Kanton Zurich
Direktion der Justiz und des Innern
Generalsekretariat

[LS 211.1]
Einfiihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 2. April 1911/
Anpassung an Art. 836 ZGB; gesetzliche Grundpfandrechte kantonalen Rechts

A. Ausgangslage

Mit Bundesgesetz vom 11. Dez. 2009 (Register-Schuldbrief und weitere Anderungen
im Sachenrecht), in Kraft seit 1. Januar 2012, wurde u.a. Art. 836 ZGB (SR 210), der
die gesetzlichen Grundpfandrechte kantonalen Rechts regelt, gedndert (AS 2011 4637;
BBI 2007 5283). Die frihere Fassung von Art. 836 ZGB Ulberliess die Rechtsetzung in
diesem Bereich weitestgehend den Kantonen. Im ZGB festgelegt war lediglich, dass
ein Eintrag ins Grundbuch nicht Voraussetzung der Gliltigkeit eines 6ffentlich-recht-
lichen Grundpfandrechtes war. Die seit dem 1. Januar 2012 geltende Fassung des
ZGB enthait demgegeniber gewisse Grundsatze fur die gesetzlichen Grundpfandrech-
te des kantonalen Rechts. Gemass Art. 836 Abs. 1 ZGB entstehen Pfandrechte fir
Forderungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit dem belasteten Grundstulick
stehen, mit der Eintragung in das Grundbuch. Entstehen Grundpfandrechte von mehr
als Fr. 1000 gestutzt auf kantonales Recht ohne Eintrag ins Grundbuch, legt Art. 836
Abs. 2 ZGB fest, dass die Forderung, auf der das Grundpfandrecht beruht, gutglaubi-
gen Dritten nach Ablauf gewisser Fristen nur entgegengehalten werden kann, wenn ein
Eintrag im Grundbuch erfolgt. Die Frist fir die Eintragung betragt vier Monate ab Fali-
ligkeit der Forderung oder langstens zwei Jahre ab deren Entstehung. Grundpfand-
rechte fur Forderungen bis Fr. 1000, die gestltzt auf kantonales Recht ohne Grund-
bucheintrag entstehen, gelten demgegeniber auf unbeschrankte Zeit weiter. Zusatzlich
legt das ZGB fest, dass diese Grundpfandrechte gegenuber der urspringlichen
Schuldnerin oder dem urspriinglichen Schuldner oder einer bésglaubigen Erwerberin
oder einem bdsglaubigen Erwerber des Grundstlicks auch nach Ablauf der Eintra-
gungsfrist noch geltend gemacht werden kénnen. Gestitzt auf Art. 836 Abs. 3 ZGB
sind die Kantone berechtigt, einschrankendere Regelungen zu erlassen.

Die bundesrechtliche Regelung unterscheidet sich vom geltenden kantonale Recht
gemass § 194 f. des Einfuhrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom
2. April 1911 (EG ZGB; LS 230). Dieses sieht, je nach Art des gesetzlichen Pfand-
rechts, unterschiedliche Regelungen vor (§ 195 EG ZGB):

— Fur Pfandrechte gestitzt auf das Wasserwirtschaftsgesetz vom 2. Juni 1991
(WWG; LS 724.11) und das Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975
(PBG; LS 700.1) gilt zusétzlich zur Bundesregelung die kantonale Sonderregelung
gemass § 194 lit. ¢ und f EG ZGB'. Danach er/éscht das Pfandrecht, wenn nicht in-
nert sechs Monaten nach der Falligkeit der Forderung ein Grundbucheintrag er-
folgt. Vom vierten bis zum sechsten Monat nach der Félligkeit oder spatestens zwei
Jahre nach Entstehung der Forderung besteht gestiitzt auf Bundesrecht eine Ein-

1 Mit Vorlage 5164 (Wassergesetz) wird § 194 lit. ¢ EG ZGB geéandert und lit. f aufgehoben.



redemdglichkeit gutglaubiger Dritter gegen das Pfandrecht, falls die Forderung Fr.
1000 Ubersteigt; sechs Monate nach Falligkeit der Forderung erléscht das Pfand-
recht unabhangig vom Betrag gemass kantonalem Recht.

— Fur Pfandrechte gestitzt auf das Steuergesetz vom 8. Juni 1997 (StG; LS 631.1)
gilt zusétzlich zur Bundesregelung gilt die kantonale Sonderregelung gemass § 194
lit. e EG ZGB (Pfandrechte der Gemeinden fur Grundsteuern). Danach erldschen
diese Pfandrechte, wenn innert drei Jahren nach der Handanderung keine Eintra-
gung ins Grundbuch erfolgt. Falls keine Eintragung innert vier Monaten nach Fallig-
keit bzw. zwei Jahren nach der Handanderung erfolgt, besteht geméass Bundes-
recht eine Einredemdéglichkeit fir gutglaubige Dritte. Zudem erldschen die Pfand-
rechte drei Jahre nach Falligkeit geméass kantonalem Recht.

