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MANAGEMENT

Baurecht

Zwe.i-b'ena"'ch'barte- Grundeigentamervereinbarten, dass jeder
W bisaufeinen Meteran die gemeinsame Greize bauen darf.
“Doch was geschieht, wenn eine Partei.weiter baut als abgemacht?

Spannungsverhaltnis zwischen einem
gegenseitigen Naherbaurecht und offentlich-
rechtlichen Vorschriften

Das Bundesgericht musste in einem den Kanton Glarus betreffenden Fall die Frage beurteilen, welche
Auswirkungen die Vereinbarung eines gegenseitigen Naherbaurechts fiir den Zweitbauenden hat
(vgl. Urteil des Bundesgerichts 5A_955/2022 vom 26. Mai 2023). Dabei erinnerte das Bundesgericht an
die Grundsatze der Auslegung von Dienstbarkeiten und legte dar, wie der Konflikt zwischen dem
gegenseitigen Naherbaurecht und baurechtlichen Gebdaudeabstandsvorschriften gelost werden soll.

Von Claudia Schnuriger

wei benachbarte Grundeigentiimer in

einer Glarner Gemeinde rdumten sich
gegenseitig das Recht ein, bis auf einen
Meter an die gemeinsame Grenze zu
bauen. Der eine Grundeigentiimer erhielt
im Sommer 2019 die Baubewilligung fiir
ein Bauprojekt, bei dem ein Grenzabstand
von 110 cm eingehalten wird. Der andere
Grundeigentiimer fiihrte gegen den erst-
bauenden Grundeigentiimer einen Zivil-
prozess bis vor das Bundesgericht und
machte geltend, er kénne sein eigenes Na-
herbaurecht in einem spéiteren Zeitpunkt
gar nicht mehr ausiiben, da er in diesem
Fall den Gebdudeabstand einzuhalten
habe.
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Das Ndherbaurecht

Das Néherbaurecht umfasst das Recht, in
einem geringeren als dem gesetzlichen Ab-
stand an die Grenze des Nachbargrund-
stiicks zu bauen, d.h. auf oder unter der
Bodenfldche ein Bauwerk zu errichten oder
beizubehalten. Bei einem gegenseitigen N&-
herbaurecht verpflichten sich die beteilig-
ten Grundeigentiimer gegenseitig, ein Ge-
bdude oder einen Gebédudeteil des anderen
im Abstandsbereich zu dulden.

Auslegung des gegenseitigen
Nadherbaurechts

Fiir die Ermittlung von Inhalt und Umfang
einer Dienstbarkeit gibt Art. 738 ZGB eine

Stufenordnung vor. Ausgangspunkt ist der
Grundbucheintrag. Soweit sich Rechte und
Pflichten aus dem Eintrag deutlich ergeben,
ist dieser fiir den Inhalt der Dienstbarkeit
massgebend (Art. 738 Abs. 1 ZGB). Der gut-
gldubige Dritte darf sich auf einen klaren
und deutlichen Eintrag verlassen, selbst
wenn dieser Eintrag inhaltlich unrichtig ist.
Nur wenn der Wortlaut des Grundbuchein-
trags unklar ist, darf im Rahmen dieses
Eintrags auf den Erwerbsgrund zuriickge-
griffen werden (Art.738 Abs.1 ZGB), das
heisst auf den Begriindungsakt, der als Be-
leg beim Grundbuchamt aufbewahrt wird.
Dies ist insbesondere dann erforderlich und
der Schutz des guten Glaubens in den Ein-
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trag dem Dritterwerber abzusprechen, wenn
der Eintrag die Dienstbarkeit nicht ausrei-
chend zu spezifizieren vermag und sich
Rechte und Pflichten daraus nicht eindeu-
tig ergeben. Dies liegt vor, wenn sich der
Eintrag ohne weitere Erkldrungen in der
blossen Benennung erschépft und einfach
ein «Durchleitungsrecht», ein «Ndherbau-
recht», ein «Quellenrecht» etc. erwahnt.
Diese Dienstbarkeiten konnen nach Inhalt
und Umfang verschieden ausgestaltet sein.
Ist auch der Erwerbsgrund nicht schliissig,
kann sich der Inhalt der Dienstbarkeit aus
der Art ergeben, wie sie wihrend ldangerer
Zeit unangefochten und in gutem Glauben
ausgelibt worden ist.

Zusammenhang zwischen Ndher-
baurechten und dem 6ffentlichen
Recht

Nédherbaurechte kénnen nur im Rahmen
des 6ffentlich-rechtlich Zulédssigen begriin-
det werden. Die in gewissen Kantonen (un-
ter anderem Glarus) zwingend einzuhal-
tenden Gebdudeabstidnde fithren zu Prob-
lemen fiir den Zweitbauenden. In der Lehre
wird die Ansicht vertreten, es profitiere der
Erstbauende vom Abstandsprivileg, und
der Zweitbauende miisse weiter von der
Grenze abriicken. Das Bundesgericht kam

zum Schluss, aus dem Vertrag ergebe sich
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keine Abriickungspflicht in dem Sinne,
dass beide Parteien gleichermassen vom
gegenseitigen Nédherbaurecht profitieren
konnten. Demzufolge profitiere der Erst-
bauende und kénne vom Néherbaurecht
Gebrauch machen, wihrend dem Zweit-
bauenden die Nutzung «seines» Ndherbau-
rechts verwehrt bleibe.

Fazit

Im vorliegenden Fall durfte der erstbau-
ende Grundeigentiimer das bewilligte
Bauvorhaben realisieren. Der Zweitbau-

Bild: Baur Hiirlimann AG, Baden /Ziirich.

i

ende muss bei einem eigenen Bauprojekt
zu einem spéteren Zeitpunkt weiter von
der Grenze abriicken, um den Konflikt

zwischen dem Nédherbaurecht und den 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften iiber den
Gebdudeabstand zu 16sen. Wird bei Ver-
einbarung eines gegenseitigen Ndherbau-
rechts nicht unmissverstdndlich eine Ab-
riickungspflicht in dem Sinne vorgesehen,
dass beide Parteien gleichermassen vom
gegenseitigen Néaherbaurecht profitieren,
kommt das Abstandsprivileg lediglich
dem Erstbauenden zugute. B

ye—

, Und wenn der Abstand nicht stimudt, Konnen
w2 Doichter wieder abbauen .. "
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