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Erwagungen

E.11

Angefochten ist der Entscheid einer letzten kantonalen Instanz, die al's oberes Gericht ( Art.
75 BGG) Uber die Feststellung Uber den Bestand einer Forderung aus einer
Baurechtsdienstbarkeit, mithin in einer Zivilsache ( Art. 72 Abs. 1 BGG ) entschieden hat.
Nach den unbestritten gebliebenen Feststellungen des Obergerichts betragt der Streitwert
Fr. 57'034'971.10, womit das Streitwerterfordernis nach Art. 74 Abs. 1 Bst. b BGG erfuillt
ist. Die Beschwerdefuihrerinnen sind zur Beschwerde berechtigt ( Art. 76 Abs. 1 BGG ), die
sie auch form- und fristgerecht ( Art. 42 und Art. 100 Abs. 1 BGG ) erhoben haben. Auf sie
ist unter Vorbehalt der nachfolgenden Ausfihrungen einzutreten.

E.12

Mit der Beschwerde in Zivilsachen kdnnen Rechtsverletzungen gemass Art. 95 f. BGG
geltend gemacht werden. Das Bundesgericht wendet das Recht in diesem Bereich von
Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ) und priift mit freier Kognition, ob der
angefochtene Entscheid Recht verletzt. Esist folglich weder an diein der Beschwerde
geltend gemachten Argumente noch an die Erwagungen der Vorinstanz gebunden. Es kann
eine Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund gutheissen und es kann sie
mit einer Begriindung abweisen, die von der Argumentation der Vorinstanz abweicht ( BGE
141 111 426 E. 2.4). Das Bundesgericht befasst sich aber grundsétzlich nur mit formell
ausreichend begriindeten Einwanden ( Art. 42 Abs. 2 BGG ; BGE 14311 283 E. 1.2.2).

E.13

Sodann ist es an den festgestellten Sachverhalt grundsétzlich gebunden ( Art. 105 Abs. 1
BGG ). Zum vorinstanzlich festgestel lten Sachverhalt gehoren nicht nur die Feststellungen
Uber den Lebenssachverhalt, sondern auch jene Uber den Ablauf des kantonalen Verfahrens,
also die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140111 16 E. 1.3.1). Die
Feststellung des Sachverhalts kann nur gertigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist
oder auf einer Rechtsverletzung im Sinn von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung
des Mangels fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG
). HierfUr gilt das strenge Ruigeprinzip ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 147 | 73 E. 2.2);
danach pruft das Bundesgericht nur klar und detailliert erhobene und wenn méglich belegte
Rugen, wéhrend es auf ungentigend substanziierte V orbringen und appellatorische Kritik
nicht eintritt (im Einzelnen: BGE 146 1V 88 E. 1.3.1; 144V 50 E. 4.2; 141 |V 317 E. 5.4;
140111 264 E. 2.3; 134 11 244 E. 2.2).

Eine Sachverhaltsfeststellung bzw. Beweiswirdigung ist willkdrlich, wenn das Gericht
Sinn und Tragweite eines Beweismittels offensichtlich verkannt hat, wenn es ohne
sachlichen Grund ein wichtiges und entschei dwesentliches Beweismittel unberticksichtigt
gelassen oder wenn es auf der Grundlage der festgestellten Tatsachen unhaltbare



Schlussfolgerungen gezogen hat ( BGE 144 11 286 E. 3.6.2; 142 11 433 E. 4.4; 140111 264 E.
2.3; 137 111 226 E. 4.2; 136 111 552 E. 4.2). Dass die von Sachgerichten gezogenen Schliisse
nicht mit der eigenen Darstellung der Beschwerdefiihrerin Gbereinstimmen, belegt keine
Willkir (BGE 144 11 286 E. 3.6.2; 14211 433 E. 4.4 ;1411 49E. 3.4).

Die BeschwerdefUhrerinnen behaupten mehrfach, das Obergericht habe den Sachverhalt
offensichtlich unrichtig festgestellt (Rz 36: weil das Obergericht ein aktuelles
Rechtsschutzinteresse der Beschwerdegegnerin an deren negativen Feststellungsklage
annehme und die Fortdauer der Ungewissheit Uber den von den Beschwerdefthrerinnen
geltend gemachten Anspruch a's unzumutbar erachte; Rz 48: das Obergericht habe das
Vorliegen einer Art 'legalen’ Schuldiibernahme durch die

Stockwerkei gentiimergemeinschaft bejaht; Rz 56: das Obergericht habe zu Unrecht
verneint, dassdieBank Y. und die Beschwerdegegnerin den Baurechtszins von
den gemeinschaftlichen Kosten und Lasten ausgenommen hétten; Rz 85: gleicher Vorwurf
wiein Rz 56; Rz 88: das Obergericht habe offensichtlich unrichtig festgestellt, dass die
Beschwerdegegnerin nur fur die hélftige Bezahlung des Baurechtszinses wéhrend der Zeit
ihrer Mitgliedschaft in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft hafte; Rz 92: das
Obergericht habe offensichtlich unrichtig festgestellt, dass sich die Rechtsstellung der
BeschwerdefUihrerinnen gegentiber der Beschwerdegegnerin mit der Abtretung der
Anspriche der Bank Y. an sie nicht verbessert habe, dass die
Beschwerdegegnerin nur fur die hélftige Bezahlung des Baurechtszinses wéhrend der Zeit
ihrer Mitgliedschaft in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft hafte und dass den
Beschwerdefiihrerinnen als Rechtsnachfolgerinnen der Bank Y. nach dem
Verkauf der Stockwerkeinheiten an die Z. AG keine Anspriiche gegen die
Beschwerdegegnerin mehr zustehe; Rz 94: das Obergericht habe offensichtlich unrichtig
Ubersehen, dassdie Bank Y. ein vitales Interesse daran gehabt habe, dassihr
seitens der Beschwerdegegnerin nicht irgendwann ein insolventer Partner zur Seite gestellt
werde; Rz 95: das Obergericht habe offensichtlich unrichtig festgestellt und zu Unrecht
verneint, dass sich die Rechtsstellung der BeschwerdefUhrerinnen gegentber der

Beschwerdegegnerin mit der Abtretung der Anspriiche der Bank Y. anse
verbessert habe; Rz 96: das Obergericht habe offensichtlich unzutreffend verneint, dass sich
die Beschwerdegegnerin mit dem Verkauf ihrer Stockwerkeinheiten an die Z. AG

rechtsmissbrauchlich ihrer Zahlungspflicht entziehen wolle). Dabei handelt es sich indes
weitestgehend um Rechtsriigen, weil die beanstandeten Erwéagungen des Obergerichtsim
Rahmen der Vertragsauslegung nach dem Vertrauensprinzip erfolgten (vgl. E. 5.2.2),
sodass diese al's solche zu behandeln sind.

E.14

Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen nur so weit vorgebracht werden, als erst der
Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG ). In der Beschwerde ist
darzutun, inwiefern die V oraussetzungen fr eine nachtrégliche Einreichung von Tatsachen
und Beweismitteln erflllt sein sollen ( BGE 143 | 344 E. 3). Nach Erlass des angefochtenen
Entscheids entstandene (sog. echte) Noven sind vor Bundesgericht generell unzuléssig (
BGE 144V 35E.5.2.4; 143V 19E. 1.2; 139111 120 E. 3.1.2). Gegebenenfalls zuléssige
neue Tatsachen und Beweismittel sind der Beschwerde beizulegen, die binnen der
gesetzlichen und nicht erstreckbaren Beschwerdefrist ( Art. 47 Abs. 1 BGG ) einzureichen
ist. Nach Ablauf der Beschwerdefrist elngereichte Erganzungen bleiben unbeachtlich
(Urteille 4A_251/2020 vom 29. September 2020 E. 1.5; 5A_323/2019 vom 24. April 2020



E. 1.4). Die von den Beschwerdefuhrerinnen mit Eingabe vom 6. August 2021 und damit
nach Ablauf der Beschwerdefrist dem Bundesgericht eingereichten Beweismittel bleiben
daher unbeachtlich.

