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Rechtsprechung

Dr. Stephan Wolf, Flrsprecher und Notar,
Oberassistent an der Universitdt Bern

Prifung von Handlungsfahigkeit,
Willensmangeln und Ubervor-
teilung im Grundbucheintragungs-
verfahren

BGE 724 Il 341 1f.

A.  Einleitung

Im nachfolgend zu besprechenden Entscheid
vom 26.Mai 1998 hatte sich das Bundesgericht
mit der Kognition des Grundbuchverwalters aus-
einanderzusetzen. Konkret ging es im Zusam-
menhang mit einem Grundstlckkaufvertrag um
die Frage, wie weit der Grundbuchverwalter die
Handlungs- bzw. Urteilsfahigkeit der verfligen-
den Partei sowie das Vorliegen von Willensman-
geln bzw. einer Ubervorteilung prufen dirfe.
Nachfolgend sind vorab der Sachverhalt (lit. B) so-
wie das Zustimmung verdienende Urteil des Bun-
desgerichts (lit. C) darzulegen. Anschliessend soll
im Rahmen der Bemerkungen (lit. D) eine Einbet-
tung in gréssere Zusammenhange mit Hinwei-
sen auf die Prafungspflicht des Grundbuchver-
walters (D.l.) und der Urkundsperson (D.11.) sowie
auf die Zustandigkeit des Zivilrichters (D.1I1.) vor-
genommen werden.

B. Sachverhalt

Dem Urteil ldsst sich in tats&chlicher Hinsicht folgen-
des entnehmen:

Zwischen A. und seiner inzwischen verstorbenen Ehe-
frau als Verkdufer einerseits sowie C. als Kaufer anderer-
seits wurde am 10.Januar 1997 ein Grundstickkaufver-
trag beurkundet. Dieser wurde am gleichen Tag durch die
Urkundsperson beim Grundbuchamt zur Behandlung an-
gemeldet. Am 13.Januar 1997 erfolgte eine weitere
Grundbuchanmeldung des C. flr die Errichtung eines Inha-
berschuldbriefes.

Unmittelbar nach Eingang der Grundbuchanmeldung
forderte der Grundbuchverwalter von Z. den beurkunden-
den Notar auf, ihm ein Handlungsfahigkeitszeugnis (ber
die Verkgufer beizubringen. Zu diesem Schritt sah sich der
Grundbuchverwalter veranlasst, weil ihm aus einem frihe-
ren Verfahren der angeschlagene geistige Gesundheitszu-
stand der Verkdufer bekannt war. Weiter ersuchte er am
13.Januar 1997 den Hausarzt, zur Handlungs- und Urteils-
fahigkeit der Verkaufer Stellung zu nehmen. Die Antwort
fiel negativ aus. Zum selben Ergebnis fiihrten die Untersu-
chungen in der psychiatrischen Poliklinik des Kantonsspi-
tals.

Am 27.Januar 1997 wurde durch die Vormundschafts-
behorde der Stadt W. fUr die beiden Verkéufer eine Vertre-
tungs- und Verwaltungsbeistandschaft im Sinne von
Art. 392 Ziff. 1 ZGB und Art. 393 Ziff.2 ZGB angeordnet.

Mit Verfugung vom 3.April 1997 wies sodann der
Grundbuchverwalter von Z. die Grundbuchanmeldungen
betreffend Eintrag des Kaufvertrages und Errichtung eines
Inhaberschuldbriefes ab. Er begriindete die Abweisungs-
verfligung damit, dass aufgrund seiner eigenen Kenntnis
aus einem zurlckliegenden Verfahren und nach zuséatzli-
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chen Erhebungen von der Urteilsunfahigkeit und damit
vom Fehlen der Handlungsfahigkeit der Verdusserer im
Vertragszeitpunkt ausgegangen werden musse.

Gegen die Grundbuchabweisung flihrte der Kaufer C.
Beschwerde beim Obergericht des Kantons Luzern. Die-
ses hob die Abweisung mit Entscheid vom 27.0Oktober
1997 auf und wies das Grundbuchamt an, die Grund-
buchanmeldungen im Grundbuch einzutragen, sofern die
Ubrigen Voraussetzungen hierzu erflllt seien.

Verkaufer A. hat gegen den Entscheid des Oberge-
richts Verwaltungsgerichtsbeschwerde an das Bundesge-
richt erhoben. Er macht geltend, die Vorinstanz habe Bun-
desrecht verletzt, indem sie trotz «der Tatsache, dass er
und seine inzwischen verstorbene Frau nicht handlungs-
und urteilsfahig gewesen seien, die Eintragung der Liegen-
schaft in das Grundbuch zum Preis von Fr.600000.—
(Schatzungswert  Fr.2108000.-) angeordnet habe»
(S.343).

C. Das Urteil des Bundesgerichts

L Vorbemerkungen

Das Bundesgericht weist die Grundbuchbe-
schwerde ab. Es begriindet seinen Entscheid mit
der beschréankten Kognitionsbefugnis im Grund-
bucheintragungsverfahren. Im einzelnen dussert
sich "das Bundesgericht zur Priifungsbefugnis
des Grundbuchverwalters in bezug auf Willens-
méngel bzw. eine Ubervorteilung einerseits' so-
wie hinsichtlich der Handlungs- bzw. Urteilsfahig-
keit andererseits?.

I, Erwagungen des Bundesgerichts

1. Prifung von Willensmangeln bzw.
einer Ubervorteilung

Das Bundesgericht halt vorab fest, der Grund-
buchverwalter habe sich um den materiellen Be-
stand des die grundbuchliche Verfligung veran-
lassenden Rechtsgrundes grundsatzlich nicht zu
kimmern. Ob «etwa ein Willensmangel zu einer
Anfechtung des Rechtstitels Anlass geben
kénnte, hat der Grundbuchverwalter nicht zu be-
urteilen; immerhin hat er eine Anmeldung abzu-
weisen, wenn sich diese auf einen offensichtlich
nichtigen Rechtstitel stitzt (BGE 77411 324 E.2b
mit Hinweisen). Der Vorwurf des Beschwer-
deflhrers, er sei Ubervorteilt worden, kann so-
mit nicht im Beschwerdeverfahren gemass
Art. 101 ff. GBV (SR 211.432.1) Uberprift wer-
den ...» (S.344, E.2b).

"Dazu sogleich C.II.1.
2Dazu C.I1.2. hienach.

