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V 

Vorwort 

Sechs Jahre nach Erscheinen der 5. Auflage «Sachenrecht» (von Stephanie 

Hrubesch-Millauer, Barbara Graham-Siegenthaler und Vito Roberto) in der 

Reihe «Stämpflis juristische Lehrbücher» (SjL) haben sich die beiden Verfas-

serinnen zu einer Neuauflage entschieden, welche die aktuelle Lehre und 

Rechtsprechung einbezieht. Gleichzeitig stiess mit Martin Eggel ein neuer 

Autor zum Team, welcher Vito Roberto nachfolgt. 

Die Neuauflage trägt zum einen den Entwicklungen in der Gesetzgebung sowie 

in Rechtsprechung und Literatur Rechnung. Zum anderen wurden gewisse dog-

matische Fragestellungen vertieft sowie der Fussnotenapparat und die Praxis-

beispiele erweitert.  

Der bewährte Band «Sachenrecht» in der SjL-Reihe wird damit fortgeführt 

(Stand der Bearbeitung: 31. März 2023). Um der Aufgabe als Lehrbuch wei-

terhin gerecht zu werden, haben sich die Autor:innen bei Detail- und Streitfra-

gen eine gewisse Beschränkung auferlegt sowie Beispiele, weiterführende Be-

merkungen und Hinweise im kleingedruckten Text festgehalten. 

Gleichzeitig mit dem SjL-Band zum Sachenrecht erscheint das «Repetitorium 

zum Sachenrecht – Fragen und Antworten – Leading Cases – Anschauungsun-

terlagen», welches als sinnvolle Ergänzung des Sachenrechts-Lehrbuches ge-

dacht ist, um den Stoff mit Hilfe von Bundesgerichtsentscheiden sowie Fragen 

und Fällen zu vertiefen. 

Die Verfasser:innen wurden durch ihre Lehrstuhlmitarbeitenden tatkräftig un-

terstützt. Ein besonderer Dank geht an Frau Layla Frehner, MLaw, Frau Sarina 

Brun, BLaw, Frau Dr. Martina Bosshardt, Rechtsanwältin, Frau Nieves 

Malpeli, BLaw, Frau Neisa Rosenheim, BLaw und Herr Marc Wang, BLaw. 

Bern/Luzern/St. Gallen, im Juli 2023 Stephanie Hrubesch-Millauer 

Barbara Graham-Siegenthaler 

Martin Eggel 
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u.dgl. und dergleichen 

u.U. unter Umständen 
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URG Bundesgesetz über das Urheberrecht und verwandte Schutzrechte 

(Urheberrechtsgesetz) vom 9. Oktober 1992 (SR 231.1) 

usw. und so weiter 

VAV Verordnung über die amtliche Vermessung vom 18. November 

1992 (SR 211.432.2) 

VBS Departement für Verteidigung, Bevölkerungsschutz und Sport 

vgl. vergleiche 

VZG Verordnung des Bundesgerichts über die Zwangsverwertung von 

Grundstücken vom 23. April 1920 (SR 281.42) 

z.B. zum Beispiel 

ZBGR Schweizerische Zeitschrift für Beurkundungs- und 

Grundbuchrecht 

ZBJV Zeitschrift des Bernischen Juristenvereins 

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 

(SR 210) 

ZGRG Zeitschrift für Gesetzgebung und Rechtsprechung in Graubünden 

Ziff. Ziffer 

ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 

(SR 272) 

ZR Blätter für zürcherische Rechtsprechung 

ZSR Zeitschrift für schweizerisches Recht 

ZK Zürcher Kommentar zum Schweizerischen Zivilrecht 
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1 

§ 1 Einleitung 

I. Inhalt und Funktion des Sachenrechts

A. Überblick

Das Sachenrecht bildet zusammen mit dem Obligationenrecht den 

Kernbereich des Vermögensrechts.1 Beide Rechtsgebiete regeln die Beziehun-

gen von den Personen (Rechtssubjekte) zu den Gütern (Rechtsobjekte) und er-

füllen so dieselbe Grundfunktion. Während das Obligationenrecht die Ver-

pflichtung der Parteien regelt, güterrechtliche Verfügungen vorzunehmen, hat 

das Sachenrecht die Güterzuordnung selber (Güterbeherrschung, -verwendung 

sowie -übertragung) und damit auch Entstehung und Untergang von (dinglichen) 