E.2

Die Beschwerdeftihrerinnen bestreiten das von Art. 88 ZPO geforderte Interesse der
Beschwerdegegnerin an deren Feststellungsklage.

E.21

Mit der Feststellungsklage verlangt die klagende Partei die gerichtliche Feststellung, dass
ein Recht oder ein Rechtsverhdltnis besteht oder nicht besteht ( Art. 88 ZPO ). Die klagende
Partei muss dartun, dass sie ein schutzwtirdiges Interesse an der Feststellung hat (vgl. Art.
59 Abs. 2 Bst. aZPO), das kein rechtliches zu sein braucht, sondern auch bloss tatsachlicher
Natur sein kann. Diese Voraussetzung ist namentlich gegeben, wenn die
Rechtsbeziehungen der Parteien ungewiss sind und die Ungewissheit durch die richterliche
Feststellung behoben werden kann. Dabei gentigt nicht jede Ungewissheit; erforderlich ist
vielmehr, dass ihre Fortdauer dem Klager nicht mehr zugemutet werden darf, weil sieihnin
seiner Bewegungsfreiheit behindert (BGE 144 111 175E. 5; 141 111 68 E. 2.3; 140 111 251 E.
5.1; 136 111 102 E. 3.1; je mit Hinweisen).

Namentlich bel negativen Feststellungsklagen ist auch auf die Interessen der beklagten
Partei Rucksicht zu nehmen, die durch die Klage auf Feststellung der Nichtverletzung zur
vorzeitigen Prozessfiihrung gezwungen wird. Damit wird die Regel durchbrochen, dass
grundsétzlich der Glaubiger und nicht der Schuldner den Zeitpunkt fir die Geltendmachung
eines Anspruchs bestimmt. Der vorzeitige Prozess kann den Glaubiger benachteiligen,
wenn er zur Beweisflihrung gezwungen wird, bevor er dazu bereit und in der Lage ist (
BGE 144 111 175E. 5; 131 111 319 E. 3.5; Urteile 4A_129/2020 vom 26. Oktober 2020 E.
3.2; 4A_516/2010 vom 2. Dezember 2010 E. 5.1).

Ein Feststellungsinteresse fehit in der Regel beim Inhaber eines Rechts, wenn diesem eine
Leistungs- oder Gestaltungsklage zur Verfligung steht, die sofort eingereicht werden kann
und die es ihm erlauben wiirde, direkt die Beachtung seines Rechts oder die Erflllung der
Forderung zu erwirken ( BGE 135 |11 378 E. 2.2; Urteile 4A_464/2019 vom 30. April 2020
E. 1.3; 5A_763/2018 vom 1. Juli 2019 E. 1.2; 4A_280/2015 vom 20. Oktober 2015 E.
6.2.2). In diesem Sinneist die Feststellungsklage im Verhéltnis zu einer Leistungs- oder
Gestaltungsklage subsidiar ( BGE 135 111 378 E. 2.2; Urteile 4A_282/2020 vom 5. August
2020 E. 2.2; 4A_464/2019 vom 30. April 2020 E. 1.3; 4A_280/2015 vom 20. Oktober 2015
E. 6.2.2).

E.22

Vorliegend sind die BeschwerdefUhrerinnen der Auffassung, die Beschwerdegegnerin hafte
weiterhin fUr die Halfte des Baurechtszinses, und zwar bis zum Jahr 2086, was nach der
Einschatzung des Obergerichts einen Betrag von Fr. 57'034'971.10 ausmacht. Angesichts
der Hohe des Betrages und der Lange der betroffenen Zeitspanne ist der
Beschwerdegegnerin die Ungewissheit Uber den Bestand der zukinftigen Forderungen
entgegen der Behauptung der Beschwerdeflhrerinnen nicht zumutbar. Insbesondere ist
nach der zutreffenden Erwagung des Obergerichts die Behautpung der
Beschwerdefiihrerinnen falsch, die Rechtslage sei klar, weshalb die Rechtsbeziehungen der
Parteien nicht ungewiss seien und die Beschwerdegegnerin daher Uber kein



Feststellungsinteresse verflige. Die vorliegende Konstellation ist vielmehr ein typisches
Beispiel fur das Vorhandensein eines Feststellungsinteresses. Schliesslich widersprechen
die BeschwerdefUhrerinnen der Feststellung des Obergerichts nicht, wonach sie nicht
geltend gemacht hétten, die Prozessfiihrung sel flr sie zu einem spéteren Zeitpunkt
gunstiger. Die Bgjahung des erforderlichen Rechtsschutzinteresses der Beschwerdegegnerin
durch das Obergericht steht im Einklang mit Bundesrecht.

E.3

Zu prufen sind zun&chst die gesetzlichen Folgen der Begriindung eines Baurechts und von
Stockwerkeigentum an diesem sowie des Erwerbs von Stockwerkei gentumsanteilen durch
die Beschwerdegegnerin und der Weiterverdusserung der Anteile an die Z. AG.

E.311

Mit dem Baurecht raumt der Grundeigentimer einem Dritten im Rahmen einer
Dienstbarkeit fur eine bestimmte Dauer das Recht ein, auf oder unter der Bodenflache ein
Bauwerk zu errichten oder beizubehalten ( Art. 779 Abs. 1 ZGB ). Am Ende der
Vertragsdauer fallen die bestehenden Bauwerke dem Grundeigentimer heim, indem sie zu
Bestandteilen des Grundstiicks werden ( Art. 779¢ ZGB ) und damit die Durchbrechung des
Akzessionsprinzips endigt. Der Grundeigentiimer hat dem Baurechtsnehmer fiir den
Heimfall eine angemessene Entschadigung zu leisten ( Art. 779d Abs. 1 ZGB).

E.3.12

Das selbstandige und dauernde Baurecht ist mit Bezug auf seine Stellung im Rechtsverkehr
den Liegenschaften gleichgestellt, indem es als eigenes Grundstiick im Grundbuch
aufgenommen wird ( Art. 655 Abs. 2 Ziff. 2, Art. 779 Abs. 3 und Art. 943 Ziff. 2 ZGB ).
Das Baurecht ist, wenn es nicht anders vereinbart wird, Ubertragbar und vererblich ( Art.
779 Abs. 2 ZGB ) und der Grundbuchverwalter darf die Ubertragung eines selbstandigen
und dauernden Baurechts, soweit kein entsprechender V orbehalt vorgemerkt worden ist
(Art. 779b Abs. 2i.V.m. Art. 960 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB ), nicht von der Zustimmung des
Grundeigentiimers abhangig machen ( BGE 135 111 103 E. 4.4). Das selbsténdige und
dauernde Baurecht kann mit Grund- oder Personal dienstbarkeiten, namentlich mit einem
sel bstandigen und dauernden Baurecht (sog. Unterbaurecht) oder auch mit
Grundpfandrechten belastet werden. M6glich sind auch Vormerkungen im Sinn von Art.
959 ff. ZGB . Sodann kann ein im Grundbuch aufgenommenes sel bsténdiges und dauerndes
Baurecht al's Stammgrundsttick fur die Begriindung von Stockwerkeigentum dienen ( Art.
712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB ). Bezuglich der auf dem Baurechtsgrundstiick errichteten Bauten
hat der Baurechtsberechtigte die Rechte und Pflichten eines Eigentiimers (zum Ganzen:
BGE 147111 1 E. 3.6).

