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l. Ausgangslage

1. Praxisbezogener Anwendungsfall

[Rz 1] Das Recht, auf einem fremden Grundstlick ein Bau-
werk im Eigentum des Bauberechtsberechtigten zu errich-
ten, kann in der Form des selbstdndigen und dauernden
Baurechts begriindet werden. Dieses kann flr die Dauer von
mindestens dreissig und maximal hundert Jahren errichtet
und als selbstédndiges Grundstlck im Grundbuch eingetra-
gen werden. Ein Anspruch des Bauberechtsberechtigten auf
Verlangerung des einmal eingerdumten Baurechts besteht
nicht; eine Verlangerung ist indes wiederum unter Beruck-
sichtigung der Maximaldauer jederzeit méglich.!

[Rz 2] Der Bauberechtsberechtigte kann, unter Vorbehalt
anderslautender vertraglicher Vereinbarungen, im Rahmen
der Auslibung seiner ihm aus der Dienstbarkeit zufliessen-
den Rechte, weitgehend frei Uber die Nutzung der von ihm
gestltzt auf das Baurecht errichteten Bauten bestimmen.2 So
hat er unter anderem die Mdglichkeit, seine Baute oder Teile
davon an einen Dritten zu vermieten. Enthalt der Baurechts-
vertrag keine besonderen Bestimmungen betreffend Vermie-
tung®, so gelten fir den Baurechtsberechtigten die Grundséat-
ze des Mietrechts nach Obligationenrecht. Demnach kann
ein Mietvertrag grundsatzlich unbefristet abgeschlossen
werden oder aber es wird eine feste Mietdauer vereinbart
(Art. 255 Abs. 1 OR).

[Rz 3] Die Vermietung von im Baurecht errichteten Bauten ist
solange unproblematisch, als der Mietvertrag entweder je-
derzeit unter Einhaltung der ordentlichen Kiindigungsfristen
per Ablauf der Baurechtsdauer kiindbar ist oder die verein-
barte feste Mietdauer bei Untergang des Baurechts abl&uft.

[Rz 4] Weitaus schwieriger verhalt es sich, wenn das Bau-
recht zufolge Zeitablaufs untergeht, fir die im Baurecht er-
richtete Baute indessen noch ein Mietverhaltnis besteht,
welches Uber den Zeitpunkt des Untergangs des Baurechts
fortdauert. Der Untergang des Baurechts bewirkt einerseits
den (je nach Baurechtsvertrag entschadigungspflichtigen)
Heimfall der auf dem Grundstlck errichteten Bauten an den

' BSK ZGB I1-Peter R. Ister/Renato CostanTini, Art. 779 N 27 und 30.
2 |sLer/GosTanTini, Art. 779 N 9 f.
8 IsLer/CosTanTini, Art. 779a N 7.

Grundeigentimer sowie andererseits grundséatzlich den Un-
tergang sdmtlicher zugunsten oder zulasten des Baurechts-
grundstiicks begriindeter Rechte und Pflichten. Als Grund-
satz soll dabei gelten, dass der Grundeigentimer nach
Ablauf des Baurechts uneingeschréankte Verfligungsmacht
Uber sein Grundstlck erlangt.* Ein allfalliges noch bestehen-
des Mietverhdlinis an einer Bauten, die dem Grundeigenti-
mer beim Wegfall des Baurechts aufgrund des Akzessions-
prinzips zugeht (Heimfall), steht einer uneingeschrankten
Ausubung der Eigentumsrechte durch den Grundeigentimer
in diesem Fall offensichtlich entgegen.

2. Materialien

[Rz 5] Die zur obenstehend geschilderten Thematik vorhan-
denen Materialien sind relativ sparlich. Gerichtsentscheide
lassen sich kaum finden. Dies mag zum einen daran liegen,
dass die vorstehend beschriebene Konstellation entweder
kein Problem darstellt, wenn sie im Interesse beider Parteien
des Baurechtsvertrages liegt oder dass der Ablauf der Ver-
trage aufeinander abgestimmt wurde. Zum anderen ist die
Ursache der knappen Materialien wohl in der Tatsache zu
suchen, dass das Institut des selbstédndigen und dauernden
Baurechts in der Schweiz erst seit seiner umfassenden Re-
gelung im ZGB im Rahmen der Baurechtsnovelle im Jahre
1965 etabliert ist®und ein Untergang des Baurechts durch
Zeitablauf bisher noch nicht allzu h&ufig eingetreten ist.