Rechten an Sachen zum Gegenstand.2 Zudem bestimmt es, welche Rechte an Sa-

chen überhaupt begründet werden können, wie diese inhaltlich ausgestaltet sind 

und welche Regeln für die Nutzung und Verwaltung einer Sache durch mehrere 

Berechtigte gelten.3 Sachenrechtliche Normen regeln so den Zustand zwischen 

Rechtssubjekt und Rechtsobjekt («Zustandsnormen»). 

Der Begriff «Sachenrecht» kann nicht nur in diesem beschriebenen objektiven 
Sinn als Gesamtheit der Rechtssätze, welche die privatrechtliche Herrschaft der 

Rechtssubjekte über die Sachgüterwelt regeln, sondern auch als das von der 

Rechtsordnung einer Person gewährte «subjektive Recht der unmittelbaren, in den 

Schranken der geltenden Rechtsordnung gegen jedermann durchsetzbaren Herr-

schaft über eine Sache» verstanden werden (Sachenrecht im subjektiven Sinn).4 

Charakteristisch für das Sachenrecht sind die getrennten Regelungen der Zu-

ordnung von Sachen auf Personen, je nachdem, ob es sich um bewegliche oder 
unbewegliche Sachen handelt. So sind z.B. die Regelungen des Eigentums, 

aber auch des Pfandrechts je in zwei Titel unterteilt: Grundeigentum (19. Titel, 

Art. 655–712t ZGB) und Fahrniseigentum (20. Titel, Art. 713–729 ZGB) bzw. 

Grundpfand (22. Titel, Art. 793–875 ZGB) und Fahrnispfand (23. Titel, 

Art. 884–915 ZGB). Trotz dieser Zweiteilung gelten die Grundprinzipien des 

Sachenrechts (vgl. N 55 ff.) gleichermassen in beiden Regelungsbereichen.5 

1 REY, N 14; TUOR/SCHNYDER/SCHMID, § 88 N 1. 
2 REY, N 3, 15 f.; vgl. auch TUOR/SCHNYDER/SCHMID, § 88 N 2 ff. 
3 REY, N 6 ff. 
4 ZK-HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, Einleitung, N 1, 51. 
5 Vgl. REY, N 4 f.; vgl. auch CHK-HITZ, Art. 713 ZGB, N 1 f. 

1 

2 

3 
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Neben der Trennung von Mobiliar- und Immobiliarsachenrecht können als 

weitere charakteristische Merkmale des Sachenrechts die folgenden genannt 

werden:6  

– Sowohl im Mobiliarsachenrecht als auch im Immobiliarsachenrecht sind 

die Bestimmungen überwiegend zwingender Natur. 

– Das Sachenrecht stellt eine geschlossene Zahl begründbarer Rechte an Sa-

chen zur Verfügung, deren Inhalt weitgehend bestimmt ist. 