E.3.13

Der Baurechtszins wird gemeinhin als die Gegenl el stung des Bauberechtigten an den
Grundeigentimer fir die Einrdumung des Dienstbarkeitsrechts verstanden, kraft derer er
auf einem Grundstiick ein Bauwerk errichten oder beibehalten darf. Wirtschaftlich gesehen
ist der Baurechtszins ein Nutzungsentgelt fur die langfristige Nutzung eines Stticks Boden (
BGE 101 Ib 329 E. 1; Urteil 5A_838/2019 vom 15. Oktober 2020 E. 5.2.1). Die
Entgeltlichkeit ist kein

essentialium des Baurechtsvertrags; die Stipulierung eines Baurechtszinses ist aber tblich
(Urteil 5A_838/2019 E. 5.2.1).



Gegenleistungen fur die Einrdumung oder die Ausiibung der Dienstbarkeit (namentlich der
Baurechtszins) gehoren nicht zum dinglichen Rechtsverhdtnis, sondern zu den
obligatorischen Verpflichtungen, deren Erflllung der urspriinglich Berechtigte aus Vertrag
schuldet ( BGE 127 111 300 E. 5a/bb; 52 Il 27 E. 1; Urteile 5A_377/2017 vom 27. Februar
2018 E. 2.3.5; 5A_251/2010 vom 19. November 2010 E. 4.1, in: ZBGR 92/2011 S. 399).
Der Baurechtszins kann indes im Grundbuch vorgemerkt werden und er muss hierfr
ebenfalls 6ffentlich beurkundet werden ( Art. 779a Abs. 2 ZGB ). Mit der Vormerkung wird
die Pflicht zur Bezahlung eines Baurechtszinses zur Realobligation; realobligatorischist die
Wirkung, weil mit der Veréusserung des Grundstiicks der Erwerber in das vorgemerkte
Vertragsverhéltnis eintritt, sich mithin die Schuldnerschaft nach der dinglichen
Berechtigung richtet (vgl. BGE 116 Il 667 E. 3; Urteil 5A_178/2017 vom 12. Januar 2018
E. 6.1). Ohne Vormerkung geht die Zinspflicht somit bel einer Veréusserung der
Baurechtsdienstbarkeit nicht ohne Weiteres auf den neuen Bauberechtigten tber, und der
verdussernde Bauberechtigte wird - wie die Beschwerdefiihrerinnen zutreffend ausfihren
(Rz 69 der Beschwerde) und wovon auch das Obergericht ausgegangen ist (E. 4.2.2 des
angefochtenen Entscheids - nicht ohne Zustimmung des Grundeigentiimers aus seiner
Verpflichtung entlassen (ISLER/GROSS, Basler Kommentar, 6. Aufl. 2019, N. 45 zu Art.
779aZGB ).

E.314

Zur Sicherung des Baurechtszinses hat der Grundeigentiimer gegeniber dem jeweiligen
Bauberechtigten Anspruch auf Errichtung eines Pfandrechts an dem im Grundbuch
aufgenommenen Baurecht im Hochstbetrag von drei Jahresleistungen (Art. 7791 Abs. 1
ZGB).

E.321

Das Stockwerkeigentum ist gesetzlich als besondere Form des Miteigentums ausgestaltet (
BGE 142 111 551 E. 2.2; 141 111 357 E. 3.2; 119 |1 404 E. 4). An Einheiten von Raumen mit
eigenem Zugang kann Sonderrecht begriindet werden ( Art. 712b Abs. 1 ZGB ) und der
Stockwerkeigentimer darf diese im Grundsatz baulich ausgestalten ( Art. 712a Abs. 2 ZGB
), wahrend der Boden der Liegenschaft und das Baurecht, kraft dessen gegebenenfalls das
Gebaude erstellt wird, zwingend gemeinschaftlich bleiben ( Art. 712b Abs. 2 Ziff. 1 ZGB).

E.3.22

Unter Vorbehalt gewisser hier nicht relevanter Ausnahmen sind die Stockwerkanteile mit
allem, was dazugehdrt (Sonderrechte, Sondernutzungsrechte, Anteile am
Erneuerungsfonds, Dienstbarkeitsberechtigungen, Pfandrechtsbel astungen usw.) frei
Ubertragbar (WERMELINGER, Zircher Kommentar, 2. Aufl. 2019, N. 149 und 151 zu Art.
712c ZGB ). Der Erwerber des Stockwerkanteils wird nicht nur Grundeigentimer, sondern
zwingend auch Mitglied der Stockwerkeigentimergemeinschaft mit allen Rechten und
Pflichten, die daraus folgen (WERMELINGER, op. cit., N. 150 zu Art. 712c ZGB ). Die
Beitragsforderungen (s. E. 3.2.5) sind eine gesetzliche Real obligation zwischen der
Stockwerkei gentiimergemeinschaft und den einzelnen Stockwerkeigentimern ( BGE 106
11 118 E. 5 WERMELINGER, op. cit., N. 125 zu Art. 712h ZGB ).

E.3.23

In den sie betreffenden Angelegenheiten bilden die Stockwerkeigentimer eine
Streitgenossenschaft, und zwar in jenen Bereichen des Eigentums, tber welche nur mit
Wirkung fir alle entschieden werden kann, auf der Aktiv- wie auch auf der Passivseite eine



notwendige Streitgenossenschaft (vgl. Art. 70 Abs. 1 ZPO ; BGE 145111 121 E. 4.3.3; 138
11 512 E. 2.2; 112 11 308 E. 3). Die Streitgenossenschaft als solcheist nicht versel bstandigt;
insbesondere kommit nicht ihr, sondern den einzelnen Streitgenossen Partei- und
Prozessfahigkeit zu, denn esliegt keine Gesamtpartei, sondern eine aus den Streitgenossen
gebildete Parteienmehrheit vor.

E.3.24

Die Stockwerkei gentimergemeinschaft ist zur gemeinschaftlichen Verwaltung des
Stockwerkeigentums berufen und wird aus dem Kreis der jeweiligen, durch das Grundbuch
ausgewi esenen Stockwerkeigentiimer gebildet. Diese Rechtsgemeinschaft ist von Gesetzes
wegen zivilrechtlich und prozessual dahingehend verselbstandigt, dass sie zur Erfillung der
betreffenden Aufgaben Uber ein (im Miteigentum aller Stockwerkeigentimer stehendes)
Sondervermogen verfugt und ihr die Handlungsfahigkeit sowie im Verfahren die Partei-
und Prozessfahigkeit zukommt, indem sie im Zusammenhang mit der Verwaltungstétigkeit
in eigenem Namen klagen und beklagt werden kann (vgl. Art. 7121 Abs. 1 und 2 ZGB ;
BGE 142 111 551 E. 2.2; 117 11 40 E. 14).