[Rz 6] Nachfolgend soll ein Uberblick tiber die vorhandenen
Lehrmeinungen verschafft und im Anschluss ein mdéglicher
Lésungsansatz prasentiert werden.

II. Rechtliches

1. Allgemeines zum Untergang des Bau-
rechts

[Rz 7] Geht das Baurecht infolge Zeitablaufs unter, gehen
alle zugunsten und zulasten des Baurechts begriindeten be-
schrankten dinglichen Rechte mit dem Baurecht unter und
werden nicht auf den Eigentimer des baurechtsbelaste-
ten Grundstiicks ubertragen.® Die durch die Errichtung des
Baurechts geschaffene Beschrankung der Grundeigenti-
merbefugnis soll mit dem Untergang des Baurechts wieder
aufgehoben werden. In Bezug auf die Pfandrechte, welche
beim Untergang des Baurechts geléscht werden, hat der Ge-
setzgeber in Art. 779d Abs. 1 ZGB eine Spezialregelung vor-
gesehen. Demnach haftet die Entschadigung, welche dem
Baurechtsberechtigten fir die heimfallenden Bauten zusteht,

4 IsLer/CosTanTini, Art. 779¢ N 2 ff.
5 IsLer/CosTanTini, Art. 779 N 3.

6 IsLer/ConstanTini, Art. 779¢ ZGB N 4; Benno HengeeLer, Die Beendigung der
Baurechtsdienstbarkeit infolge Zeitablaufs und der vorzeitige Heimfall
(Art. 779c ff. ZGB) S. 86.
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den Glaubigern, denen das Baurecht verpfandet war, fur ihre
im Zeitpunkt des Heimfalls noch bestehenden Forderungen.”

[Rz 8] Zum Schicksal von aus dem Baurecht fliessenden
Befugnissen oder Verpflichtungen, die zum Gegenstand ob-
ligatorischer Abreden zwischen dem Baurechtsberechtigten
und einem Dritten gemacht worden sind, fehlt es an einer ex-
pliziten gesetzlichen Regelung. Was fiir beschrankte dingli-
che Rechte am Baurechtsgrundstuick gilt (wie namentlich der
Untergang von Pfandrechten) muss aber uneingeschréankt
auch fur rein obligatorische Rechte gelten. Diese Rechte am
Baurechtsgrundstiick gehen mit Untergang des Baurechts-
grundstiicks ebenfalls unter; der Baurechtsberechtigte kann
nicht mehr Uber diese Rechte verflgen.

[Rz 9] Die Lehre ist geteilter Meinung darlber, ob fir das
Mietverhaltnis aufgrund von Art. 261 und 261a OR eine Aus-
nahme von diesem Grundsatz besteht. Der mieterfreundliche
Teil der Lehre neigt dazu, das Mietverhaltnis gemass Art. 261
OR analog einer Verdusserung auf den Grundeigentimer
Ubergehen zu lassen. Zahlreiche Autoren lehnen die An-
wendbarkeit dieser Norm aber im Zusammenhang mit dem
Baurechtsuntergang ab.