Es bestehen enge Beziehungen des Sachenrechts zu den anderen Teilen des 

Zivilrechts: zum Personenrecht, das von den möglichen Vermögensträgern 

(Rechtssubjekten) handelt, zum Familienrecht, welches u.a. das Güterrecht der 

Ehegatten und das Kindesvermögen regelt, sowie zum Erbrecht, das die 

Rechtsnachfolge in Vermögensrechte zum Gegenstand hat.7 Für das Sachen-

recht von Bedeutung sind ferner die Einleitungsartikel des ZGB, insb. Art. 1 

ZGB über die Gesetzesauslegung und die Gesetzesergänzung durch das Ge-

richt, sodann Art. 2 ZGB, welcher in Abs. 1 allen Rechtssubjekten das Handeln 

nach Treu und Glauben gebietet und in Abs. 2 das Verbot des Rechtsmiss-

brauchs statuiert, sowie Art. 3 ZGB, welcher festlegt, dass dann, wenn das Ge-

setz ausnahmsweise Rechtsfolgen an den guten Glauben knüpft, dessen Vor-

liegen zu vermuten sei. Dem Schutz des guten Glaubens kommt im 

Sachenrecht ein besonderer Stellenwert zu (vgl. N 299 f.).8 

B. Die Sache als Gegenstand des Sachenrechts 

1. Überblick 

 Sachen sind körperliche, für sich bestehende, unpersönliche Gegen-

stände (Rechtsobjekte), die der menschlichen Herrschaft unterworfen werden 

können.9 Der Sachbegriff im Rechtssinne ist ein funktionaler Begriff. Ob etwas 

                                                        

6  REY, N 3, 6. 
7  TUOR/SCHNYDER/SCHMID, § 88 N 1. 
8  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 8 ff.; BK-MEIER-HAYOZ, Syste-

matischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 8 ff. 
9  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 243; ZK-HAAB/SIMONIUS/SCHER-

RER/ZOBL, Einleitung, N 21; BK-MEIER-HAYOZ, Systematischer Teil vor Art. 641 ff. 

ZGB, N 115; STEINAUER, I, N 62; TUOR/SCHNYDER/SCHMID, § 98 N 1; CHK-ARNET, 

Art. 641 ZGB, N 6; SUTTER-SOMM, SPR V/1, N 16; BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. 

vor Art. 641 ff. ZGB, N 6; REY, N 66; LIVER, SPR V/1, S. 11. 

4 

5 

6 
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als Sache zu betrachten ist, hängt nicht nur von der physikalischen Beschaffen-

heit, sondern v.a. auch von der wirtschaftlichen Funktion und von der Ver-
kehrsauffassung (Treu und Glauben) ab.10 

Die Bedeutung der Funktionalität des Sachbegriffs dürfte künftig zunehmen: «Elektronische 

und biotechnische Gegenstände» lassen eine Diskussion über die Sachbegriffsdefinition ent-

fachen.11 Während bei elektronischen Gegenständen – bspw. Bitcoins (vgl. N 14) – insb. die 

Frage nach der Körperlichkeit (vgl. N 8 ff.), aber auch nach der Abgegrenztheit (vgl. 

N 15 ff.) im Raum steht, führen bei biotechnischen Gegenständen – bspw. in-vitro-Embry-

onen (vgl. N 20) – die Voraussetzungen der Unpersönlichkeit, Abgegrenztheit und der Be-

herrschbarkeit (vgl. N 19 ff., 15 ff. und 22) zu Problemen.12 Aufgrund der Funktionalität 

lässt sich der Sachbegriff nicht schrankenlos ausdehnen; «vielmehr kann de lege lata grund-

sätzlich nur eine Sache sein, was die Grundkriterien des Sachbegriffs erfüllt oder aufgrund 

besonderer gesetzlicher Anordnung (Art. 713, 655 Abs. 2 Ziff. 2–4) als Sache zu behandeln 

ist» (zu teleologischen und funktionellen Gesichtspunkten vgl. N 600).13  

2. Erfordernis der Körperlichkeit 

 Der Sachbegriff des ZGB umfasst nur körperlich greifbare, raum-
ausfüllende Gegenstände.14 

Beispiele: Sachen im Rechtssinne sind z.B. ein Buch, ein Fahrrad oder eine Liegenschaft. 

Keine Sachen sind die Immaterialgüter.15 Für sie wurde ein eigenes Rechtsge-

biet geschaffen (Immaterialgüterrecht: Urheberrecht, Patentrecht, Markenrecht 

usw.). Immaterialgüterrechte verkörpern aber ebenfalls absolute Rechte (vgl. 

N 38). 

