwa ein Willensmangel
zu einer Anfechtung des Rechtstitels Anlass geben kdénnte, hat der Grundbuchverwalter nicht zu
beurteilen; immerhin hat er eine Anmeldung abzuweisen, wenn sich diese auf einen offensichtlich
nichtigen Rechtstitel stitzt (vgl. BGE 108 Il 549 E. 4 mit Hinweis; BGE 99 |b 247 f. E. 3). Ferner
muss der Grundbuchverwalter prifen, ob das angemeldete Recht sich seiner Natur nach zur
Aufnahme ins Grundbuch eigne (vgl. BGE 107 Il 213 E. 1 mit Hinweisen).
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c) In Anbetracht der in der genannten Weise beschrankten Uberpriifungsbefugnis stand es hier dem
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Grundbuchamt und damit auch der ihm Ubergeordneten Justizkommission von vornherein nicht zu,
sich Uberlegungen darlber zu machen, ob die Abwicklung des Kaufsrechtsvertrages beispielsweise
hinsichtlich der Bereinigung der grundpfandrechtlichen Verhaltnisse - Schwierigkeiten bieten und der
Vertrag dadurch insgesamt gefdhrdet sein kénnte, so dass fir den zur Eintragung angemeldeten
Eigentumslibergang kein gentigender Rechtstitel mehr vorhanden wéare. Der Grundbuchverwalter hatte
aufgrund des ihm vorgelegten Vertrags vom 16. Marz 1987 auf jeden Fall keinen Anlass zur
Annahme, die Parteien hatten sich auf ein Rechtsgeschéaft geeinigt, das einer grundbuchlichen
Behandlung offensichtlich von allem Anfang an nicht zuganglich sei. Schwierigkeiten, die bei der
weiteren Abwicklung des einer Anmeldung zugrunde liegenden Vertrags auftreten kénnten - und hier
tatsachlich auch aufgetreten sind -, haben den Grundbuchverwalter nicht zu kiimmern; Gber deren
rechtliche Auswirkungen héatte ndtigenfalls der ordentliche Zivilrichter zu befinden. Das Grundbuchamt
... hat die Eintragung der vom Beschwerdeflihrer angemeldeten Handanderung nach dem Gesagten
zu Unrecht verweigert.

3. Zu prifen bleibt, ob der Grundbuchverwalter auch gehalten gewesen ware, das vom
Beschwerdefihrer als neuem - im Grundbuch vorerst einmal einzutragenden Eigentiimer angestrebte
Pfandbereinigungsverfahren geméass Art. 833 ZGB durchzuftihren. a) Der Vollzug der von den
Parteien rechtsgeschéftlich vereinbarten Grundpfandbereinigung ist an der fehlenden Mitwirkung der
Grundpfandglaubiger gescheitert. Damit hatten beide Vertragspartner rechnen missen, zumal die
Grundpfandglaubiger nicht schon im voraus um ihre Zustimmung angegangen worden waren. Was
vertraglich gewollt war, lasst sich somit nicht verwirklichen. Nach Ansicht der Justizkommission ist
fir ein Verfahren geméass Art. 833 ZGB nur dort Platz, wo ihm kein Ubereinstimmender Wille von
Kaufer und Verk&ufer entgegensteht. Hier aber sei lediglich der Beschwerdefuhrer mit einer Verteilung
der Pfandhaft im Sinne der genannten Bestimmung einverstanden; der Beschwerdegegner brauche es
jedoch nicht hinzunehmen, dass eine Pfandrechtsverteilung durch den Grundbuchverwalter oder den
Gemeinderat méglicherweise ergebe, dass die Pfandhaft auf dem hier in Frage stehenden Grundstiick
weniger als Fr. ... (dem Kaufpreis
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entsprechender Betrag) und diejenige auf den dbrigen Unterpféndern, die in seinem Eigentum
verblieben, mehr betrage als im Kaufsrechtsverirag vorgesehen. b) Die gegenwartige Sachlage
widerspricht der gesetzlichen Regelung betreffend das Gesamtpfand (Art. 798 Abs. 1 ZGB). Danach
ist ein solches nur unter der Voraussetzung zuldssig, dass die belasteten Grundstliicke dem gleichen
Eigentimer gehdren oder im Eigentum solidarisch verpflichteter Schuldner stehen. Ziffer 5 des
Kaufsrechtsvertrages vom 16. Marz 1987 st indessen zu entnehmen, dass eine
Solidarschuldnerschaft gerade nicht begriindet werden wollte. ¢) Bereits in BGE 51 Il 403 ff. ging das
Bundesgericht davon aus, dass in Art. 833 ZGB die Neuverteilung der Pfandhaft gerade im Hinblick
auf die Einhaltung von Art. 798 ZGB zwingend vorgeschriecben werde und dass nur die nahere
Bestimmung, wie verteilt werden soll, einer allfalligen Parteiabrede anheimgestellt sein soll. Art. 833
ZGB ist nicht als Ausnahme, sondern als Erganzung von Art. 798 ZGB auszulegen, d.h. dahin, dass
bei einer Ubertragung eines mit einem Gesamtpfand belasteten Grundstiicks eine Neuverteilung des
Gesamtpfandes vorgenommen werden muss. Art. 833 ZGB enthélt eine entsprechende Weisung
(BGE 51 Il 405 f.); das Pfandbereinigungsverfahren ist durch den Grundbuchverwalter von Amtes
wegen durchzufihren (vgl. LEEMANN, N. 14 zu Art. 833 ZGB). Dass Verkaufer und Kaufer vorerst
eine von Art. 833 ZGB abweichende Grundpfandbereinigung angestrebt haben, ist ohne Belang, wenn
sich nachtraglich erweist, dass sie am Widerstand der betroffenen Glaubiger scheitert. Diese haben
sich nicht gegen ihren Willen jede Neuaufteilung gefallen zu lassen; es kann ihnen vielmehr einzig
das in Art. 833 ZGB vorgezeichnete Ergebnis aufgezwungen werden, wobei geméss Art. 833 Abs. 2
ZGB jeder Pfandgldubiger immerhin binnen Monatsfrist verlangen kann, dass seine Forderung
innerhalb eines Jahres getilgt werde. Auf eine von Art. 833 ZGB abweichende rechtsgeschaftliche
Regelung hat der Grundbuchverwalter nach dem Gesagten nur insoweit Riicksicht zu nehmen, als die
Einwilligung der betroffenen Grundpfandglaubiger vorliegt. Im andern Fall hat er sich allein darum zu
kimmern, die Verteilung der Pfandhaft mit den Art. 798 und 832 ZGB in Einklang zu bringen, wozu
ein Verfahren geméass Art. 833 ZGB durchzuflihren ist. Etwas anderes ergibt sich aus dem vom
Beschwerdefihrer angerufenen BGE 68 [l 200 ff. nicht.
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d) Das Verfahren geméss Art. 833 ZGB kann freilich zu einem dem Verdusserungsvertrag
widersprechenden Ergebnis fuhren. Welches in einem solchen Fall die Auswirkungen auf den Bestand
des Rechtstitels sind, der der im Grundbuch einzutragenden Handanderung zugrunde liegt, hatte
jedoch einzig der hieflir anzurufende ordentliche Zivilrichter zu beurteilen. Die beschrankten
Befugnisse des Grundbuchverwalters und der ihm Ubergeordneten kantonalen Beschwerdeinstanz
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lassen eine andere Regelung nicht zu. Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist mithin auch in diesem
Punkt gutzuheissen, und das Grundbuchamt ist anzuweisen, die Pfandhaft im Sinne von Art. 833
ZGB neu zu verteilen.