2. Prifung der Handlungs- bzw.
Urteilsfahigkeit

Zur Prifung der Handlungs- bzw. Urteilsfahigkeit
einer grundbuchlich verfigenden Partei fihrt das
Bundesgericht folgendes aus (S.344-3486, E. 2¢):

«aa) Die Vermutung der Urteilsfahigkeit kann nicht von
einer Behdrde entkraftet werden, die zur Uberprifung der
Bedingungen einer solchen Fahigkeit nicht in der Lage ist,
insbesondere wenn ein Gutachten erforderlich ist (Bucher,
Natirliche Personen und Persénlichkeitsschutz, 2. Auflage
Basel 1995, N. 92a S.42; zur Vermutung der Urteilsfahig-
keit siehe BGE 724 111 5 E.2b und zum Gutachten hierliber
E.1c und E.2 ebd.). So hat denn der Grundbuchverwalter
die Urteilsfahigkeit des Verfligenden grundsétzlich nicht zu
untersuchen, ausser dann, wenn das Fehlen dieser Fahig-
keit offensichtlich oder notorisch ist (BGE 772 Il 26 E. 2,
S.30/31, 17711 541 E. 4, S.545).

bb) Gemass § 26 des Gesetzes (ber die offentlichen
Beurkundungen des Kantons Luzern hat der Notar sich
u.a. Uber die Fahigkeit der Parteien zur Abgabe rechtsge-
schéftlicher Erklarungen maglichst zuverldssige Kenntnis
zu verschaffen. Im vorliegenden Fall ist die Anmeldung
durch die Urkundsperson erfoigt, welche die Beurkundung
vorgenommen hat. Der Grundbuchverwalter konnte des-
halb grundsatzlich davon ausgehen, der Notar habe ge-
prift, ob die Parteien handlungs- bzw. urteilsfahig seien.
Die Abklarung der Handlungsfahigkeit obliegt vorab der Ur-
kundsperson; der Grundbuchverwalter hat sie nur dann zu
prifen, wenn die Urteilsunfahigkeit einer Partei manifest
ist {vgl. Mtdiller, Die neuste Rechtsprechung des Bundesge-
richts in Grundbuchsachen, in: Der Bernische Notar 52
[1991] 213). Im Gegensatz zum Grundbuchflhrer hat die
Urkundsperson bei leichten Zweifeln an der Handlungsfa-
higkeit bzw. Urteilsfahigkeit einer Partei die Meinung eines
Arztes, bei erheblichen Zweifeln ein eigentliches psychia-
trisches Gutachten einzuholen. Die Prifungspflicht und
die Prifungsbefugnis des Grundbuchfiihrers ist diesbe-
zlglich enger als digjenige der Urkundsperson (Brickner,
Schweizerisches Beurkundungsrecht, Rz.991ff. und Fn.
zu Rz.992, 5.297/298).

... Der Grundbuchfihrer hat ... im Eintragungsverfahren
grundsétzlich allein gestltzt auf die ihm vorgelegten Ur-
kunden zu entscheiden (BGE 77211 26 E.2, S.29), und er
hat die Eintragung so bald wie mdglich nach der Anmel-
dung im Hauptbuch zu vollziehen (Art.26 Abs.2 GBV).
Massgeblich fur die Beurteilung der Urteilsfahigkeit ist der
Zeitpunkt der Anmeldung. Es ist dem Grundbuchverwalter
jedoch nicht verwehrt, bei seinem Entscheid Kenntnisse
zu berlcksichtigen, die ihm kraft seines Amtes zugekom-
men sind, sei dies aus dem Grundbuch selbst oder aus fri-
herem Verkehr mit dem Anmeldenden. Ebenso kann er
Tatsachen aus 6ffentlichen Registern beachten oder Aus-
kiinfte bei Administrativbehérden einholen. In all diesen
Féllen erwirbt er Wissen aufgrund seiner amtlichen Stel-
lung {vgl. dazu Deschenaux, a.a.O. [SPR V/3, I Anm. des
Verfassers], S.486; Steinauer, a.a.O. [Les droits réels,
Bd.1, 3.Aufl.; Anm. des Verfassers], N. 847a, S.233). Der
Grundbuchfihrer hat in seiner Verfligung nicht festgehal-
ten, ihm sei die Urteilsunfahigkeit im Moment der Anmel-

dung bekannt gewesen. Er flihrt nur aus, er erinnere sich
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aus einem friheren Verfahren, dass die Verkdufer «ge-
sundheitlich angeschlagen» seien; er hat denn auch die
Anmeldung nicht sofort abgewiesen, sondern ein Hand-
lungsféhigkeitszeugnis angefordert, wozu er im Zweifels-
falle befugt war (BGE 7721126 E. 2, S.29). Das Bundesge-
richt hat in diesem Entscheid weiter erwogen, der Grund-
buchverwalter dlrfe die Eintragung nur in aussergewdhnli-
chen Fallen ablehnen, z.B. wenn eine véllig betrunkene
Person auf dem Grundbuchamt erscheine und dort eine Er-
klarung unterschreibe oder wenn die Urteilsfahigkeit
[recte: Urteilsunféhigkeit; Anm. des Verfassers] des Verfi-
genden notorisch sei. Das kann nur heissen, dass ein Um-
stand vorliegen muss, der keiner weiteren Abklarungen
durch den Grundbuchverwaiter bedarf. Das Fehlen der Fa-
higkeit zu vernunftgemassem Handeln muss somit offen-
sichtlich sein, wie etwa bei einem Kleinkind oder einer
anerkannt geisteskranken Person; in diesen Fallen kann
die Lebenserfahrung die Vermutung der Urteilsfahigkeit
nicht begrliinden (Bucher, a.a. 0., N. 92, S.42). Der Grund-
buchverwalter darf also nur annehmen, eine Partei sei ur-
teilsunfahig, wenn dies sofort in die Augen springt oder
der Schluss auf sicherem Wissen griindet.

Im vorliegenden Fall hat der Grundbuchverwalter seine
Prifungsbefugnis Uberschritten, indem er zur Abklarung
der Urteilsféhigkeit der Verfigenden um die Meinung des
Hausarztes nachgesucht hat. Er hatte deshalb, da ein form-
licher Entscheid oder eine vorsorgliche Massnahme im
Sinne von Art. 386 Abs. 2 ZGB nicht vorlag, die Anmeldung
nicht zurlickweisen dirfen.»

D. Bemerkungen

L Prifungspflicht und Prifungsbefugnis
des Grundbuchverwalters

1. Aligemeines

Der Grundbuchverwalter hat die Pflicht, im Rah-
men des durch eine Grundbuchanmeldung ein-
geleiteten Verfahrens zu prifen, ob die Voraus-
setzungen einer anbegehrten Eintragung erfillt
sind. Gegenstand der Prifung sind vorab die értii-
che Zustédndigkeit und die auch als sachliche Zu-
standigkeit bezeichnete Eintragungsfahigkeit des
angemeldeten Rechts?®. Fihren diese Abklarun-
gen zu einem positiven Ergebnis, so hat der
Grundbuchverwalter weiter das Vorliegen des
nach Art.965 ZGB fir grundbuchliche Verfligun-
gen erforderlichen doppelten Ausweises Uber
das Verfligungsrecht und den Rechtsgrund zu
prifen4. Hinsichtlich der zuhanden des Grund-

3 Hinsichtlich der eintragungsféhigen Rechte besteht ein nume-
rus clausus, der sich hauptséchlich aus Art. 958-962 ZGB ergibt.