                                                        

10  REY, N 68; BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 244; BSK-WOLF/ 

WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 6; vgl. auch BK-MEIER-HAYOZ, Systema-

tischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 116. 
11  Vgl. hierzu etwa BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 6. 
12  Vgl. zum Ganzen BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 5 f. 
13  So BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 6: «Das allfällige Anbrin-

gen weitergehender Modifikationen des tradierten Sachbegriffes stellt letztlich eine 

rechtspolitische Frage dar. […] Der Gesetzgeber wird angesichts der diesbezüglich be-

reits bestehenden Verkehrsvorgänge entscheiden müssen, ob und ggf. wie man elektro-

nische und biotechnologische Gegenstände erfassen will». 
14  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 250; BSK-WOLF/WIEGAND, Vor-

bem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 10; SUTTER-SOMM, SPR V/1, N 18; BK-MEIER-HAYOZ, Sys-

tematischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 117; REY, N 81; CHK-ARNET, Art. 641 ZGB, 

N 10. 
15  REY, N 81; vgl. auch BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 250, m.w.H. 

7 

8 

9 

10 
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Es gilt, den Unterschied zwischen dem Recht am Immaterialgut und seiner Fixierung auf 

einen körperlichen Gegenstand zu beachten: Wird ein Buch, eine Diskette oder ein Bild er-

worben, so sind bezüglich dieser Objekte die sachenrechtlichen Grundsätze anwendbar. Von 

der Sache ist jedoch das urheberrechtlich geschützte Werk zu unterscheiden. Dieses geht mit 

der Übergabe der Sache in der Regel nicht auf den Erwerber über (Art. 16 Abs. 3 URG). 

Da gemäss heutigen Erkenntnissen der Physik Energie eine Form der Masse 

darstellt (und umgekehrt), kann ihr die Körperlichkeit an sich nicht mehr abge-

sprochen werden.16 Ihrer besonderen Eigenschaften wegen bedürfen Energien 

und Naturkräfte einer besonderen rechtlichen Behandlung. Die sachenrechtli-

chen Bestimmungen sind auf sie bloss analog anwendbar. In diesem Sinne ist 

Art. 713 ZGB zu verstehen, wonach Naturkräfte, die der rechtlichen Herrschaft 

unterworfen werden können, Gegenstand des Fahrniseigentums sind.17 

Rechte sind mangels Körperlichkeit keine Sachen. Aufgrund der Erfordernisse 

des Rechtsverkehrs wendet das Gesetz auf bestimmte Kategorien von Rechten 

sachenrechtliche Bestimmungen in analogem Sinne an (Art. 655 Abs. 2 

Ziff. 2–4 ZGB).18 Es handelt sich dabei namentlich um die selbständigen und 

dauernden Rechte (z.B. Baurechte; Art. 779 ZGB), Miteigentumsanteile an 

Grundstücken (Art. 712a Abs. 1 ZGB), übertragbare Rechte (z.B. Patentrechte) 

und Forderungen (z.B. Pfandrechte an Forderungen). 

In der Lehre wird diskutiert, ob Bitcoins als Sachen eingeordnet werden können.19 Verein-

zelte Stimmen schlagen vor, diese als Sachen im Sinne des ZGB zu qualifizieren; dies insb., 

um die Aussonderung in der Zwangsvollstreckung zu gewährleisten.20 Die überwiegende 

Lehre geht allerdings davon aus, dass Bitcoins mangels Körperlichkeit und Abgegrenztheit 

keine Sachen sind sowie de lege lata auch keine analoge Anwendung des Sachenrechts mög-

lich ist.21 

                                                        

16  REY, N 86; a.M., wonach Rechte, Vermögen, Energien, Sach- oder Rechtsgesamtheiten 

den Sachbegriff nicht erfüllen, SCHMID/HÜRLIMANN-KAUP, N 7; vgl. auch CHK-AR-

NET, Art. 641 ZGB, N 10. 
17  Vgl. hierzu auch SUTTER-SOMM, SPR V/1, N 18; ZK-HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ 