2.  Analoge Anwendung der mietrechtlichen
Bestimmungen zur Handénderung

<SmallCaps>

[Rz 10] Peter R. Isler</SmallCaps> und RenATO COSTANTINI
gehen davon aus, dass beim Untergang des Baurechts hin-
sichtlich allfalliger beztiglich der Baurechtsbaute abgeschlos-
sener Mietvertrage wohl eine Ausnahme vom Grundsatz zu
gelten habe, wonach alle zugunsten und zulasten des Bau-
rechts begriindeten Rechte mit dem Baurecht untergehen.
Ihrer Ansicht folgend gehen solche bestehende Mietverhalt-
nisse auf den Grundeigentiimer Uber, der seinerseits von den
ihm kraft Art. 261 Abs. 2 OR zustehenden Rechten Gebrauch
machen kann. Was die Grundlage dieser Uberlegungen bil-
det, wird von den Autoren indes nicht ndher ausgefihrt.®

[Rz 11] Eine im Resultat dhnliche Meinung vertritt RoGer
WEBER in seiner Kommentierung zu Art. 261a OR. Gemass
seiner Auffassung sind die vorgenannten Bestimmungen
Uber die Verdusserung der Sache sinngeméass anwendbar,
wie wenn der Eigentimer einem Dritten ein beschrénk-
tes dingliches Recht einrGumt und dieser Vorgang einem
Eigentimerwechsel gleichkommt. Weser pladiert fur eine
analoge Anwendung dieser Regelung auch fir Falle, bei
denen der Vermieter selbst seine Position als Inhaber eines
beschrankten dinglichen Rechts verliert, wie es beim Unter-
gang eines Baurechts der Fall ist. Dabei spricht er sich fir die

7 HeENGGELER, S. 86.
& IsLer/CosTanTini, Art. 779¢ N 4.

Gleichbehandlung des Untergangs eines Baurechts und des
Wegfalls eines Nutzniessungsrechts aus.®

[Rz 12] Diese Sichtweise wird auch im SVIT-Kommentar zum
schweizerischen Mietrecht geteilt. Die Autoren schlagen eine
analoge Anwendung von Art. 261a OR und damit im Ender-
gebnis die Gleichstellung mit dem Tatbestand der Handan-
derung auch fir den Fall des Erléschens beschrankter dingli-
cher Rechte vor. Als Grundlage wird unter anderem auf zwei
Entscheide des Bundesgerichts'® sowie einen Entscheid des
Kantonsgerichts Zlrich" verwiesen.”? Im Ergebnis kommen
die zitierten Entscheide zum Schluss, dass beim Untergang
des beschrankten dinglichen Rechts das Mietverhéltnis auf
den Grundeigentimer Ubergeht. Es gilt jedoch zu berlck-
sichtigen, dass sich sdmtliche Entscheide zur Konstellation
des Untergangs einer Nutzniessung durch Tod aussern. Ob
sich diese Folgerungen direkt auf andere beschrankte dingli-
che Rechte Ubertragen lassen, wird nachfolgend noch naher
zu prifen sein.

[Rz 13] RoLano M. MuLLer differenziert betreffend die analo-
ge Anwendung von Art. 261 OR bei der Nutzniessung weiter
danach, ob der Mieter bzw. P&chter gutglaubig war oder ob
er vom Ablauf der Dienstbarkeit hatte Kenntnis haben kén-
nen. Lasst sich dem Grundbuch ohne weiteres der Ablauf der
Dienstbarkeit entnehmen, etwa bei einer befristeten Nutznie-
ssung, spricht er dem Mieter/Pachter die Gutglaubigkeit und
damit auch den Schutz nach Art. 261 OR ab. Im Falle der
lebenslanglichen Nutzniessung ist dem Mieter/Pachter diese
Méglichkeit benommen, weshalb sich MuLLEr in diesem Fall
fir den Ubergang des Vertragsverhaltnisses auf den Eigen-
tiimer ausspricht.’® Ob diese Uberlegungen auf den Unter-
gang eines Baurechts Uibertragen werden kénnen, wird vom
Autor nicht thematisiert.