¢ Jenny, Das Legalitdtsprinzip im schweizerischen Grundbuch-
recht, in: ZBGR 77 (1930) 185ff. und 233ff., 187. Vgl. auch Pfafflj,
Das Antragsprinzip im Grundbuchrecht unter besonderer Beriick-
sichtigung des Erbgangs, in: BN 7985 63ff., 66.
Grundlegend zum Ganzen: Schénberg, Zehn Jahre Schweizeri-
sches Zivilgesetzbuch, Die Grundbuchpraxis, Aarau 1924; Auer,
Die Prifungspflicht des Grundbuchverwalters nach schweizeri-

buchamtes beizubringenden Ausweise finden
sich detaillierte Vorschriften in Art. 18ff. GBV. In
bezug auf das Verflgungsrecht hat der Grund-
buchverwalter gemass Art. 15 Abs.1 GBV insbe-
sondere zu prifen, ob die Anmeldung entspre-
chend Art. 963 Abs. 1 und Art. 965 Abs. 2 ZGB von
dem nach Grundbuchrecht Verflgungsberechtig-
ten ausgeht; abzuklaren ist auch, ob dem Verfi-
genden die Verflgungsmacht Uber das Grund-
stick zusteht®. Der Ausweis Uber den Rechts-
grund seinerseits besteht nach Art.965 Abs.3
ZGB im Nachweis, dass ein solcher vorliegt und
die flr dessen Gultigkeit erforderiiche Form er-
fhllt ist®.

Die in casu seitens der Verkduferschaft gel-
tend gemachten Willensmangel bzw. die Uber-
vorteilung sowie die Handlungsunfahigkeit bezie-
hen sich auf unterschiedliche Ansatzpunkte im
Rahmen der Priufung des Grundbuchverwalters.
Die Frage der Willensmangel bzw. der Ubervor-
teilung betrifft das der Verfligung zugrundelie-
gende Rechtsgeschaft, somit den Rechtsgrund
im Sinne von Art.965 Abs.1 und 3 ZGB. Die
Handlungsfahigkeit dagegen beschlagt, weil sie
in allen Féllen verlangt ist, sowohl den Rechts-
grund als auch das Verfligungsrecht und ebenso

die Fahigkeit, ein Grundbucheintragungsverfah-

ren einleiten zu kénnen.

2. Willensmangel bzw. Ubervorteilung

Befindet sich eine Partei in einem Willensmangel
oder liegt eine Ubervorteilung VOr, s0 ist der abge-
schlossene Vertrag deswegen nicht nichtig. Als
Rechtsfolge tritt vielmehr die einseitige Unver-
bindlichkeit des Vertrages fir diejenige Partei ein,
welche sich in einem Irrtum befunden hat oder
welche Ubervorteilt worden ist (Art. 23, 28 Abs. 1,
29 Abs.1 OR bzw. Art.21 OR)7. Will der Irrende
oder Ubervorteilte sich aus dem Vertrag 16sen,
hat er den Vertrag innert Jahresfrist durch Ab-
gabe einer entsprechenden Willenserklarung an-
zufechten (vgl. Art.31 Abs.1 OR flr die Willens-
mangel und Art.21 Abs.1 OR fir die Ubervortei-
lung). Der mangelhafte Vertrag ist somit in seiner
Wirksamkeit resolutiv bedingt durch eine alifal-

schem Recht, Diss. Bern 1932; Andermatt, Die grundbuchliche An-
meldung nach Schweizerischem Recht, Diss. Freiburg i. Ue. 1938;
Schatzmann, Eintragungsfahigkeit der dinglichen Rechte und Pri-

fungspflicht des Grundbuchverwalters, Diss. Bern 1939; Schegg,

Grundbuchanmeldung und Prifungspflicht des Grundbuchverwal-
ters im Eintragungsverfahren, Diss. Zdrich 1997.

® Rey, Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum,
Grundriss des schweizerischen Sachenrechts, Bd.l, Bern 1991,
N. 1489f.

8 Rey (Fn.5), N.1510.

7 Schwenzer, Schweizerisches Obligationenrecht: Allgemeiner
Teil, Bern 1998, N.39.01.
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lige Anfechtung. Die begriindete Anfechtungser-
kldrung flhrt dazu, dass der Vertrag ex tunc un-
gultig wird?®.

Werden Willensméngel oder eine Ubervortei-
lung geltend gemacht, so ist davon die Glltigkeit
des Verpflichtungsgeschaftes als Rechtsgrund
der grundbuchlichen Verflgung betroffen: Zu-
folge des Kausalitatsprinzipes héangt die Gultig-
keit der Verfligung von der Existenz eines gllti-
gen Verpflichtungsgeschéftes ab® Ein ohne
Rechtsgrund oder gestiitzt auf einen unverbindli-
chen Rechtsgrund erfolgter Eintrag in das Grund-
buch ist gemass Art.274 Abs.2 ZGB ungerecht-
fertigt und kann nach Art.975 Abs.1 ZGB unter
Vorbehalt des Rechtserwerbs durch gutglaubige
Dritte (Art.973, 975 Abs.2 ZGB) auf Klage hin
wiederum im Grundbuch geldscht werden. Das
ZGB verweist somit den Verletzten auf den Weg
des Zivilprozesses ™. Hier ist jedoch vorerst die
Frage zu behandeln, inwieweit auch der Grund-
buchverwalter im Rahmen seiner Kognition daflr
zustandig ist, solche sich auf einen mangelhaften
Rechtsgrund stltzende Eintrdge im Grundbuch
zu verhindern.

Der Grundbuchverwalter verflgt auch hin-
sichtlich des Rechtsgrundes tiber eine grundsatz-
lich freie Kognition". Allerdings hangt der Um-
fang seiner Prifungsbefugnis im einzelnen von
den vorhandenen Abklarungsmaglichkeiten ab2,
Die Uberpriifung des Rechtsgrundes ist — wie
auch das Bundesgericht wiederholt betont hat'® —

® Bucher, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil,
2. Aufl., Zurich 1988, 214 fiir die Willensmangel, 234 fur die Uber-
vorteilung; Schwenzer (Fn.7), N.39.03.
Im Gegensatz zu der von der Uberwiegenden Lehre vertretenen
Anfechtungstheorie — vgl. BK-Schmidiin, N. 119 zu Art. 23/24 OR,
m.w. H. — folgt das Bundesgericht der Ungdiltigkeitstheorie (siehe
BGE 7174 1i 142f.); danach ist der Vertrag von Anfang an ungditig
und entfaltet Wirkungen erst, wenn er nachtréglich nicht angefoch-
ten wird. FUr die Frage der Kognition des Grundbuchverwalters ist
der Theorienstreit an sich bedeutungslos. Immerhin seiin unserem
Zusammenhang darauf hingewiesen, dass nach der Unguitigkeits-
theorie gestltzt auf einen bis zur Heilung durch Unterlassen der
Anfechtung wirkungslosen Kaufvertrag eine Eintragung des K&u-
fers als Eigentlimer im Grundbuch vorgenommen wirde, womit je-
denfalls vorerst einmal ein Grundbucheintrag ohne causa vorldge.
Es tréte — wie Wiegand, recht 71989, 110, ausfihrt — aufgrund der
Kausalitat der Ubereignung bei Nichtannahme eines Rechtsgrun-
des fUr die Vermdgensverschiebung die fragwirdige Situation ein,
dass «der Verkaufer Eigentimer der Ubereigneten Sache bliebe,
bis der andere Vertragspartner die Anfechtungsfrist hat verstrei-
chen lassen. Erfahrt der Kaufer nie, dass er sich geirrt hat, so bleibt
nach der vom Bundesgericht vertretenen Konzeption das Rechts-
geschéft auf ewig unglltig und das Eigentum geht allenfalls durch
Ersitzung auf den Erwerber Uber.»

®Vgl. allgemein Bucher (Fn.8), 63.

% Dazu D.IIi. hienach.