E.3.25

Die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums tragen die Stockwerkeigentiimer nach
Massgabe ihrer Wertquoten ( Art. 712h Abs. 1 ZGB ); diesbeziglich ist die

Stockwerkei gentiimergemeinschaft handlungs-, prozess-, betreibungs- und vermdgensfahig.
Die Stockwerkeigentimergemeinschaft hat fur die auf die letzten drei Jahre entfallenden
Beitragsforderungen Anspruch gegentiber dem jeweiligen Stockwerkei gentiimer auf
Errichtung eines Pfandrechtes an dessen Anteil ( Art. 712i Abs. 1 ZGB ); dabei handelt es
sich um eine Realobligation ( BGE 106 11 183 E. 1).

E.33

Wie bereits erwahnt kann ein im Grundbuch aufgenommenes sel bstandiges und dauerndes
Baurecht al's Stammgrundsttick fur die Begriindung von Stockwerkeigentum dienen ( Art.
712d Abs. 2 Ziff. 2 ZGB).

E.33.1

Baurechtsnehmer werden die Stockwerkeigentiimer, die an der Begrtindung teilnehmen; die
Stockwerkei gentiimergemeinschaft ist nicht Vertragspartei. Das Grundbuchblatt des
Baurechts verweist auf die Stockwerkanteile und vice versa ( Art. 23 Abs. 3und 4 GBV ).
Insofern wird die Rechtsposition des Baurechtsnehmers mit jener des Eigentums an einem
Stockwerkanteil verkniipft. Diese Verkntpfung hindert aber den Stockwerkeigentiimer
nicht daran, seinen Stockwerkanteil mit seiner Rechtsposition als Baurechtsnehmer zu
Ubertragen (E. 3.2.2). Der Erwerber des Stockwerkanteils wird somit automatisch
Baurechtsnehmer; er tritt die in Rechtsposition des Veréusserers ein (zum Ganzen:
WERMELINGER, op. cit., N. 164 zu Vorbemerkungen zu Art. 712a-712 t ZGB).

E.332

Rechtsprechungsgemass gehdren die Baurechtszinsen zu den gemeinschaftlichen Kosten
und Lasten im Sinn von Art. 712h ZGB ; obwohl die Stockwerkeigentlimergemei nschaft
nicht Vertragspartel des Baurechtsvertrag ist, haftet sie mithin fir den Baurechtszins ( BGE
145111 128 E. 4.3.3; 117 11 40 E. 1b). Das Gesetz sieht keine unmittelbare, neben der
Gemeinschaft bestehende Haftung der Stockwerkeigentiimer vor; damit entfalt die
Moglichkeit, die einzelnen Stockwerkeigentiimer unmittelbar und anteilsmassig fir



Verpflichtungen zu belangen ( BGE 142 [11 551 E. 2.2; 119 11 404 E. 6). Insofern geht die
Lehre von einer Art "legalen Schuldiibernahme” durch die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft aus (WERMELINGER, op. cit., N. 65 zu Art. 712h
ZGB).

E.3.33

Die Eintragung des gesetzlichen Grundpfandrechts zur Sicherung des Baurechtszinses ( Art.
779 ZGB ; E. 3.1.4) erfolgt am Stammgrundstick, in der hier diskutierten Konstellation
also am Baurechtsgrundstiick (WERMELINGER, op. cit., N. 65 zu Art. 712h ZGB ).

E.34

Nach dem Ausgefihrten stellt sich die Rechtslage bezogen auf den vorliegenden Fall - und
unter Vorbehalt abweichender Parteivereinbarungen, welche nachfolgend zu diskutieren
sind - wiefolgt dar:

Ursprungliche Vertragspartnerin der BeschwerdefUhrerinnen und Schuldnerin des
Baurechtszinses war dieBank Y. . Mit der Umwandlung der Baurechtsparzellein
Stockwerkeigentum, wozu die Bank Y. unbestrittenermassen ohne vorgangige
Zustimmung der Beschwerdef Uihrerinnen berechtigt war, blieb sie vorerst al's Eigentiimerin
aler Stockwerkeinheiten sachenrechtlich alleinige Baurechtsnehmerin und ab dem
Zeitpunkt der Ubertragung von drei Stockwerkeinheiten war sie dies zusammen mit der
Beschwerdegegnerin (E. 3.3.1). Die obligatorische Pflicht zur Bezahlung des
Baurechtszinses verblieb dabel entweder bel der Bank Y. als urspringliche
Vertragspartnerin, soweit die Beschwerdeflhrerinnen einem Schuldnerwechsel nicht
zugestimmt hétten (E. 3.1.3), oder sie ging andernfalls auf die

Stockwerkei gentiimergemeinschaft tber, welche sie al's gemeinschaftliche Lasten zu tragen
hatte (E. 3.3.2).

Die BeschwerdefUhrerinnen dussern sich nicht ausdriicklich zu dieser Frage, und der
angefochtene Entscheid enthélt diesbeziiglich keine Feststellungen. Indesist die Antwort
darauf fir den Ausgang des vorliegenden Verfahrens ohne Belang, denn: Haben die
BeschwerdefUihrerinnen nicht zugestimmt, verblieb ihnen gegenliber allein die Bank

Y. als Vertragspartnerin in der Pflicht. Ist demgegeniiber von der Zustimmung der
Beschwerdeftihrerinnen zum Schuldnerwechsel auszugehen, konnen diese die Bezahlung
des Baurechtszinses nurmehr von der Stockwerkeigentimergemeinschaft fordern. Allein
gestitzt auf das Gesetz ist die Beschwerdegegnerin bei beiden Varianten nie direkte
Schuldnerin des Baurechtszinses geworden; damit haben die Beschwerdefiihrerinnen
keinen sich gesetzlich ergebenden Anspruch gegentiber der Beschwerdegegnerin auf
(anteilsmassige) Bezahlung des Baurechtszinses erworben. Soweit also die
Beschwerdefihrerinnen die Beschwerdegegnerin allein gestiitzt auf das Gesetz, d.h.
unabhangig von den abgeschlossenen Vertragen als weiterhin in der Pflicht stehend
erachten (Ziff. 1V/4, Rz 60 bis 80 der Beschwerde), zielen ihre Ausfiihrungen an der Sache
vorbei bzw. erweisen sich die diesbezliglich erhobenen Riigen als unbegrtindet.

Bei diesem Ergebnis braucht nicht ndher auf den in der Lehre vertretenen (ISLER/GROSS,
op. cit., N. 46 zu Art. 779a ZGB ), vom Obergericht Ubernommenen (E. 4.2.2 des
angefochtenen Entscheids) und von den Beschwerdeflihrerinnen bestrittenen (Rz 72 der
Beschwerde) Ansatz eingegangen zu werden, wonach Kraft der im Gesetz statuierten
Ubertragbarkeit des Baurechtsgrundstiicks seitens des Baurechtsgebers von einer
antizipierten Zustimmung zum Schuldnerwechsel (d.h. zur privaten Schuldiibernahme



durch einen Rechtsnachfolger des Baurechtsnehmers) auszugehen sei, wenn der
Grundeigentumer es unterlassen hat, sich im Baurechtsvertrag fur den Fall einer
Ubertragung des Baurechts eine Ablehnung des Erwerbers wegen dessen fehlender
Kreditwirdigkeit vorzubehalten.

E.4

Die Beschwerdeftihrerinnen vertreten sodann die Auffassung, die Bank Y. und
die Beschwerdegegnerin hétten die Baurechtszinsen vertraglich von den gemeinschaftlichen
Kosten der Stockwerkei gentiimergemei nschaft ausgenommen, weshalb keine 'legale
Schuldiibernahme habe stattfinden konnen und BGE 117 11 40 vorliegend nicht einschlégig
sel (Ziff. 1IV/3, Rz 48 bis 59 der Beschwerde). Sie beziehen sich zur Untermauerung ihres
Standpunktes auf Ziff. 11 des Kaufvertrags vom 22. Februar 1988, Ziff. 2.5 des
Verwaltungsvertrags vom 29. Méarz 1988 (Sachverhalt Bst. A.b) sowie auf Ziff. 18 des
Stockwerkei gentiimerreglements.