[Rz 14] Als Einziger spricht sich RicHARD PERMANN ganz ex-
plizit fir die Subsumtion des Eigentumswechsels zufolge
Untergang des Baurechts unter Art. 261a OR aus. Verliert
der Vermieter seine Position als Inhaber eines beschrank-
ten dinglichen Rechts, etwa durch Erléschen eines Bau-
rechts, soll nach Permann der Mietvertrag in Anwendung
von Art. 261a i.V.m. Art. 261 OR auf den Grundeigentimer
Ubergehen.'* Eine anderweitige Herleitung dieser Aussage
als der bereits zitierte BGE 113 1l 121 zur Nutzniessung lasst
sich indes auch hier nicht finden. Insofern liefert dieser Autor
nebst seiner klaren Haltung keine zuséatzlichen Argumente,

9 BSK OR I-Roaer Westr, Art. 261a N 2.

0 BGE 113 11 121 und Urteil des Bundesgerichts 4C.235/2005 vom 24. Okto-
ber 2005, E 3.1 .

" Entscheid des Obergerichts des Kantons Ziirich vom 1. Februar 2002 in:
$JZ99/2003 S.38 f.

2 Das schweizerische Mietrecht, Kommentar, Ravmonp Bisang et al.,
Art. 261-261a, N 7.

13 BSK ZGB II-RoLanp M. MutLer, Art. 751 N 7.

4 RicHaro Permann (Hrsg.), Navigator, Mietrecht Kommentar, Art. 261a OR,
N 13.
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mit der sich ein Ubergang des Mietvertrages im Falle des
Untergangs des Baurechts stiitzen liesse.

3. Keine Gleichsetzung mit der Konstellation
einer Handanderung bei der Miete, jedoch
Parallelen zum Untermietverhaltnis

<SmallCaps>

[Rz 15] Peter Higi</SmallCaps> stiitzt seine Ausflihrungen
stark auf eine gesetzessystematische und grammatikalische
Herleitung. Zunachst folgert er, dass unter Eigentimerwech-
sel aufgrund der Marginalie von Art. 261 OR nicht alle Formen
des Eigentumswechsels erfasst sein kénnen, sondern nur
diejenigen, die sich zufolge Verdusserung ergeben; Eigen-
timerwechsel also, die auf einem Rechtsgeschéaft beruhen.’
Insofern schliesst Hiai sowohl die Anwendung von Art. 261
als auch von Art. 261a OR explizit aus flr den Fall, dass das
Baurecht zufolge Zeitablauf untergeht.'® Dieser Ansicht ist
auch BetTina HURLIMANN-KAUP, welche die Anwendung von
Art. 261 OR ebenfalls nur bei einem rechtsgeschaftlichen
Eigentumsiibergang zulasst."” Bei einem Eigentumserwerb
einer Baute, als gesetzliche Folge des Akzessionsprinzips,
soll kein Ubergang des Mietverhéltnisses auf den Grundei-
gentumer stattfinden. Eine bei diesen Gegebenheiten dem
Mieter gegen den Vermieter allféllig zustehende Schadener-
satzforderung stiitzt Hici denn auch nicht auf Art. 261 Abs. 3
OR, sondern auf die allgemeinen zivilrechtlichen Grund-
satze. Diesbezuglich differenziert er im Ansatz ahnlich wie
PermaANN, dass lediglich dem gutglaubigen Mieter, fiir den der
Hinfall des dinglichen Rechts nicht ersichtlich war bzw. dem
die Beschrankung des Rechts des Vermieters nicht bekannt
war, Uberhaupt ein Schadenersatzanspruch zustehen kann.'®

[Rz 16] Auch Benno HENGGELER ist Ubereinstimmend mit De-
nis PioTeT™ der Ansicht, dass Art. 261 OR keine Anwendung
finden kann. Er gewichtet dabei das Interesse des Grundei-
gentimers an der Wiedererlangung des unbelasteten Eigen-
tums hoéher als dasjenige des Mieters am Fortbestand des
Mietvertrags. Es kénne dem Grundeigentiimer nicht zuge-
mutet werden, in einen Mietvertrag eintreten zu mussen, bei
dessen Ausarbeitung er nicht involviert gewesen war. Eine
derartige Bindung des Grundeigentimers wirde seiner An-
sicht nach zu weit fihren. Den Fehlbaren erkennt er vielmehr
im Baurechtsberechtigten und Vermieter, der in Uberschrei-
tung seiner Bauberechtigung einen derartigen Mietvertrag