"Bundesgerichtsentscheid, |i. Zivilabteilung, vom 19.Oktober
1990, in: ZBGR 76 (1996) 243f. E. 2.

12\Vgl. Deschenaux, Das Grundbuch, in: SPR, Bd.V, Teilbd.3,
Abt. |, 484.

¥ Vgl. neben dem vorliegenden BGE 724 11l 343f. auch BGE 774
11326 und 774 11 40, m.w.H., sowie den eine richterliche Anmel-
dung betreffenden BGE 77911 171.

insbesondere hinsichtlich der Form (vgl. Art.965
Abs.3 ZGB, Art.18f. GBV) eine umfassende™.
Dagegen ist die Prifung eines Rechtsgeschéaftes
in bezug auf seinen /nhalt und damit insbeson-
dere auf materielle Mangel — um welche es sich
bei Willensmangeln bzw. einer Ubervorteilung
handelt — notwendigerweise eine umfangmassig
bloss beschrankte. Wohl hat der Grundbuchver-
walter abzukldren, ob sich die Parteien Uber alle
objektivwesentlichen Punkte eines Vertrages ge-
einigt haben (Art. 1 OR) 5. Nach mdglichen Nich-
tigkeits- oder Anfechtungsgrinden hat er jedoch
nicht zu forschen'®. Es obliegt vorab der betroffe-
nen Partei, einen Mangel des Rechtsgeschéaftes
geltend zu machen'. Insbesondere steht der
Entscheid darlber, ob eine Anfechtung erfolgen
soll, ausschliesslich der irrenden oder Ubervorteil-
ten Partei zu. Eine Berucksichtigung von Willens-
méngeln bzw. einer Ubervorteilung von Amtes
wegen scheidet aus ™. Willensmangel oder eine
Ubervorteilung betreffen den Willensbildungs-
prozess einer Partei; derartige innere, psychische
und bei der Ubervorteilung zusatzlich von subjek-
tiven Elementen wie der Notlage, der Unerfah-
renheit oder des Leichtsinns abhangige Vorgange
kann der Grundbuchverwalter nicht Gberprifen.
Entsprechend ist er nicht verpflichtet, abzuklé-
ren, ob der einer Anmeldung als Rechtsgrund zu-
grundeliegende Vertrag eine Partei Ubervorteile
oder mit Willensmangeln behaftet sei'®. Umge-
kehrt ist es allerdings dem Grundbuchverwalter
nicht verwehrt, eine sich auf ein inhaltlich unmog-
liches, widerrechtliches oder sittenwidriges
Rechtsgeschaft (Art.20 OR) oder ein eine Partei
Ubervorteilendes Rechtsgeschaft (Art.21 OR)
stitzende Eintragung zu verhindern?. Im Falle,
wo der Rechtsgrund nicht nichtig, sondern bloss
anfechtbar ist, muss dabei allerdings eine An-
fechtung durch die betroffene Partei vorliegen.
Eine sich an diesen Rahmen haltende Inhaltspru-
fung steht in Einklang mit der Rechtsprechung
des Bundesgerichts?', die zwar betont, die Pri-
fung des Rechtsgrundes erstrecke sich vor allem
auf dessen Form, damit aber eine Prifung auch
des Inhalts nicht ausschliesst. Bei der Inhaltspri-
fung im Vordergrund stehen die Nichtigkeits-
grunde, weil diese von Amtes wegen und nicht —

¢ Deschenaux (Fn.12), 491 und 495f,; Rey (Fn.5), N.1512f.

% Deschenaux (Fn.12), 496.

®BGE 70711 213.

7 Deschenaux (Fn.12), 498.

18Vgl. hinsichtlich der Ubervorteilung Bucher (Fn.8), 234
Anm.27.

8 ZK-Homberger, N.44 zu Art.9656 ZGB; Deschenaux (Fn.12),
499; Schegg (Fn.4), 3241.

2 Deschenaux (Fn.12), 499.

21V/gl. zuletzt den vorliegenden BGE 724 111 343f.
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wie die Willensméngel bzw. eine Ubervorteilung
- erst auf Anfechtung hin zu berlcksichtigen
sind. In allen Zweifelsféllen soll und darf jedoch
der Grundbuchverwalter von der Gliltigkeit des
Rechtsgrundes ausgehen?.

Die Entscheidung des Grundbuchverwalters
Uber den Rechtsgrund bindet den Zivilrichter
nicht®. Diesem steht es namentlich frei, einen
vom Grundbuchfihrer fir gentigend befundenen
Rechtsgrund flr unglltig zu erklaren?.

3. Prifung der Handlungsfahigkeit des
Verfiigenden

3.1 Grundlagen der Priifung

Dass der Grundbuchverwalter die Handlungsfa-
higkeit des Verflgenden prifen muss, ist allge-
mein anerkannt®. Prifungsbefugnis und Pri-
fungspflicht des Grundbuchverwalters in bezug
auf die Handlungsfahigkeit lassen sich auf meh-
rere, im zu besprechenden Urteil nicht ausdrick-
lich erwahnte Grundlagen abstltzen.

In formeller Hinsicht stellt die Grundbuchan-
meldung einen Antrag auf Einleitung eines Ver-
waltungsverfahrens dar, das zu einer Eintragung
im Grundbuch fuhren soll%, Im Rahmen der Pri-
fung der Voraussetzungen zur Einleitung des
Grundbucheintragungsverfahrens ist auch eine
Prifung der Handlungsfahigkeit des Anmelden-
den—der allerdings mit dem grundbuchlich Verfi-
genden nicht identisch zu sein braucht und in
casu, wo die Grundbuchanmeldung vom Notar
ausging, auch nicht war — vorzunehmen?’.

Im Geltungsbereich des absoluten Eintra-
gungsprinzipes bildet die Grundbuchanmeldung
die in Erflllung des zugrundeliegenden Verpflich-
tungsgeschaftes erfolgende Verfiigung Uber das
Recht?®. Volle Handlungsfahigkeit ist allgemein
nicht nur flr Verpflichtungs-, sondern auch fir
Verfugungsgeschafte erforderlich?®.  Entspre-
chend setzt auch die Abgabe der Grundbuchan-

2 Schmid, Sachenrecht, Zirich 1997, N.536.

#BGE 707 Il 216; Bundesgerichtsentscheid, Il. Zivilabteilung,
vom 19. Oktober 1990, in: ZBGR 76 (19956) 2431.

2 Schmid (Fn.22), N.536 i.f.

% Auer (Fn.4), 100; Deschenaux (Fn.12), 248 und 2731., 452ff.;
BK-Ostertag, N.9 zu Art. 965 ZGB; ZK-Homberger, N.9 und 41 zu
Art.965 ZGB; Briickner, Sorgfaltspflicht der Urkundsperson und
Prifungsbereich des Grundbuchverwalters bei Abfassung des
Rechtsgrundausweises, in: ZBGR 64 {1983) 65ff., 73.; Steinauer,
Les droits réels, Tome premier, Troisiéme édition, Berne 1997,
N.737 und 848a; ZGB-Schmid, N.6 zu Art. 965 ZGB.

% Tuor/Schnyder/Schmid, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch,
11. Aufl., Zrich 1995, 649,

7 Deschenaux (Fn.12), 248; Schegg (Fn.4), 53.

BBGE 7715 Il 221; ZK-Homberger, N.3 zu Art.963 ZGB; Rey
(Fn.5), N.1486f., m.w. H.