Die Argumentationslinie der Beschwerdefthrerinnen ist nicht zielfiihrend. Zum einen
erlautern sie nicht, gestiitzt auf welche gesetzliche Grundlage Stockwerkeigentiimer
einseitig, d.h. ohne Mitwirkung der BeschwerdefUhrerinnen als Grundei gentiimerinnen
berechtigt sein sollen, die Baurechtszinsen fur diese als Dritte verbindlich von den
gemeinschaftlichen Kosten der Stockwerkei gentimergemeinschaft auszunehmen. Zum
anderen legen sie nicht dar, inwiefern konkret von einem

echten Vertrag zugunsten Dritter auszugehen wére, denn nur in einem solchen Fall konnten
siesich auf eine allein unter Stockwerkeigentimern abgeschlossene V ereinbarung berufen
und wirden sie Uber ein direktes Forderungsrecht diesen gegentber verfugen (vgl. BGE
115111 11 E. 2bund 16 E. 2a; sttt vieler: BUCHER, Schweizerisches Obligationenrecht,
Allgemeiner Tell, 2. Aufl. 1988, S. 474 1.).

Auch inhaltlich sind die Ausfihrungen der BeschwerdefUhrerinnen unbegriindet. Sie ziehen
aus der Formulierung der Ziff. 2.5 des Verwaltungsvertrags den Schluss, der Baurechtszins
gehore nach dem Willen der Vertragsparteien nicht zu den gemeinschaftlichen Kosten und
Lasten (Rz 53 der Beschwerde). Mit der Erwagung des Obergerichts, wonach die Parteien
mit dem genannten Vorbehalt bloss die Bezahlung des Baurechtszinses von der Verwaltung
ausgenommen hétten, setzen sich die Beschwerdefihrerinnen nicht

per se auseinander. Zu Unrecht unterstellen sie dem Obergericht, es sel nur deshalb zu
diesem Schluss gekommen, weil allein dieBank Y. den Baurechtszins bezahlt
habe. Dies trifft offensichtlich nicht zu. Vielmehr erwog das Obergericht diesbezliglich,
letzterer Umstand stehe im Einklang mit der Regelung, wonach die Bezahlung des
Baurechtszinses von der Verwaltung ausgenommen sei. Offenbar wollten die Bank

Y. und die Beschwerdegegnerin den Baurechtszins abweichend vom gesetzlichen
Konzept nicht Uber Stockwerkei gentimerbeitrége bzw. nicht via die Gemeinschaft
bezahlen, was angesichts der einfachen Verhéltnisse von je 50/100 einer fir die
Vertragsparteien zweckmassigen L 6sung entsprach.

Ebenso falsch liegen die Beschwerdefihrerinnen bei der Auslegung von Ziff. 18 des
Stockwerkeigentiimerreglements. Sie tibersehen das den ersten Absatz der Ziff. 18
abschliessende Wort "insbesondere”. Dieses bringt zum Ausdruck, dass die daran
anschliessende Aufzahlung gerade nicht abschliessend gemeint ist. Aus dem Verzicht auf
ausdriickliche Nennung der Baurechtszinsen in der fraglichen Reglementsbestimmung
koénnen die Beschwerdefuhrerinnen daher nichts fr ihren Standpunkt ableiten, umso



weniger als Art. 712h Abs. 2 ZGB die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums auch nur
"namentlich" aufzéhlt und die Baurechtszinsen nicht erwahnt, diese aber
rechtsprechungsgemass ex lege zu den gemeinschaftlichen Lasten gehdren (vgl. E. 3.3.2).
Schliesslich hat auch Ziff. 11 des Kaufvertrags vom 22. Februar 1988 nicht jene Bedeutung,
welche die Beschwerdefihrerinnen ihr zumessen (dazu E. 5).

E.5

Die Beschwerdefuhrerinnen gehen gestiitzt auf Ziff. 11 des Kaufvertrags vom 22. Februar
1988 (vgl. Sachverhalt Bst. A.b) von einem Schuldbeitritt der Beschwerdegegnerin in den
Baurechtsvertrag vom 11. Oktober 1985 aus, woraus sich die Schuldnerschaft der
Beschwerdegegnerin ihnen gegenuiber ergeben soll (Ziff. IV/5, Rz 81 bis 90 der
Beschwerde).

E.51

Wie bereits ausgefiihrt (E. 3.3.2), hat der Baurechtsgeber grundsétzlich keine unmittelbare
Forderung gegenliber einem Stockwerkeigentiimer. Méglich ist indes ein vertraglicher
Schuldbeitritt des einzelnen Stockwerkei gentiimers gegentiber dem Baurechtsgeber fur
seinen Anteil am Baurechtszins (ISLER/GROSS, op. cit., N. 52 zu Art. 779a ZGB ) bzw.
das Eingehen einer solidarischen Haftung auf vertraglicher Basis ( WERMELINGER, op
cit., N. 167 zu Vorbemerkungen zu Art. 712a-712 t und N. 65 zu Art. 712h ZGB ).

E.521

Soweit die Auslegung des Kaufvertrags vom 22. Februar 1988 in Frage steht, gelten
grundsétzlich die allgemeinen obligationenrechtlichen Regeln der Vertragsausiegung ( BGE
145111 365 E. 3.2.1; 139 111 404 E. 7.1). Ziel der Auslegung ist in erster Linie, den
Ubereinstimmenden wirklichen Parteiwillen festzulegen (sog. subjektive
Vertragsausiegung, Art. 18 Abs. 1 OR ; BGE 144 111 327 E. 5.2.2.1; 144111 93 E. 5.2.2; 138
[l 659 E. 4.2.1; Urteil 4A_169/2021 vom 18. Januar 2022 E. 3.2.1). Das Obergericht hat
festgehalten, ein tatsachlicher Ubereinstimmender Parteiwille, wie Ziff. 1 des Kaufvertrags
zu verstehen sei, konne nicht festgestellt werden (E. 4.3.1 des angefochtenen Entscheids).
Diese Feststellung bleibt unangefochten.

E.522

Kann ein wirklicher Wille nicht festgestellt werden, beurteilt sich nach dem
Vertrauensprinzip, welchen Inhalt der Vertrag hat (sog. objektivierte Vertragsaus egung;
BGE 144 111 93 E. 5.2.3; 142 111 671 E. 3.3; 138 111 659 E. 4.2.1). Nach dem
Vertrauensprinzip ist eine Willenserklarung so auszulegen, wie sie vom
Erklarungsempfénger nach ihrem Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten
Umstanden nach Treu und Glauben verstanden werden durfte und musste ( BGE 146 V 28
E. 3.2, 145111 365 E. 3.2.1; 144 111 327 E. 5.2.2.1; 142 111 239 E. 5.2.1; Urteil 4A_330/2021
vom 5. Januar 2022 E. 2.2.1, zur Publ. best.). Die Auslegung hat grundsétzlich

ex tunc zu erfolgen, also bezogen auf den Zeitpunkt oder Zeitraum des V ertragsschlusses (
BGE 144 111 93 E. 5.2.3; Urteile 5A_838/2019 vom 15. Oktober 2020 E. 5; 5A_550/2019
vom 1. September 2020 E. 6.1).