ZOBL, Einleitung, N 45; a.M. SCHMID/HÜRLIMANN-KAUP, N 7. 
18  SUTTER-SOMM, SPR V/1, N 18. 
19  Vgl. statt vieler ZOGG SAMUEL, Bitcoin als Rechtsobjekt – eine zivilrechtliche Einord-

nung, recht 2019, S. 95–120, S. 100 f.; HÜRLIMANN-KAUP, S. 142 ff.; BSK-ERNST/ 

ZOGG, Vorbem. vor Art. 919 ff. ZGB, N 20c; GRAHAM-SIEGENTHALER/FURRER, 

N 40 ff. 
20  Vgl. insb. GRAHAM-SIEGENTHALER/FURRER, N 40 ff., 69 f. 
21  Vgl. statt vieler ZOGG SAMUEL, Bitcoin als Rechtsobjekt – eine zivilrechtliche Einord-

nung, recht 2019, S. 95–120, S. 101 f.; HÜRLIMANN-KAUP, S. 142 ff.; BSK-ERNST/ 

ZOGG, Vorbem. vor Art. 919 ff. ZGB, N 20c. 
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3. Erfordernis der Abgegrenztheit 

 Die Sache muss ein geordnetes, abgegrenztes Dasein im Raum ha-

ben.22 Diese Voraussetzung ist bei unbeweglichen Sachen ohne Weiteres gege-

ben; in Art. 2 lit. a GBV wird die Liegenschaft als Bodenfläche mit genügend 

bestimmten Grenzen definiert. Die Abgrenzung erfolgt durch die Grundbuch-
pläne sowie die auf der Liegenschaft angebrachten Grenzsteine oder Grenzbol-
zen.23 Bei beweglichen Sachen ist deren Kohärenz von Bedeutung. 

Nicht erforderlich ist, dass eine Sache eine körperliche Einheit darstellt. Viel-

mehr wird auf den funktionalen Zusammenhang abgestellt.24 

Flüssige und gasförmige Objekte sind Sachen, wenn sie in einem Behälter zu-

sammengefasst werden (z.B. Mineralwasser in einer Flasche).  

Bei den beweglichen Sachen werden sodann unterschieden:25 

– Einfache Sachen: von der Natur gegebenes oder von Menschenhand ge-

schaffenes einheitliches Ganzes, z.B. Kartoffel, Brotlaib (vgl. N 630). 

– Mengensachen: einzelne Teile, die zusammen eine wirtschaftliche Einheit 

bilden, z.B. Bienenstock, Kohlenhaufen, Kartenspiel (vgl. N 636).26 

– Zusammengesetzte Sachen: verschiedene für die Herstellung der Sache 

verwendete Teile werden rechtlich als Einheit und nicht mehr als Einzel-

sachen behandelt, z.B. Fahrzeug oder Gebäude (vgl. N 630). 

4. Erfordernis der Unpersönlichkeit 

 Zu den Sachen im Rechtssinne zählen ausschliesslich unpersönliche 

Objekte. Die natürliche Person, d.h. der menschliche Körper und die mit ihm 

verbundenen Teile (auch künstliche wie z.B. Prothesen) sind nicht Sachen im 

                                                        

22  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 273; SUTTER-SOMM, SPR V/1, 

N 17; BK-MEIER-HAYOZ, Systematischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 120; REY, N 69; 

BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 7; STEINAUER, I, N 65. 
23  BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 8; BK-GRAHAM-SIEGENTHA-

LER, Systematischer Teil, N 273. 
24  BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 9; BK-GRAHAM-SIEGENTHA-

LER, Systematischer Teil, N 277. 
25  REY, N 69 ff.; BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 276. 
26  BK-MEIER-HAYOZ, Systematischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 121; SUTTER-SOMM, 

SPR V/1, N 17; BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 276. 
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Rechtssinne.27 Am eigenen lebenden Körper besteht ein Persönlichkeitsrecht des 

Menschen (Art. 27 ff. ZGB) und nicht ein irgendwie geartetes Vermögensrecht. 