15 ZK-Peter Hial, Art. 261-261a OR, S. 623 und S. 625.

16 ZK-Hial, Art. 261-261a OR, S. 624 und 628.

7 Berina HurLimann-Kaup, Grundfragen des Zusammenwirkens von Miete
und Sachenrecht, Habilitation, N 545

18 ZK-Hial, Art. 261-261a OR, S. 624.

9 Denis PioteT, Le principe « la vente ne rompte pas le bail » et le systéme
général des droits réels, Berne 1993 (Abhandlung zum schweizerischen
Recht, Heft 544) Nr. 144 ff.

abgeschlossen hat.2’ Ferner zieht er zur Begriindung seiner
Haltung gedankliche Parallelen zur Untermiete. Aufgrund der
Begrenzung des Untermietverhéltnisses durch das Haupt-
mietverhélinis verliert der Untermieter spatestens mit Be-
endigung des Letzteren seinen Anspruch auf Realerflllung.
Fir eine Besserstellung des Mieters einer Baurechtsbaute
nach Ablauf des Baurechts durch analoge Anwendung von
Art. 261 OR gegeniber dem Untermieter sieht HENGGELER kei-
ne sachliche Rechtfertigung, weshalb er diese ablehnt.?' Nur
ganz ausnahmsweise hélt er eine Besserstellung des Mieters
einer Baurechtsbaute fur angezeigt, ndmlich, wenn sich der
Mieter mit dem plétzlichen, unvorhergesehenen Wegfall des
Mietverhélinisses konfrontiert sieht (wie bei einem vorzeiti-
gen Heimfall nach Art. 779f ZGB, oder im Falle eines Doppel-
aufrufes nach Art. 104 VZG). Aber selbst dann zieht er einen
Ubergang des Mietverhéltnisses auf den Grundeigentimer
nicht in Betracht; er rhumt dem Mieter aber eine angemesse-
ne Frist — etwa im Umfang der ordentlichen Kiindigungsfrist
beim unbefristeten Mietverhéltnis — ein, um geeignete Mass-
nahmen im Zusammenhang mit seinem Wegzug ergreifen
zu kénnen. Beim Ablauf des Baurechts sieht HENGGELER
den Schutz des Mieters im beschriebenen Umfang aller-
dings nur vor, falls dem Mieter der Endtermin des Baurechts
nicht bekannt sein konnte.22 Ahnlich argumentiert PauL-Henri
Stemauer, der den Ubergang des Mietverhéaltnisses nur als
sachgerecht erachtet, wenn der Zeitpunkt des Untergangs
des Baurechts nicht voraussehbar war, nicht hingegen, wenn
der Mieter vom Ende der Rechte des Vermieters Kenntnis
haben konnte. Ausgehend von den Interessen des Grundei-
gentimers, der sich nicht in der gleichen Situation befindet
wie ein Erwerber, der in voller Kenntnis eines bestehenden
Mietverhaltnisses eine Sache erwirbt, lasst er bei Voraus-
sehbarkeit des Ablaufs das Mietverhaltnis mit dem Baurecht
erléschen.?

[Rz 17] Die analoge Anwendung der Bestimmungen der
Untermiete fir den Fall des Untergangs des beschrankten
dinglichen Rechts durch Zeitablauf erachtet BetTina HUR-
LiMANN-KAuP in ihrer Habilitation ebenfalls als sachgerecht.
Sie schliesst bei der gegebenen Sachlage zunachst die
Anwendung von Art. 261a OR aus. Art. 261a OR behandle
die Einrhumung eines beschrankten dinglichen Rechts. Be-
zlglich des Wegfalls eines beschréankten dinglichen Rechts
bestehe eine Liicke. Diese sei gestitzt auf Art. 1 ZGB und
nicht durch analoge Anwendung der Regelungen betref-
fend Einrdumung eines beschrankten dinglichen Rechts

20 Benno HencaeLer, Die Beendigung der Baurechtsdienstbarkeit infolge Zeit-
ablaufs und der vorzeitige Heimfall (Art. 779¢c ff. ZGB), S. 89 .

2t ygl. HenaeELER, S. 90.
22 ygl. HenegELER, S. 90 f.