Ausgangspunkt der Auslegung ist der Wortlaut der Erklarungen, welche jedoch nicht
isoliert, sondern aus ihrem konkreten Sinngefige heraus zu beurteilen sind ( BGE 146 V 28
E. 3.2, 142111 671 E. 3.3; 140 111 391 E. 2.3; 138 11l 659 E. 4.2.1). Ausserdem hat das
Gericht zu berticksichtigen, was sachgerecht ist, well nicht anzunehmen ist, dass die



Parteien eine unangemessene Ldsung gewollt haben ( BGE 144 111 327 E. 5.2.2.1; 126 111
119 E. 2c; BGE 122 111 420 E. 3a). Auch wenn der gewahlte Wortlaut auf den ersten Blick
klar erscheint, kann sich aus den anderen V ertragsbestimmungen, aus dem von den Parteien
verfolgten Zweck und aus weiteren Umstanden ergeben, dass der Wortlaut der strittigen
Bestimmung nicht genau den Sinn der Vereinbarung unter den Parteien wiedergibt ( BGE
140111 134 E. 3.2; 136 111 186 E. 3.2.1; 131 111 606 E. 4.2).

Die Auslegung nach dem Vertrauensprinzip ist eine Rechtsfrage, die das Bundesgericht frei
Uberprift, wobei es an die vorinstanzlichen Feststellungen zu den tatséchlichen Umsténden
des Vertragsschlusses gebunden ist (vgl. BGE 147 111 107 E. 3.3; 142 111 671 E. 3.3; 142111
239 E. 5.2.1).

E.531
Zunéchst kommen die Beschwerdefihrerinnen auf ihren Standpunkt zuriick, wonach die
Bank Y. und die Beschwerdegegnerin die Baurechtszinsen von den

gemeinschaftlichen Lasten ausgenommen hétten (Rz 81 bis 85 der Beschwerde). Diese
Theoriewurde in E. 4 widerlegt; darauf ist nicht mehr einzugehen.

E.53.2

Sodann fuhren sie aus, der Schuldbeitritt der Beschwerdegegnerin sei seitens der Bank

Y. ausdriicklich gewinscht gewesen. Nur so lasse sich die Regelung in Ziff. 11
des Kaufvertragsin Verbindung mit Ziff. 2.5 des Verwaltungsvertrags verstehen. Nachdem
eskein Vorkaufsrecht der Bank Y. fur den Fall des Wiederverkaufs der
Stockwerkeinheiten durch die Beschwerdegegnerin gegeben habe, sei klar, dass bewusst die
Formulierung in Ziff. 11 des Kaufvertrags "tritt die Kauferin neben der Verkéuferin, beide
mit hélftiger Beteiligung, in diesen Vertrag (Baurechtsvertrag vom 11. Oktober 1984 [recte:
1985], Klagebeilage 8) ein" gewéahlt worden sei. Damit habe sich dieBank Y.

absichern und bewusst verhindern wollen, dass sich die Beschwerdegegnerin aus dem
Vertrag zurtickziehen kdnne, ohne ihr einen solventen Rechtsnachfolger als hélftigen
Partner an die Seite zu stellen. Die Annahme des Obergerichts - worauf dessen Erwdgungen
letztlich hinaudliefen -, dieBank Y. asinternational tétiges Institut habe effektiv
in Kauf genommen, dereinst einem insolventen Partner an ihrer Seite akzeptieren zu
muissen, sei schlicht lebensfremd (Rz 86). Wenn die Ansicht des Obergerichts zutréfe, hétte
esdie Ziff. 11 des Kaufvertrags gar nicht gebraucht, sondern hétte die Ziff. 10 gentigt (Rz
87). Obwohl im Kaufvertrag zwischen der Bank Y. und der Beschwerdegegnerin
nirgends vereinbart sei, dass die Beschwerdegegnerin die

Stockwerkei gentiimergemeinschaft irgendwann verlassen kénne, habe das Obergericht
unzutreffend und faktenwidrig erwogen, aus dem Kaufvertrag gehe klar hervor, dass die
Beschwerdegegnerin nur fir die hdlftige Bezahlung des Baurechtszinses wahrend der Zeit
ihrer Mitgliedschaft in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft hafte (Rz 88). Die
Interpretation des Kaufvertrags zwischen der Bank Y. und der
Beschwerdegegnerin durch das Obergericht widerspreche klar dessen Wortlaut. Es habe
keiner Regelung bedurft, wonach die Beschwerdegegnerin dem Baurechtsvertrag mit
personlicher Haftbarkeit beitrete oder dass das Baurechtsverhdltnis bis ins Jahr 2086
andauere, da dies der Beschwerdegegnerin ohne Weiteres klar gewesen sei, nachdem diese
erklart habe, dass sie als Kéuferin den zugrunde liegenden Baurechtsvertrag zwischen den
Beschwerdegegnerinnen und der Bank Y. kenne und sich damit einverstanden
erklére, die Bezahlung des halftigen Baurechtszinses zu Ubernehmen (Rz 90). Nachdem



sichdieBank Y. im Kaufvertrag ein Rickkaufsrecht vorbehalten habe, hétte sich
zudem auch die Beschwerdegegnerin eine vertragliche Ausstiegsmdglichkeit ausbedingen
konnen. In diesem Zusammenhang gingen auch die Erwégungen des Obergerichts zum
gesetzlichen Pfandrecht des Grundeigentiimers zur Sicherung der Baurechtszinsen fehl.
Vorliegend handle es sich bekanntlich um ein irreguléres Baurecht, nachdem die
betreffende - auch heute noch héchsten Anspriichen geniigende Baute - nicht von den
Baurechtsnehmern, sondern von den Beschwerdefiihrerinnen gebaut worden sei und den
Baurechtsnehmern diese Baute ohne separate Vergitung zur Verfligung gestellt worden sei.
Aus diesem Grund besttinde das Pfandrecht der Beschwerdefuhrerinnen lediglich an einer
Baute, die letztlich ohnehin schon ihnen selbst gehdre (Rz 90).

E.54.1

Die Beschwerdeftihrerinnen gehen teilweise von einer Tatsachenbasis aus ("der
Schuldbeitritt der Beschwerdegegnerin sl seitensder Bank Y. ausdrticklich
gewinscht gewesen"; "die Bank Y. [habe] absichern und bewusst verhindern
wollen, dass sich die Beschwerdegegnerin aus dem Vertrag zuriickziehen konne"), welche
sich nicht aus dem angefochtenen Entscheid ergibt. Diese Tatsachenbehauptungen bleiben
im vorliegenden Verfahren unbeachtlich (E. 1.4), und auf die darauf gestiitzten Riigen ist
nicht einzutreten. Ohnehin bleibt im Rahmen einer Vertragsaus egung nach den
Vertrauensprinzip (E. 5.2.2) kein Platz fir die Berticksichtigung der von den
Beschwerdefiihrerinnen vorgetragenen Tatsachenbehauptungen.

E.54.2

Nicht nachvollziehbar sind sodann die Schlussfolgerungen, welche die
BeschwerdefUihrerinnen aus dem Umstand ziehen, dass "nirgends vereinbart sei, dass die
Beschwerdegegnerin die Stockwerkel gentiimergemeinschaft irgendwann verlassen konne",
denn das Stockwerkeigentum ist - von hier nicht relevanten Ausnahmen abgesehen - frei
Ubertragbar (E. 3.2.2) und esfolglich keiner vertraglichen Regelung bedarf, ob bzw. wann
ein Stockwerkeigentimer die Stockwerkei gentiimergemeinschaft "verlassen kann".