Abgetrennte Körperteile (z.B. Haare oder Organe zwecks Transplantation) können indessen 

Sachqualität erlangen.28 Künstliche Körperteile (z.B. Prothesen) sind Sachen, verlieren ihre 

Sachqualität aber, wenn sie mit dem menschlichen Körper fest verbunden werden. Der 

menschliche Leichnam untersteht besonderen, gewohnheitsrechtlichen Bestimmungen. Es 

steht den Angehörigen zu, im Rahmen der öffentlichen Ordnung und der guten Sitten über 

den Leichnam zu verfügen (Recht und Pflicht zur Totenfürsorge als Ausfluss des Persön-

lichkeitsrechts; Art. 28 ZGB).29 Auch in-vitro-Embryonen wird – aus heutiger Sicht – keine 

Sachqualität zugesprochen, da es trotz fehlender Rechtspersönlichkeit grundsätzlich am Kri-

terium der Unpersönlichkeit sowie der Verkehrsfähigkeit scheitert.30 

Pflanzen, nicht aber Tiere zählen nach geltendem Recht zu den Sachen und 

damit zu den Rechtsobjekten. Auf Tiere sind jedoch sachenrechtliche Bestim-

mungen analog anwendbar, sofern keine besonderen Regelungen bestehen 

(Art. 641a Abs. 2 ZGB).31 

5. Erfordernis der Beherrschbarkeit 

 Sache ist nur, was tatsächlich und rechtlich beherrscht, d.h. genutzt, 
erworben und angeeignet werden kann.32 Nicht beherrschbar und somit keine 

                                                        

27  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 301; ZK-HAAB/SIMONIUS/SCHER-

RER/ZOBL, Einleitung, N 22; REY, N 100; BK-MEIER-HAYOZ, Systematischer Teil vor 

Art. 641 ff. ZGB, N 131; SUTTER-SOMM, SPR V/1, N 20; STEINAUER, I, N 67; CHK-

ARNET, Art. 641 ZGB, N 7; a.M., welche den Begriff der Unpersönlichkeit kritisiert, 

BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 13; SAVIOZ-VIACCOZ, N 1008. 
28  REY, N 106; BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 303; ZK-HAAB/ 

SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, Einleitung, N 22; BK-MEIER-HAYOZ, Systematischer Teil 

vor Art. 641 ff. ZGB, N 132. 
29  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 305 ff.; BK-MEIER-HAYOZ, Sys-

tematischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 133 f; vgl. zum Thema Leichnam ausführlich 

TSCHUMY, Le corps humain après la mort, Le statut du cadavre en droit suisse, Diss. 

Lausanne 2022. 
30  Vgl. SAVIOZ-VIACCOZ, N 994 f. m.w.H.; a.M., welche die Sachqualität lediglich mangels 

Verkehrsfähigkeit ausschliesst, REY, N 119 ff.; BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor 

Art. 641 ff. ZGB, N 18; vgl. zur Sachqualität von Mikroorganismen, Samenzellen bei In-

vitro-Fertilisation und daraus entstehender Embryonen ausführlich REY, N 116 ff. 
31  Parlamentarische Initiative Tiere; Parlamentarische Initiative Marty; Beschluss Tiere; 

SUTTER-SOMM, SPR V/1, N 21. 
32  REY, N 77; BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 285; BK-MEIER-

HAYOZ, Systematischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 125; STEINAUER, I, N 66; LIVER, 

SPR V/1, S. 11. 
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Sachen sind etwa die Sonne, die freie Luft, fliessendes Wasser oder das offene 

Meer.33 Durch Ausscheidung können indessen auch Luft und Wasser zur Sache 

werden (z.B. Luft in einem Presslufttank, Mineralwasser in einer Flasche).34 

II. Die Quellen des Sachenrechts 

A. Bundesrecht 

1. ZGB 

a. 4. Teil des ZGB 

 Das Sachenrecht, verstanden als die Summe von materiell-rechtli-

chen Normen, welche die Herrschaft über die Sachgüter zum Gegenstand hat, 

ist insb. im vierten Teil des ZGB (Art. 641–977 ZGB) geregelt. Das Sachen-

recht ist in drei Abteilungen unterteilt: Die erste Abteilung behandelt das Ei-
gentum (Art. 641–729 ZGB) und die zweite Abteilung die beschränkten ding-
lichen Rechte (Art. 730–915 ZGB; Art. 916–918 ZGB wurden aufgehoben). 