2 BK-Bucher, N.45 zu Art. 12 ZGB.

meldung als materielle Verfugung Handlungsfa-
higkeit voraus®’. Massgebend hieflr ist der Zeit-
punkt der Grundbuchanmeldung?®'. Der Grund-
buchverwalter ist somit auch im Rahmen der Pri-
fung des Verflgungsrechts (Art. 965 Abs. 1 und 2
ZGB) verpflichtet, die Handlungsfahigkeit des
Verflgenden zu Uberpriifen,

Schliesslich lasst sich die Prifung der Hand-
lungsfahigkeit auch unter dem Aspekt der Pri-
fung des Rechtsgrundes begrinden, weil es zum
Abschluss des Verpflichtungsgeschéftes eben-
falls der Handlungsfahigkeit bedarf3.

3.2 Verhaltnis zwischen den einzelnen
Priafungsgrundlagen

Zwischen der unter den Aspekten der Einleitung
des Grundbucheintragungsverfahrens und des
Verfigungsrechts vorzunehmenden Handlungs-
fahigkeitspriifung ergeben sich Uberschneidun-
gen, wenn der Anmeldende zugleich auch der
rechtszustandige Verflgende ist. In aller Regel
durfte sich in diesem Fall eine doppelte Prifung
der Handlungsfahigkeit erlbrigen®, da unter
dem Aspekt sowohl der Fahigkeit zur Einleitung
des Eintragungsverfahrens als auch des Verfi-
gungsrechts zeitlich auf die Verhaltnisse im Mo-
ment der Grundbuchanmeldung abzustellen ist
und sich der erforderliche Grad der Urteilsfahig-
keit, welche gesondert flr jede einzelne Hand-
lung zu prUfen ist3, fUr die beiden Akte decken
wird,

Dagegen bestehen zwischen der Handlungs-
fahigkeitsprifung in bezug auf die Grundbuchan-
meldung bzw. das Verflgungsrecht einerseits
und jener hinsichtlich des Grundgeschéftes ande-
rerseits weniger enge Berlhrungspunkte. In aller
Regel wird zwischen Abschluss des Verpflich-
tungsgeschaftes und Vornahme der Grundbuch-
anmeldung eine gewisse Zeit verstreichen, in
welcher hinsichtlich der Handlungsfahigkeit Ver-
anderungen eintreten kdnnen. Das Bundesge-
richt halt im zu besprechenden Entscheid kurz
fest, fUr die Beurteilung der Urteilsfahigkeit durch
den Grundbuchverwalter sei der Zeitpunkt der
Anmeldung massgeblich (S.345). Diese Aussage

% ZK-Homberger, N.9 zu Art.965 ZGB; Auer (Fn.4), S.100; De-
schenaux (Fn. 12), 273.

N1ZK-Homberger, N.9 zu Art. 965 ZGB; Deschenaux (Fn.12), 273;
ebenso BGE 724 11l 345.

2BGE 117 Il 545; 1712 Il 29. Vgl. auch Deschenaux (Fn.12),

45211.; Schegg (Fn.4), 136ff.

3 Deschenaux (Fn.12), 492 f.; ausfihrlich Schegg (Fn. 4), 312ff.

% Vgl. auch Schegg (Fn.4), 136, welche generell davon ausgeht,
dass sich die Prifung der Handiungsfahigkeit unter dem Aspekt
des Verflgungsrechts erlbrigt, wenn der Anmeldende mit dem
Rechtszustandigen identisch ist.

% Zur Relativitat der Urteilsféhigkeit Pedrazzini/Oberholzer,
Grundriss des Personenrechts, 4. Aufl., Bern 1993, 64 ff.
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ist zwar einerseits insofern zu eng, als dem
Grundbuchverwalter nicht verwehrt sein kann,
eine Eintragung im Grundbuch zu verhindern,
wenn er feststellt, dass die Handlungsfahigkeit
hinsichtlich des Grundgeschaftes nicht gegeben
ist, was voraussetzt, dass der Grundbuchverwal-
ter die Prafung der Handlungsféahigkeit in zeitli-
cher Hinsicht nicht auf die Grundbuchanmeldung
beschrénken muss, sondern auch auf den voran-
gegangenen Abschluss des Grundgeschéaftes er-
strecken kann. Andererseits aber weist die bun-
desgerichtliche Aussage implizit auf eine diesbe-
zuglich bestehende Aufgabenteilung zwischen
Urkundsperson und Grundbuchverwalter hin. Die
Prifung der Handlungsfahigkeit der Parteien im
Zeitpunkt des Abschlusses des Verpflichtungsge-
schaftes fallt in erster Linie in den Verantwor-
tungsbereich des Notars®*; dessen Prifung wird
sich zwangsléaufig auf die Zeit vor und bis zum Ab-
schluss des Grundgeschaftes beziehen. Nach er-
folgter Beurkundung und somit auch im Zeit-
punkt der Grundbuchanmeldung hat der Notar re-
gelmassig keinen direkten persénlichen Kontakt
mehr mit den Parteien und er wird daher von spa-
teren Verénderungen hinsichtlich der Handlungs-
fahigkeit — wie beispielsweise einem zwischen
Beurkundung und Grundbuchanmeldung einge-
tretenen Verlust der Urteilsfahigkeit — keine
Kenntnis haben. Der Grundbuchverwalter kann
sich demgegeniber grundsatzlich auf die Pri-
fung der Handlungsfahigkeit im Zeitpunkt der An-
meldung beschranken, wobei es ihm allerdings
nicht verwehrt ist, eine zur Zeit des Abschlusses
des Verpflichtungsgeschaftes bestehende Hand-
lungsunfahigkeit zu bericksichtigen?.

3.3 Prifungsprogramm
a. Einleitende Bemerkung

Handlungsfahig ist, wer mdndig und urteilsfahig
ist (Art. 13 ZGB). Mindigkeit und Urtellsfahigkeit
sind kumulative Voraussetzungen der Handlungs-
fahigkeit; fehlt auch nur ein Element, so ist das
betroffene Rechtssubjekt grundsatzlich hand-
lungsunfahig®. Volle Handlungsféhigkeit setzt
zuséatzlich voraus, dass die Handlungsfahigkeit
nicht entzogen oder beschrénkt ist. Im einzelnen
lasst sich das Prifungsprogramm des Grund-
buchverwalters in die Schritte der Prifung der
Mundigkeit, der Urteilsfahigkeit und der Frage
des Entzuges oder der Beschrankung der Hand-
lungsfahigkeit gliedern.

% Zur Prifungspflicht der Urkundsperson eingehend D.II. hie-
nach.

37Vgl. zum Ganzen auch Schegg (Fn. 4), 315.

® Pedrazzini/Oberholzer (Fn.35), 58f.

b. Mindigkeit

Mundig ist nach Art. 14 ZGB, wer das 18. Lebens-
jahr vollendet hat®°,

Die Prufung des Alters als Voraussetzung der
Mundigkeit bereitet kaum Schwierigkeiten. Nach
Art.13a Abs.1 lit.a GBV mussen die Anmel-
dungsbelege u.a. das Geburtsdatum fir die ver-
figende Person und den Erwerber enthalten. Der
Grundbuchverwalter kann demnach anhand der
ihm einzureichenden Belege das Alter als Voraus-
setzung der Mlndigkeit und damit der Hand-
lungsfahigkeit ohne weiteres feststellen.