— Fur Pfandrechte gestutzt auf §§ 45-140 das Landwirtschaftsgesetz vom 2. Sep-
tember 1979 (LG; LS 910.1) gilt zusatzlich zur Bundesregelung die kantonale Son-
derregelung gemass § 194 lit. g EG ZGB? (Pfandrechte fiir die Anspriche zuguns-
ten von offentlich-rechtlichen Genossenschaften und vertraglich zusammenge-
schlossenen Grundeigentimer, die gemeinschaftlich eine Verbesserungsmass-
nahme durchflihren oder ein geschaffenes Werk unterhalten oder betreiben, gegen
die Beteiligten). Danach erlischt das Pfandrecht, wenn nicht innert zwei Jahren
nach Félligkeit ein Grundbucheintrag erfolgt. Falls keine Eintragung innert vier Mo-
naten nach Falligkeit bzw. zwei Jahren nach der Handanderung erfolgt, besteht
gemass Bundesrecht eine Einredemaoglichkeit fir gutglaubige Dritte. Zudem er-
I6scht das Pfandrecht zwei Jahre nach Falligkeit der Forderung geméss kantona-
lem Recht.

Zweck sowohl der bundesrechtlichen als auch der kantonalrechtlichen Regelung ist der
Schutz gutglaubiger Dritter, die das Grundstlck erwerben, im Zusammenhang mit nicht
im Grundbuch eingetragenen Grundpfandrechten. Grundpfandrechte, die ohne Eintrag
entstehen, sollen innert bestimmter Fristen im Grundbuch eingetragen werden um ihre
(volle) Wirkung zu erhalten. Werden diese Fristen verpasst, so verliert die Glaubigerin
oder der Glaubiger gestitzt auf die Regelung im Kanton Zirich in gewissen Fallen
samtliche Rechte aus dem Pfandrecht (d.h. auch gegeniber dem urspringlichen
Schuldner), wahrend gestitzt auf die Regelung des Bundesrechts das Pfandrecht sei-
ne Wirkung nur gegeniber gutglaubigen Dritten verliert.

Vor der Anderung von Art. 836 ZGB war die differenzierte kantonale Lésung durchaus
sinnvoll. Die Anderung des Bundesrechts hat zur Folge, dass neben den kantonal-
rechtlichen Fristen auch die bundesrechtlichen Fristen gelten, was zur Folge hat, dass
die Regelungen, die verschiedene bundes- und kantonalrechtliche Fristen, bundes-
rechtliche Einreden und kantonalrechtliche Erléschungsfristen umfasst, unibersichtlich
geworden sind. Zwar konnte die kantonale Regelung beibehalten werden, da sie als
Rechtsfolge fur den unterlassenen Grundbucheintrag das Erléschen des Grundpfand-
rechtes kntipft und nicht — wie der Bund — eine blosse Einredemoglichkeit. Eine derart
strengere kantonale Regelung ist gemass Art. 836 Abs. 3 ZGB zuldssig. Zudem sieht
die kantonale Regelung keinen Mindestbetrag von Fr. 1000 vor, weshalb nach kanto-
nalem Recht auch gesetzliche Grundpfandrechte von weniger als Fr. 1000 nach Ablauf

2 Mit Vorlage 5164 (Wassergesetz) wird § 194 lit. g EG ZGB zu § 194 lit. f EG ZGB.
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bestimmter Fristen erloschen. Das Regelungsgeflecht aus bundesrechtlichen und kan-
tonalrechtlichen Bestimmungen ist aber kompliziert und es besteht keine eigentliche
Notwendigkeit dafiir, da die bundesrechtliche Losung, die den gutglaubigen Dritten, der
die Liegenschaft erwirbt, schitzt, den urspriinglichen Schuldner und bosglaubige Dritte
aber nicht (diesen steht keine Einrede zu), sachlich angemessen erscheint.

B. Gesetzesédnderung

Aus den vorstehenden Erwagungen ergibt sich, dass eine Kantonale Regelung der
Grundpfandrechte in Abweichung von der Bundesrechtlichen Lésung nicht notwendig
ist. Gesetzlich festzuhalte ist lediglich, dass die gesetzlichen Pfandrechte zu ihrer Ent-
stehung keiner Eintragung bedurfen (bisheriger § 195 Satz 1 EG ZGB). Zusétzlich ist —
im Sinne einer strengeren Regelung als derjenigen von Art. 836 Abs. 3 ZGB - die bun-
desrechtliche Regelung auf alle gesetzlichen Pfandrechte auszudehnen, unabhangig
vom Forderungsbetrag. Dies entspricht der bisherigen kantonalen Lésung, die keine
Mindestbetrage flir die Eintragungspflicht vorsieht. Dies erscheint sinnvoll, da sonst
gesetzliche Pfandrechte Uber Betrage von weniger als Fr. 1000 ihre Wirkung auch ge-
genuber gutgldubigen Dritten auf unbeschrankte Zeit behalten wirden.