Die dritte Abteilung hat den Besitz und das Grundbuch, somit tatsächliche Ver-

hältnisse, welche für die dinglichen Rechte von grosser Bedeutung sind, zum 

Gegenstand (Art. 919–977 ZGB). 

b. Revisionen 

 Wichtige Änderungen des ursprünglichen, am 1. Januar 1912 in 

Kraft getretenen Gesetzestextes betreffen das Stockwerkeigentum (Art. 712a–

712t ZGB; in Kraft seit 1. Januar 1965), das Baurecht (Art. 779a–779l ZGB; in 

Kraft seit 1. Juli 1965), die Vorkaufsrechte (Art. 681–681b ZGB und Art. 216 

Abs. 2–216e OR; in Kraft seit 1. Januar 1994), die Rechtsstellung der Tiere 

                                                        

33  BK-GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 286; STEINAUER, I, N 66; BK-

MEIER-HAYOZ, Systematischer Teil vor Art. 641 ff. ZGB, N 125; SUTTER-SOMM, SPR 

V/1, N 19; BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 12; CHK-ARNET, 

Art. 641 ZGB, N 13; vgl. zur Luft ausführlich LARGEY, Le statut juridique de l’air, Fon-

dements pour une théorie de l’air en tant que chose commune, en droit suisse et inter-

national, Diss. Lausanne 2017. 
34  Vgl. hierzu auch BSK-WOLF/WIEGAND, Vorbem. vor Art. 641 ff. ZGB, N 12; BK-

GRAHAM-SIEGENTHALER, Systematischer Teil, N 289. 
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(Art. 641a ZGB; in Kraft seit 1. Januar 2003) und die Pflanzendienstbarkeit 

(Art. 678 Abs. 2 ZGB; in Kraft seit 1. Januar 2004). 

Am 1. Januar 2012 ist eine (weitere) Teilrevision im Bereich des Immobiliarsa-

chen- und Grundbuchrechts in Kraft getreten: Mit der Einführung des papierlo-

sen Schuldbriefs und der Modernisierung des Grundbuchs wurden das Immobi-

liarsachen- und Grundbuchrecht den heutigen wirtschaftlichen Bedürfnissen 

angepasst. Kernstück der Vorlage war die Einführung des papierlosen Schuld-

briefes, der für das Kreditgeschäft Erleichterungen und Kosteneinsparungen 

bringt. Der Schuldbrief in Papierform wurde beibehalten. Ein weiteres zentrales 

Anliegen der Teilrevision bestand darin, das Grundbuch zu einem modernen Bo-

deninformationssystem auszubauen, wo interessierte Personen zuverlässige und 

aktuelle Auskünfte über Grundstücke erhalten können. Einerseits steht den 

Grundbuchämtern so ein griffiges Instrumentarium zur Verfügung, um bedeu-

tungslos gewordene Einträge im Grundbuch zu löschen. Andererseits müssen ge-

wisse Tatbestände, wie z.B. öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkungen, die 

ein bestimmtes Grundstück betreffen, jetzt im Grundbuch angemerkt werden. 

Mit diesen Massnahmen wurde die Publizitätsfunktion des Grundbuchs verbes-

sert.35 Das sog. intertemporale Recht – «jenes Recht also, das die Abgrenzung 

der Herrschaftsbereiche von zeitlich aufeinanderfolgenden Rechtsordnungen 

zum Gegenstand hat»36 – ist allenfalls zu beachten, um zu beurteilen, ob ein 

Sachverhalt den Bestimmungen des alten oder des nun geltenden Rechts unter-

steht.37 

Am 1. Januar 2019 trat eine weitere der Modernisierung dienende Änderung 

im Bereich des Grundbuchrechts in Kraft. Mit der in Art. 949d ZGB klarstel-

lenden gesetzlichen Regelung soll den Kantonen die Möglichkeit geboten 

werden, das Grundbuch informatisiert mittels Aufgabenträger des privaten 

Rechts – ohne Einräumung einer Monopolstellung – zu führen.38 Die am 1. Ja-

nuar 2023 in Kraft getretene Änderung führt diese punktuelle Moderniserung 

des Grundbuchrechts weiter fort. So sieht Art. 949b ZGB die Verwendung der 

AHV-Versichertennummer zur Identifizierung von Personen vor, während 

Art. 949c ZGB die durch den Bundesrat geregelte landesweite Suche nach an 

Grundstücken – aufgrund AHV-Versichertennummer identifizierten – berech-

tigten Personen regelt. Letzteres entspricht einem ausgewiesenen praktischen 

Bedürfnis. Beispielsweise sind teilweise natürliche Personen, aufgrund von 

                                                        