C. Urteilsfahigkeit

Schwieriger gestaltet sich die Abklarung der Ur-
teilsfahigkeit als zweites Element der Handlungs-
fahigkeit: Hier liegt die eigentliche Problematik
der grundbuchverwalterlichen Handlungsfahig-
keitsprafung.

In der Regel drédngt sich — auch wenn eine ei-
gentliche Verpflichtung dazu nicht besteht* — zur
Beurteilung der Urteilsfahigkeit die Einholung ei-
nes psychiatrischen Gutachtens Uber den Gei-
steszustand des Handelnden im allgemeinen und
hinsichtlich der in Frage stehenden Handlung im
besonderen auf*'. Die Feststellung der Urteilsun-
fahigkeit setzt demnach die Durchflihrung eines
Beweisverfahrens voraus. Ein solches sieht aller-
dings das Grundbucheintragungsverfahren nicht
vor. Dieses stellt ein dem Bereich der freiwilligen
Gerichtsbarkeit zugehdriges Verwaltungsverfah-
ren dar. Entsprechend stehen dem -Grundbuch-
verwalter die Moglichkeiten des Zivilrichters zur
Beweiserhebung nicht zur Verfigung. Insbeson-
dere fehlt in ZGB und GBV eine gesetzliche
Grundlage zur Einvernahme von Zeugen oder zur
Einholung von Gutachten bei Sachverstandi-
gen®. Art.18-23 GBV halten fest, gestitzt auf
welche Ausweise der Grundbuchverwalter VerfU-
gungsrecht und Rechtsgrund zu prifen hat.
Diese Ausweise kann und muss der Grundbuch-
verwalter gestitzt auf das Legalitdtsprinzip ver-
langen. Umgekehrt kann und darf er weitere Be-
weise mangels gesetzlicher Grundlage nicht er-
heben+3,

% Zusétzlich ist vorauszusetzen, dass die Mindigkeit nicht zu-
folge einer EntmUndigung aufgehoben ist; vgl. Pedrazzini/Oberhol-
zer {Fn.3b), 62f.; Tuor/Schnyder/Schmid (Fn.26), 74, Die Prifung
einer allfdlligen Aufhebung der Mindigkeit durch Entmindigung
folgt vorliegend im Rahmen der Priifung des Entzugs oder der Be-
schrankung der Handlungsfahigkeit in D.1.3.3.d. hienach.

“\/gl. BGE 98 la 325.

41 Pedrazzini/Oberholzer (Fn.35), 74; vgl. auch BGE 77211 29,

* Deschenaux (Fn.12), 526.

4 Schegg (Fn.4), 13, m.w. H.
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Dem Grundbuchverwalter ist es somit ver-
wehrt, ein Gutachten zur Frage der Urteilsfahig-
keit einzuholen. Folgerichtigerweise braucht er
die Urteilsfahigkeit des Verfligenden grundsétz-
lich nicht zu prifen* und darf sich gewissermas-
sen zur Kompensation der ihm nicht zustehenden
Beweisflhrung auf die Vermutung der Urteilsfa-
higkeit im Rechtsverkehr abstitzen*. Vom Feh-
len der Urteilsfahigkeit einer Partei darf der
Grundbuchverwalter nur dann ausgehen, wenn
dies offensichtlich oder notorisch ist*. So hat er
eine offensichtliche Urteilsunféhigkeit, wie sie
etwa bei einem Kleinkind* oder bei Geistes-
krankheit vorliegt, zu beachten (BGE 724 11l 346).

d. Kein Entzug bzw. keine Beschrankung der
Handlungsfahigkeit

Die Handlungsfahigkeit kann auch fehlen, weil
sie — bzw. die MUndigkeit als ihre Voraussetzung
— entzogen ist. Sie kann ferner auch bestehen,
aber beschrankt sein.

Der Grundbuchverwalter hat diesbeziiglich
bloss zu prifen, ob die Handlungsfahigkeit durch
eine Entmundigung aufgehoben oder durch eine
andere vormundschaftliche Massnahme be-
schrankt ist. Hat er Zweifel, darf er die Vorlage ei-
nes Handlungsfahigkeitszeugnisses — d.h. einer
durch die Vormundschaftsbehoérde auszustellen-
den Bescheinigung, dass keine vormundschaftli-
che Massnahme hangig ist — verlangen®. Liegt
eine Beschrankung der Handlungsfahigkeit vor,
so hat der Grundbuchverwalter die Vorlage der in
diesem Fall erforderlichen Zustimmungen zu ver-
langen?.

Im Ergebnis darf der Grundbuchverwalter so-
mit nicht nur das Bestehen der Urteilsfédhigkeit
vermuten, sondern beim Vorliegen der formalen
Voraussetzung der Mundigkeit auch von der Ver-
mutung ausgehen, dass die Handlungsfahigkeit
nicht entzogen oder beschrankt ist. Dieser Aus-

“BGE 724111 344, m.w.H.; vgl. auch BGE 7721f 291,

% BGE 77211 30; 71711 545. Vgl. auch Schegg (Fn. 4), 54.

“©BGE 724 1l 344 und 346.

47 Das Kleinkind wird allerdings diebezlglich keine Probleme be-
reiten, weil sich das Fehlen der Handlungsfahigkeit bereits auf-
grund der infolge des Alters bestehenden Unmlindigkeit ergibt und
insoweit die zusatzliche Priifung der Urteilsfahigkeit entbehrlich ist.

®BGE 7721129 und nun 724 11l 345. Vgl auch Schegg (Fn.4), 55.

4 Siehe dazu das Kreisschreiben des Justizdepartementes des
Kantons St.Gallen vom 22.Oktober 1974 zur Verdusserung von
Grundstlicken, an denen Bevormundete, Verbeistandete oder Ver-
beiratete eigentumsmassig beteiligt sind, in: ZVW 30(1975) 115 ff.
mit tabellarischer Ubersicht der Zustimmungsbedirftigkeit bei den
einzelnen Massnahmen 118; darauf abgestitzt auch die Zusam-
menstellung im Handbuch der Justizdirektion des Kantons Bern,
Bern 1982, 16; sodann Minger, La pratigue jurassienne en matiére
d'approbation des aliénations d'immeubles appartenant a des per-
sonnes placées sous tutelle, sous curatelle ou sous conseil légal,
in: Revue jurassienne de Jurisprudence 7992 891f,, mit Tabelle 92.

weitung der Vermutung kann zugestimmt wer-
den, weil andernfalls dem Verfligenden der prak-
tisch nicht zu erbringende Beweis der negativen
Tatsache auferlegt werden muisste, dass nir-
gendwo eine ihn in seiner Handlungsfahigkeit be-
schrankende bzw. diese aufhebende Mass-
nahme erlassen worden ist®,

3.4 Einbezug ausseramtlich erworbenen
Wissens?

Das Bundesgericht fuhrt im vorliegenden Ent-
scheid weiter aus, es sei dem Grundbuchverwal-
ter «nicht verwehrt, ... Kenntnisse zu berlcksich-
tigen, die ihm kraft seines Amtes zugekommen
sind», bzw. verweist darauf, das Wissen des
Grundbuchverwalters sei «aufgrund seiner amtli-
chen Stellung» erworben (S.345). Unklar bleibt,
ob das Bundesgericht damit sagen will, dass aus-
seramtlich erworbenes Wissen des Grundbuch-
verwalters nicht verwertbar ware. Sollte dies tat-
sachlich gemeint sein, so misste dagegen Wi-
derspruch erhoben werden.