% ygl. PauL-Henri STeinauER, Retour anticipé et extinction du droit de superfi-
cie, Droit de superficie et leasing immobilier - Deux alternatives au trans-
fert immobilier, S. 75 f.
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zuschliessen.?* Analytisch unterscheidet sie vorab zwischen
den verschiedenen Erléschensgriinden von beschrénkten
dinglichen Rechten (Tod, Verzicht, Zeitablauf, L6schung in
der Zwangsvollstreckung) und wagt schliesslich bei jedem
Untergangsgrund einzeln die Interessen des Mieters einer-
seits gegen diejenigen des Grundeigentliimers andererseits
ab.?® Beim Untergang durch Zeitablauf bezieht sie zufolge
uneindeutigen Ergebnisses der reinen Interessenabwagung
allgemeine Grundwertungen des Mietrechts mit ein. Dies aus
der Uberlegung, dass sich der Mieter einer Baurechtsbaute
in einer dem Untermietverhaltnis &hnlichen Konstellation be-
findet, da (Grund-)eigentiimer und Vermieter in beiden Fallen
nicht in derselben Person bestehen.?® Noch augenfalliger
wird die Vergleichbarkeit mit der Situation des Untermieters
nach der von HURLIMANN-KAUP vertretenen Ansicht, wenn das
Hauptmietverhaltnis vor Ablauf der Untermietvertragsdauer
endet. Der Anspruch des Untermieters auf Realerfiullung en-
det spatestens mit dem Ablauf des Hauptmietverhaltnisses
und der Eigentumer kann gestltzt auf Art. 641 Abs. 2 ZGB
die Rickgabe der Sache verlangen. Dies ist insbesondere
auch dann der Fall, wenn das Untermietverhaltnis vom Un-
tervermieter nicht oder nicht fristgerecht gekiindigt worden
ist. Dem Untermieter bleibt in jedem Fall lediglich ein Scha-
denersatzanspruch wegen Vertragsverletzung gegen den
Untervermieter.?”

lll. Loésungsansatz

[Rz 18] Gestiitzt auf die allgemeinen Grundsatze des Ver-
tragsrechts scheint es stossend, dass der Grundeigentimer
aus einem Vertrag verpflichtet werden soll, bei dessen Ent-
stehung er nicht beteiligt war und zu dessen Konditionen er
sich nicht dussern konnte. Der fehlbare Baurechtsberech-
tigte und Vermieter, der seine Verfligungsbefugnis im Rah-
men des Baurechts Uberschritten hat, ist hier in die Pflicht
zu nehmen. Deshalb ist den Autoren zuzustimmen, die den
Sachverhalt mit der Untermiete gleichsetzen. Es sind keine
Griinde ersichtlich, weshalb der Eigentimer bei Ablauf eines
Baurechts einen noch bestehenden Mietvertrag zu tberneh-
men hat, wahrend ein Untermietverhaltnis nach Ablauf des
Hauptmietverhéltnisses ohne weiteres untergeht.

[Rz 19] Die analoge Anwendung von Art. 261 OR, welcher
sich auf Verdusserungsgeschéfte bezieht, ist nicht nur von
der Systematik her falsch, sondern fihrt letztlich zu einem
stossenden Ergebnis. Die von Art. 261 Abs. 2 OR gewahr-
ten Rechtsbehelfe raumen dem Eigentlimer von Wohn- und
Geschéftsraumen lediglich die Mglichkeit ein, bei dringen-
dem Eigenbedarf das Mietverhéltnis auf den nachstmdg-
lichen Kulndigungstermin aufzulésen. Verpasst der neue

2 vgl. Huruimann-Kaup, N. 672.

% ygl. HurLimANN-Kaup, N. 698 ff.

% ygl. HurLimANn-Kaup, N. 707 und 697.
27 ygl. HurLimann-Kaup, N. 707.

Eigentimer diesen nachsten gesetzlichen Termin oder sind
die Voraussetzungen schlicht nicht erfiillt, so hat er diese
ausserordentliche Kindigungsmdglichkeit verwirkt und ist
gezwungen, das bestehende Mietverhaltnis weiterzufiihren.