35  Vgl. zur Revision Botschaft Register-Schuldbrief; vgl. auch die Übersicht von PFÄFFLI/ 

BYLAND, S. 225 ff. 
36  BSK-VISCHER, Art. 1 SchlT ZGB, N 1. 
37  Vgl. dazu die Anmerkungen bei den Ausführungen zu einigen der revidierten Bestim-

mungen sowie ausführlich PIOTET, Le droit transitoire. 
38  Vgl. zur Änderung Botschaft Beurkundung des Personenstands und Grundbuch. 

25 

26 

© Stämpfli Verlag AG – Urheberrechtlich geschütztes Material – Jede Weitergabe an Dritte ist untersagt. 
Hrubesch-Millauer, Stephanie; Graham-Siegenthaler, Barbara; Eggel, Martin: Sachenrecht, 2023



II. Die Quellen des Sachenrechts 

9 

Namensänderungen, im Grundbuch nicht eindeutig bezeichnet. Die Verwen-

dung des permanenten Personenidentifikators, der AHV-Versichertennummer, 

ist somit von Vorteil.39  

2. Weitere massgebende Bundesgesetze und -verordnungen 

 Die Bestimmungen des ZGB werden durch verschiedene Ergän-

zungs- und Ausführungserlasse konkretisiert, so insb. durch das BG vom 

16. Dezember 1983 über den Erwerb von Grundstücken durch Personen im 

Ausland (BewG; SR 211.412.41), die Verordnung vom 19. Dezember 1910 be-

treffend die Eintragung der Eigentumsvorbehalte (EigVV; SR 211.413.1),  

das Pfandbriefgesetz vom 25. Juni 1930 (PfG; SR 211.423.4) sowie durch  

das BG über das bäuerliche Bodenrecht vom 4. Dezember 1991 (BGBB; 

SR 211.412.11). Von grosser Bedeutung ist alsdann die Grundbuchverordnung 

vom 23. September 2011 (GBV; SR 211.432.1), die im Zuge der Teilrevision 

des Immobiliarsachenrechts vollständig revidiert wurde und gleichzeitig mit 

der Teilrevision am 1. Januar 2012 in Kraft getreten ist. Zu erwähnen sind aus-

serdem die Verordnung vom 8. Dezember 2017 über die Erstellung elektroni-

scher öffentlicher Urkunden und elektronischer Beglaubigungen (EÖBV; 

SR 211.435.1) sowie die Verordnung des EJPD vom 8. Dezember 2017 über 

die Erstellung elektronischer öffentlicher Urkunden und elektronischer Beglau-

bigungen (EÖBV-EJPD; SR 211.435.11). 

Weitere sachenrechtlich bedeutsame Bestimmungen finden sich u.a. im BG vom 

11. April 1889 über Schuldbetreibung und Konkurs (SchKG; SR 281.1), im BG 

vom 20. Juni 1930 über die Enteignung (EntG; SR 711), im BG vom 22. Juni 

1979 über die Raumplanung (RPG; SR 700), für das intertemporale Recht im 

Schlusstitel des ZGB, für den Gerichtsstand in der Schweizerischen Zivilprozess-

ordnung vom 19. Dezember 2008 (ZPO; SR 272) und für internationale Sach-

verhalte insb. in Art. 97–108 des BG vom 18. Dezember 1987 über das interna-

tionale Privatrecht (IPRG; SR 291) sowie im Übereinkommen vom 30. Oktober 

2007 über die gerichtliche Zuständigkeit und die Vollstreckung gerichtlicher 

Entscheidungen in Zivil- und Handelssachen (LugÜ; SR 0.275.11). 

                                                        

39  Vgl. zur Änderung Botschaft Beurkundung des Personenstands und Grundbuch. 
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