E.54.3
Schliesslich beschranken sich die BeschwerdefUhrerinnen auf die Aussage, die
Interpretation des Kaufvertrags zwischen der Bank Y. und der

Beschwerdegegnerin durch das Obergericht widerspreche klar dessen Wortlaut. Wie bereits
dargelegt geht es bei der objektiven Auslegung eines Vertrags nicht allein um dessen
Wortlaut; Letzterer ist nicht isoliert, sondern aus seinem konkreten Sinngefiige heraus zu
beurteilen und esist zu berilicksichtigen, was sachgerecht ist, weil nicht anzunehmen ist,
dass die Parteien eine unangemessene L 6sung gewollt haben (E. 5.2.2). Die
Beschwerdefuhrerinnen legen aber nicht dar, weshalb die Beachtung des konkreten
Sinngefiiges oder der Angemessenheit der L6sung zu einem anderen Auslegungsergebnis
hétten fihren mussen. Im Gegenteil (und zur Erinnerung) : Mit dem Erwerb der drei
Stockwerkeinheiten ist die Beschwerdegegnerin im entsprechenden Umfang in die
Rechtsposition der Bank Y. eingetreten und Baurechtsnehmerin geworden (E.
3.3.1). Ausserdem wurde sie gegentiber der Stockwerkeigentimergemeinschaft Schuldnerin
far ihren Anteil am Baurechtszins (E. 3.2.2). Genau dies bringt Ziff. 11 des Kaufvertrags
vom 22. Februar 1988 zwischen der Bank Y. und der Beschwerdegegnerin zum
Ausdruck: Darin wird die gesetzliche Folge des Erwerbs von 50/100 Stockwerkeigentum
durch die Beschwerdegegnerin festgehalten, ndmlich dass diese mit hélftiger Beteiligung in



den Baurechtsvertrag eintrat und die Hélfte des Baurechtszinses schuldet. Demgegentiiber
folgt aus dem Vertragseintritt (in den Baurechtsvertrag) nicht, dass die Beschwerdegegnerin
sich direkt gegentiber den Beschwerdefhrerinnen zur anteil smassigen Bezahlung des
Baurechtszinses verpflichten wollte. Auch sonst liegen keine objektiven Anhaltspunkte vor,
anhand derer die Regelung nach Ziff. 11 des Kaufvertrags anders zu verstehen sein soll, as
sie sich ohnehin aus dem Gesetz ergibt. Eine Bundesrechtsverletzung ist nicht ersichtlich
und die Beschwerde in diesem Punkt unbegriindet.

E.54.4

Bei diesem Ergebnis braucht auf den Einwand, die Erwégungen des Obergerichts zum
gesetzlichen Pfandrecht des Grundeigentiimers zur Sicherung der Baurechtszinsen gingen
fehl, zumal es sich "bekanntlich um ein irreguldres Baurecht" handle, nicht eingegangen zu
werden.

E.6

Ferner leiten die Beschwerdefihrerinnen ihre Anspriiche auch aus dem am 28. Mai 2020
abgeschlossenen Vergleich ab, mit welchem die Bank Y. "samtlich bestehenden
Anspriche, Forderungen und Rechte gegeniiber der X. aus dem X.

Kaufvertrag" an die Beschwerdefihrerinnen abgetreten hat (Ziff. 1V/6, Rz 91 bis 95 der
Beschwerde).

E.6.1

In diesem Kontext fuhrt das Obergericht aus (E. 4.4.2 des angefochtenen Entscheids), die
vorliegende Feststellungsklage ziele darauf ab, die Rechtslage nach der Ubertragung der
drei Stockwerkeinheiten von der Beschwerdegegnerin an die Z. AG zu kléren.
Diesbeziiglich sai das Bezirksgericht zum zutreffenden Schluss gekommen, dass sich die
Beschwerdegegnerin in Ziff. 11 des Kaufvertrags lediglich intern gegentiber der Bank

Y. zur Ubernahme des halftigen Baurechtszinses verpflichtet habe. Diese
Verpflichtung sei die Beschwerdegegnerin nur fur die Dauer ihrer Mitgliedschaft in der
Stockwerkei gentiimergemeinschaft eingegangen. Selbst wenn die Bank Y .
Vertragspartnerin der Beschwerdegegnerin geblieben wére, sei sie nicht berechtigt
gewesen, dartber hinausgehende Zahlungen von der Beschwerdegegnerin zu verlangen,
was entsprechend auch fur die Beschwerdefuhrerinnen als ihre Zessionarinnen zu gelten
habe. Diesen Erwagungen des Bezirksgerichts sei vollumfanglich beizupflichten. Entgegen
der Darstellung der Beschwerdefuihrerinnen habe sich das Bezirksgericht sehr wohl mit der
Rechtslage auseinandergesetzt, wie sie sich nach Abtretung der Anspriiche der Bank

Y. an die BeschwerdefUhrerinnen présentiert. Die BeschwerdefUhrerinnen gingen
ihrerseits nicht auf die genannten Uberlegungen des Bezirksgerichts ein und tibersihen
insbesondere, dass sich ihre Rechtsstellung gegentiber der Beschwerdegegnerin durch die
Abtretung der Anspriiche der Bank Y. an sie nach Ubertragung der
Stockwerkeinheiten an die Z. AG nicht verbessert habe. Die gegentber der Bank
Y. eingegangene interne Verpflichtung der Beschwerdegegnerin zur Bezahlung
der Halfte der Baurechtszinse habe nur bestanden, solange die Beschwerdegegnerin
Stockwerkeigentimerin gewesen sei. Entsprechend stiinden auch den
Beschwerdefihrerinnen als Rechtsnachfolgerinnen der Bank Y. nach dem
Verkauf der Stockwerkeinheiten durch die Beschwerdegegnerin an die Z. AG
keine Anspriiche gegen die Beschwerdegegnerin mehr zu.

E.6.2



Die BeschwerdefUhrerinnen halten dem entgegen, bei den Ausfiihrungen des Obergerichts
handle es sich um falsche und durch nichts gestiitzte Annahmen. Gemass Ziff. 10 und 11
des Kaufvertrags, welche die sachen- und obligationenrechtliche Seite des Baurechts regeln
wurden, habe sich die Beschwerdegegnerin keinerlei Ausstiegsmoglichkeit aus dem
Baurechtsverhéltnis ausbedungen oder vorbehalten. Hierfur ware eine Formulierung in Ziff.
11 Satz 1 erforderlich gewesen, wonach die Beschwerdegegnerin dem Vertrag beitrete und
sich lediglich zur Bezahlung des hélftigen Baurechtszinses verpflichten wollte, solangeihr
die Qualitét einer Stockwerkeigentimerin zukomme, was vorliegend nicht der Fall sai.
Vielmehr habe sich die Beschwerdegegnerin zur Bezahlung des halftigen Baurechtszinses
bis zum Ende der Vertragslaufzeit im Jahr 2086 verpflichtet (Rz 93). Es erhelle ohne
Weiteres, dassdieBank Y. ein vitales Interesse daran gehabt habe, dassihr
seitens der Beschwerdegegnerin nicht irgendwann ein insolventer Partner zur Seite gestellt
wrde und sie damit riskiert hétte, dass sie von den BeschwerdefUhrerinnen wieder fur die
Bezahlung des vollen Baurechtszinses in Anspruch genommen wiirde (Rz 94). Nach dem
Gesagten habe sich die Rechtsstellung der BeschwerdefUihrerinnen nach Abtretung der
Anspruche durch dieBank Y. entscheidend verbessert, da sie direkte Partnerinnen
der Beschwerdegegnerin geworden seien, die sich ihnen gegeniiber zur Bezahlung des
halftigen Baurechtszinses verpflichtet habe (Rz 95).