Die Frage, ob der Grundbuchverwalter ausser-
amtlich erworbenes Wissen im Rahmen seiner
Kognition einsetzen darf, ist auf der Grundlage
seiner Aufgabe, das Grundbuch so umfassend
wie moéglich mit der tatsdchlichen Sach- und
Rechtslage in Einklang zu halten, zu beantwor-
ten. Werden Art. 976 und 977 ZGB im Sinne des
materiellen Legalitdtsprinzips als Pflicht des
Grundbuchverwalters verstanden, das Grund-
buch wo immer méglich vor unrichtigen und un-
wirksamen Eintragen zu verschonen®, so lasst
sich die Einbeziehung ausseramtlich erworbenen
Wissens zur Beurteilung der Eintragungsfahig-
keit wenigstens indirekt auf eine gesetzliche
Grundlage abstUtzen. Der Grundbuchverwalter
darf und soll daher im Rahmen seiner Prifung
auch von seinem ausseramtlichen Wissen Ge-
brauch machen %,

L. Prifungspflicht der Urkundsperson

Erfolgt — wie in casu — die Grundbuchanmeldung
durch den beurkundenden Notar, so darf der
Grundbuchverwalter nach den Erwégungen des
Bundesgerichts grundséatzlich davon ausgehen,
der Notar habe geprUft, ob die Parteien hand-
lungs- bzw. urteilsfahig seien. Die Abklarung der

% Schegg (Fn.4), 55.

st Jenny (Fn.4), 186.

52 S0 bereits Auer (Fn.4), 100; zum Ganzen auch Schegg (Fn. 4},
13f1.
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Handlungsfahigkeit obliege vorab der Urkunds-
perseon (S.344).

Der damit vom Bundesgericht vorgenomme-
nen Aufgaben- und Verantwortlichkeitsteilung
zwischen Urkundsperson und Grundbuchverwal-
ter ist grundsatzlich zuzustimmen. Die Urkunds-
person verflgt Gber eine im Vergleich mit dem
Grundbuchverwalter erweiterte Prifungspflicht.
Dies ist deshalb sachgerecht, weil der Notar im
Rahmen der Durchfliihrung der éffentlichen Beur-
kundung direkten persénlichen Kontakt mit den
Urkundsparteien hat; demgegeniber hat der
Grundbuchverwalter regelméssig® keinen per-
sonlichen Umgang mit der Urkundspartei und er
braucht einen solchen auch nicht zu suchen®.
Das Bundesgericht hat dies vorliegend ebenfalls
zu Recht bestatigt (5.344, E.2 ¢ bb). Einschran-
kend ist allerdings festzuhalten, dass sich die Pri-
fung der Handlungsfahigkeit durch den Notar auf
die Zeitspanne vor und bis zur Vornahme der 6f-
fentlichen Beurkundung beschrénken wird und
demnach eine allféllig spater eingetretene Veran-
derung nicht mehr erfassen kann®,

Die Pflicht, die Handlungsfahigkeit der Ur-
kundsparteien zu prifen, wird den Urkundsper-
sonén regelmaéssig in den kantonalen Beurkun-
dungsrechten auferlegt®. Die Prufung der Hand-
lungsfahigkeit gehért zu den rechtspolizeilichen
Pflichten des Notars®. Die Urkundsperson hat
folglich im Verfahren der o6ffentlichen Beurkun-
dung die Handlungsfahigkeit der Willenserklarun-
gen abgebenden Parteien zu ermitteln. Ergibt die
Prifung, dass eine Partei offensichtlich nicht
urteilsfahig ist, so ist die Beurkundung abzuleh-
nen (Art.26 Abs.1 lit.c NG%). Dagegen ist die
Beurkundung mit einer nicht-mindigen, aber ur-
teilsfahigen Partei zuldssig, weil eine Genehmi-

% Vorbehalten bleibt der Fall, wo nach kantonalem Notariatsrecht
personelle Identitdt zwischen Urkundsperson und Grundbuchver-
walter besteht.

5Vgl. Briickner, Schweizerisches Beurkundungsrecht, Zirich
1993, N.992 Anm.235.

% [mmerhin dirfte der Notar, dem eine nach Beurkundung des
Verpflichtungsgeschafts eingetretene Handlungsunféhigkeit be-
kannt wird, keine Grundbuchanmeldung mehr vornehmen, ohne
die hiefiir erforderlichen Zustimmungen einzuholen. Vgi. dazu auch
D.1.3.2. hievor.

% \/gl, fir Bern Art. 13 Abs. 1 ND (Notariatsdekret; BSG 169.111);
der bernische Notar hat demnach die Handlungsfahigkeit der Par-
teien von Amtes wegen zu priifen. Siehe dazu auch Briickner, Beur-
kundungsrecht (Fn.54), N.989; Carlen, Notariatsrecht der Schweiz,
Zirich 1976, 90f.; beide m.w. H.

57 Ruf, Notariatsrecht, Skriptum, Langenthal 1995, N.1026; vgl.
auch Marti, Bernisches Notariatsrecht, Bern 1983, N.11 zu Art. 16
NG. Die Akte der Rechtspolizei verpflichten den Notar als Organ
der freiwilligen Gerichtsbarkeit zur Sorge fir die Einhaltung gewis-
ser Vorschriften zum Schutz der beteiligten Parteien oder des Staa-
tes; vgl. Rufund Marti, je a.a. O.

% Notariatsgesetz Bern, BSG 169.11. Vgl. auch Ruf (Fn.57),
N.695; Carlen (Fn,56), 90.

gung durch den gesetzlichen Vertreter méglich
ist®s.

Bei der konkreten Uberprifung der Hand-
lungs- und insbesondere der Urteilsfahigkeit stel-
len sich allerdings dem Notar éahnliche Schwierig-
keiten wie dem Grundbuchverwalter. Das Verfah-
ren der 6ffentlichen Beurkundung gehért wie das
Grundbucheintragungsverfahren zur freiwilligen
Gerichtsbarkeit. Ein eigentliches Beweisverfah-
ren kann auch der Notar nicht durchfihren; insbe-
sondere kann er nicht Gutachten einholen®. Die
Ermittlungspflicht ist daher insofern nur eine be-
schrankte, als auch die Urkundsperson die Ur-
teilsféhigkeit einer Partei grundsatzlich vermuten
darf®: andererseits dirfen aber erkennbare An-
haltspunkte flr das Fehlen der Urteilsfahigkeit
nicht ignoriert werden®. Im Normalfall darf dem-
nach der Notar das Vorliegen der Handlungsfahig-
keit unterstellen; eine eingehendere Abklarung
hat er erst dann vorzunehmen, wenn nach den
Umstdnden Zweifel am Bestehen der Hand-
lungsfahigkeit gegeben sind, wobei diesfalls al-
lerdings schon der geringste Zweifel genlgt®.
Der Umfang der Prifungspflicht ergibt sich im
Einzelfall aus dem Grundsatz der Verhaltnismés-
sigkeit®,

DarUber, wie der Notar bei Zweifeln am Vorlie-
gen der Urteilsfahigkeit vorgehen soll, bestehen
keine allgemeingltigen Regeln. Naheliegender-
weise wird der Notar vorab ein Gesprach mit der
Partei fUhren. Verbleiben auch danach Zweifel an
der Urteilsfahigkeit, so ist die Klientschaft aufzu-
fordern, ein Handlungsféhigkeitszeugnis vorzule-
gen sowie gegebenenfalls zusatzlich ein Arzt-
zeugnis oder — bei erheblichen Zweifeln — ein
psychiatrisches Gutachten beizubringen. Die Be-
urkundung ist bis zur Vorlage der anbegehrten
Dokumente aufzuschieben .