[Rz 20] Der in zahlreichen Mietrechtskommentaren zitier-
te Entscheid des Bundesgerichts BGE 113 1l 121 darf nicht
unbesehen fur das Baurecht ibernommen werden. Dieser
Entscheid bezieht sich auf den plétzlichen Wegfall einer
Nutzniessung beim Tod des Nutzniessers. Nutzniessung
und Baurecht sind aber vollig unterschiedlich ausgestaltete
Rechtsinstitute. Zudem enden Baurechte infolge einer kla-
ren, im Grundbuch eingetragenen Befristung in der Regel
nicht unvorhergesehen. Abgesehen davon ist der Entscheid
unter dem alten Mietrecht ergangen und es liegen ihm einige
Wertungen des damaligen Sachverhalts zugrunde, welche
sich nicht verallgemeinern lassen.

[Rz 21] Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass
es an einer gesetzlichen Grundlage fehlt, um ein allfélliges
Mietverhaltnis bei Ablauf des Baurechts auf den Grundeigen-
timer Ubergehen zu lassen. Aufgrund der vom Gesetz vorge-
sehen Rechtsfolgen gehen alle Rechte am Baurechtsgrund-
stick mit dem Ablauf des Baurechts unter. Unter Hinweis
auf die dargelegte Interessenlage der betroffenen Parteien
und vor dem Hintergrund von Verschuldensliberlegungen
ist einzig die L&ésung uber eine Schadenersatzpflicht, analog
der Untermiete, angemessen und sachgerecht. Der fehlbare
Baurechtsberechtigte hat in diesem Dreiecksverhéltnis als
einziger mit Sicherheit Kenntnis sowohl von der Baurechts-
dauer wie auch von der Uberschreitung seiner zeitlich be-
grenzten Verfigungsmacht. Er kann die Realerflllung des
Mietvertrags nicht mehr gewahrleisten, was ihn folglich zum
Ersatz des dadurch entstandenen Schadens verpflichtet. Ein
von der Lehre zum Teil propagierter kurzzeitiger Ubergang
des Mietvertrags auf den Grundeigentimer mag aus Mie-
terschutzlberlegungen vielleicht praktisch erscheinen, wird
den Interessen des Grundeigentimers aber nicht gerecht
und wird letztlich weder den Mieter vor Umtrieben verscho-
nen noch den fehlbaren Baurechtsberechtigten vom Ersatz
des Schadens befreien. In Fallen, in denen der Ablauf der
Baurechtsdauer fur den Mieter ersichtlich gewesen ware, ist
der Mieter selbst ebenfalls in die Pflicht zu nehmen und seine
Schutzbedirftigkeit entsprechend herabzustufen.

[Rz 22] Insgesamt geniesst das dem Grundeigentiimer von
Gesetzes wegen zustehende Recht auf Wiedererlangung
der uneingeschrankten Eigentimerbefugnisse nach Beendi-
gung des Baurechts oberste Prioritédt und es sind keine sach-
lichen Griinde ersichtlich, dieses Recht in der vorliegenden
Konstellation einzuschréanken. Vorbehalten bleiben selbst-
verstandlich Félle, bei denen der Eigentiimer zur Vermietung
Uber die Baurechtsdauer hinaus im Vornherein seine Zustim-
mung erteilt hat oder diese im Nachhinein im Zusammen-
hang mit der Heimfallsregelung genehmigt.
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Der Autor ist selbsténdiger Rechtsanwalt und Notar bei Hau-
sermann + Partner, Bern. Er ist in der ganzen Schweiz tatig
und hat sich spezialisiert auf Fragen aus dem Immobiliarsa-
chenrecht inkl. Immobilientransaktionen.

Der Dank des Autors geht an die beiden Praktikantinnen
Frau Nadine Studer, MLaw, und Frau Kathrin Hofer, MLaw,
die bei der Zusammenstellung der Materialien und bei der
Abfassung des Aufsatzes Wesentliches beigetragen haben.