% Marti (Fn.57), N.8 zu Art. 13 ND, mit Hinweis darauf, dass der
Notar diesfalls die Parteien Uber die Rechtslage wahrend des
Schwebezustandes zu orientieren hat,

% Ruf (Fn.57), N.695.

Der Urkundsperson verbleibt nur die Mdéglichkeit, die Einholung
von Berichten und Gutachten durch die Klientschaft zu veranlas-
sen.

51Siehe allgemein zur Vermutung der Urteilsfahigkeit zuletzt BGE
124111 8,

& Briickner, Beurkundungsrecht (Fn.54), N.986.

8 Urteil der Notariatskammer des Kantons Bern vom 6. Novem-
ber 1990, in: BN 7994 2491f,, besonders 254f.

% Briickner, Beurkundungsrecht (Fn.54), N.994; Ruf {Fn.57),
N.1030.

®Vgl. zum Ganzen Briickner, Beurkundungsrecht (Fn.54),
N.992f. und 998f,

Die Abklarung der Urteilsfahigkeit einer Urkundspartei stellt fir den
Notar eine heikle Gratwanderung dar, die viel Fingerspitzengefiihl
erfordert. Dabei ist stets von der Vermutung der Urteilsfahigkeit
auszugehen und es sind die Proportionen zu wahren. Keinesfalls
braucht sich etwa ein volljdhriger Klient, welcher hinsichtlich dem
Bestehen seiner Handlungsféhigkeit zu keinertei Zweifeln Anlass
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Bescheinigt der Notar die Handlungsfahigkeit
der Parteien in der dffentlichen Urkunde, so ist
damit 6ffentlicher Glaube nicht verbunden. Der
Richter ist an die notarielle Feststellung der Hand-
lungsfahigkeit nicht gebunden®,

.  Zustadndigkeit des Zivilrichters

Ist hinsichtlich eines Rechtsgeschéftes das Vor-
liegen eines Willensmangels oder einer Ubervor-
teilung bzw. die Handlungsfahigkeit einer Partei
streitig, so ist zur Beurteilung ausschliesslich der
Zivilrichter zustandig. Nur er ist in der Lage, im
Rahmen eines zivilprozessualen Beweisverfah-
rens die in tatsachlicher Hinsicht erforderlichen
Abklarungen umfassend zu treffen, und nur er ist
befugt, anschliessend autoritativ einen Entscheid
Uber die strittigen Anfechtungs- bzw. Nichtig-
keitsgrinde zu fallen.

Demgegentiber kann — wie dargelegt® - so-
wohl im Verfahren der 6ffentlichen Beurkundung
als auch im Grundbucheintragungsverfahren nur
eine beschrankte Prifung allfallig vorhandener
Nichtigkeits- oder Anfechtungsgriinde erfolgen;
insbesondere sind weder Urkundsperson noch
Grundbuchverwalter daflr zustandig, Uber die
Handlungsfahigkeit bzw. das Bestehen von Wil-
lensmangeln oder einer Ubervorteilung einen
verbindlichen Entscheid zu treffen. Im vorliegen-
den Fall ist denn die Méglichkeit der Erhebung ei-
ner Grundbuchbeschwerde Uberhaupt erst durch
die in erster Instanz erfolgte Grundbuchabwei-
sung geschaffen worden; hatte der Grundbuch-
verwalter in casu den Kaufvertrag eingetragen,
so hétte mangels Beschwer keine Legitimation
zur Grundbuchbeschwerde bestanden.

In Anbetracht der Zustdndigkeitsordnung ist
es in Fallen wie dem vorliegenden, wo Urteilsun-
fahigkeit, Willensmangel oder eine Ubervortei-
lung geltend gemacht werden sollen, zwingend
angezeigt, Klage beim Zivilrichter einzureichen
und zugleich vorsorglich zur Verhinderung eines
gestltzt auf Art. 973 ZGB moglichen gutgldubi-
gen Rechtserwerbs Dritter eine vorldufige Eintra-
gung gemass Art.961 Abs.1 Ziff.1 ZGB im
Grundbuch vormerken zu lassen®.

gibt, Testgespréche seitens des Notars gefallen zu lassen; vgl.
Briickner, Beurkundungsrecht (Fn.54), N. 995.

®BGE 724 111 9; 717 Il 234 und 238; Briickner, Beurkundungs-
recht (Fn.54), N.997; a.M. — flir Umkehr der Beweislast — Marti
(Fn.57), N.10 zu Art. 13 ND.

5 D.I. und D.II. hievor.

8 Wird das Fehlen der Handlungsfahigkeit geltend gemacht oder
erfolgt eine Anfechtung wegen Willensmangeln bzw. Ubervortei-
lung, so ist u.a. der Rechtsgrund der Eintragung im Grundbuch be-
troffen. Der urteilsunfahige, irrende oder Ubervorteiite Verkaufer

Obin casu ein Zivilprozess eingeleitet und eine
vorlaufige Eintragung nach Art.961 Abs.1 Ziff. 1
ZGB anbegehrt worden sind, ldsst sich dem
im Grundbuchbeschwerdeverfahren ergangenen
Entscheid — verstandlicherweise — nicht entneh-
men. Immerhin liegen nach der Sachverhaltsdar-
stellung ein Arztzeugnis und psychiatrische Ab-
kiarungen vor, welche beide hinsichtlich der Ur-
teilsfahigkeit der Verkauferschaft zu einem nega-
tiven Ergebnis gelangt sind. Falls dieses Resultat
beweismaéssig auch in einem Zivilprozess besté-
tigt werden sollte, wére der Kaufvertrag nichtig.
Damit wére der gestltzt darauf vorgenommene
Eintrag im Grundbuch ungerechtfertigt und er
kdnnte gemass Art.975 ZGB auf die Klage des
dadurch in seinen dinglichen Rechten verletzten
Verkdufers aufgehoben werden.

behauptet in diesem Fall, es sei das dingliche Recht —sc. das Eigen-
tum — des K&ufers zu Unrecht im Grundbuch eingetragen. Damit
wird ein eigenes dingliches Recht behauptet. Folglich kann eine
vorlaufige Eintragung im Sinne von Art. 961 Abs. 1 Ziff.1 ZGB im
Grundbuch vorgemerkt werden. Vgl. ZK-Homberger, N.4f. zu
Art.961 ZGB; ZGB-Schmid, N. 8 zu Art. 961 ZGB.