E.6.3

Das Obergericht hat den Kaufvertrag vom 22. Februar 1988 nach dem V ertrauensprinzip
ausgel egt und geprift, ob sich die Beschwerdegegnerin gegentiber der Bank Y.
verpflichtet hatte, unabhangig von ihrer Eigentimerstellung fir die Dauer des
Baurechtsvertrags fur die Halfte des Baurechtszinses zu haften. Es hat dies verneint. Die
hiervor wiedergegebenen Ausfihrungen der Beschwerdeftihrerinnen sind nicht geeignet,
das Auslegungsergebnisinfrage zu stellen. Aus den bereitsin E. 5.4.3 erlauterten Griinden
kann Ziff. 11 des Kaufvertrags vom 22. Februar 1988 nach dem V ertrauensprinzip nicht
dahin ausgelegt werden, dass die Beschwerdegegnerin sich gegentiber der Bank

Y. und unabhéngig von ihrem Miteigentimerstatus "auf ewig" zur Tragung von
Lasten hétten verpflichten wollen, welche im Innenverhatnis von den
Stockwerkeigentiimern und im Aussenverhaltnis von der

Stockwerkei gentiimergemeinschaft zu tragen sind.

E.7

Schliesslich machen die Beschwerdeftihrerinnen wie bereits vor Obergericht geltend, die
Beschwerdegegnerin wolle sich mit der Verausserung der Stockwerkanteile
"rechtsmissbrauchlicherweise ihrer Zinszahlungspflicht entziehen" (Ziff. IV/7, Rz 96 bis
101 der Beschwerde).

E.71

Das Obergericht erwog, die Beschwerdeflhrerinnen wirden mit ihren Ausfihrungen zum
Rechtsmissbrauch durch die Beschwerdegegnerin weder auf die Erwégungen des
Bezirksgerichts noch auf ihre eigenen, diesbeziiglich gemachten Vorbringen im
erstinstanzlichen Verfahren Bezug nehmen. In diesem Sinne k&men die
Beschwerdefuhrerinnen mit dem pauschalen Vorwurf ihrer Begrindungslast im
Berufungsverfahren nicht nach. Es sai nicht Aufgabe der Berufungsinstanz, in den im
erstinstanzlichen Verfahren eingereichten Rechtsschriften der Beschwerdefiihrerinnen nach
entsprechenden Hinweisen zu suchen. Sofern die Beschwerdefthrerinnen ihren Einwand



betreffend Rechtsmissbrauch im Berufungsverfahren erstmals vortriigen, wére darauf
gestutzt auf Art. 317 Abs. 1 ZPO ohnehin nicht einzutreten. Dartiber hinaus seien ihr
allgemein gehaltener Vorwurf, die Beschwerdegegnerin wolle sich ihrer
Zinszahlungspflicht rechtsmissbréuchlich entziehen, sowie der Verweis auf die
Ausfuhrungen der Beschwerdegegnerin zur "Corporate Center (CC) Strategie 2012" auch
inhaltlich nicht ansatzweise substanziiert. Daher sei auf die Vorbringen der
Beschwerdefuhrerinnen zum Rechtsmissbrauch nicht einzutreten.

E.7.2

Die Beschwerdeftihrerinnen werfen dem Obergericht vor, Ubersehen zu haben, dass die
ithnen beztiglich der Solvabilitét der Z. AG zugangliche Information lediglich der
Handel sregisterauszug sei, der ein Gesellschaftskapital von Fr. 100'000.-- ausweise, und
dass die mangelnde Solvabilitdt der Z. AG in keinem Verhdtnis zu den zu
erwartenden inskiinftigen Verpflichtungen hinsichtlich des Baurechtszinses bisim Jahr
2086 im Umfang von rund Fr. 80 Mio. stehe (Rz 97). Ebenso lbersehe das Obergericht,
dass die Beschwerdefthrerinnen die Frage der Solvabilitét der Z. AG
verschiedentlich thematisiert hatten, diese Ausfihrungen jedoch nicht berticksichtigt
worden seien (Rz 98). Entsprechend habe die Beschwerdegegnerin bereitsin ihrer
Klageschrift dargelegt, dass der Hauptgrund fir den Verkauf der Stockwerkeinheiten der
"gemessen an der heutigen Marktsituation als ungunstig” zu qualifizierende Baurechtszins
sel (Rz 99). Ebenfalls aus den Darlegungen der Beschwerdegegnerin und dem

Handel sregisterauszug der Z. AG gehe hervor, dassdie Z. AG nur
gerade zwel Tage vor Abschluss des Kaufvertrags mit dem Minimalkapital von Fr.
100'000.-- einzig fur den Erwerb der drei Stockwerkeinheiten gegriindet worden sei. Die
Z. AGasW. er Briefkastenfirma verfolge keine operative Tétigkeit,
beschéftige kein Personal und habe bei Abschluss des Kaufvertrags Uber keinerlei Aktiven
ausser dem einbezahlten Aktienkapital verfugt (Rz 100). Die Beschwerdegegnerin habe die
drei Stockwerkeinheiten verkauft mit der Zahlung eines negativen Verkaufspreises, indem
sedieZ. AG mit Fr. 13'000'000.-- entschadigt habe, damit diese die Pflicht zur
Bezahlung des Baurechtszinses von der Beschwerdegegnerin Ubernehme. Gemass
Aussagen der Beschwerdegegnerin liege der Ertragswert der drei Stockwerkeinheiten beli
Fr. 492'000.-- pro Jahr. Der marktmassig zu hohe Baurechtszinsantell betrage damit Fr.
1'003'220.-- pro Jahr gemass Berechnung im Kaufvertrag (Rz 101). Der von der

Z. AG erhaltene Betrag von Fr. 13'000'000.-- decke die anteilsméssigen
Baurechtszinsen fur etwa 8.5 Jahre ab. Gemass Kalkulation der Beschwerdegegnerinim
Anhang des Kaufvertrags mit der Z. AG kodnne diese die Stockwerkeinheiten flr
Fr. 492'000.-- pro Jahr vermieten. Somit wirde die geleistete Entschadigung etwa 13 Jahre
ausreichen. Diese Zeitspanne verkurze sich, wenn keine Vollvermietung erreicht oder
tiefere Mietzinsen erzielt wirden (Rz 102). Eine geschéftlich plausible Erklarung, weshalb
dieZ. AG in den Kaufvertrag eingetreten sei, um zu so ungunstigen Konditionen
einen haftigen Anteil an einem nicht vermieteten Burogebaude in Zeiten massiver
Buroleerstande zu erwerben, sei nicht ersichtlich. Entsprechend erweise sich der Verkauf
der Stockwerkeinheiten von der Beschwerdegegnerin an die Z. AGals
rechtsmissbrauchliches Mandver (Rz 103).

E.73

Wie sich aus den soeben wiedergegebenen Ausfihrungen der Beschwerdef iihrerinnen
ergibt, versuchen diese das Bundesgericht direkt vom rechtsmissbrauchlichen Verhalten der



Beschwerdegegnerin zu tiberzeugen. Diesist nicht zielfiihrend; vor Bundesgericht konnte
angesichts des Nichteintretens einzig geltend gemacht werden, dass sich das Obergericht
materiell mit dem Vorwurf des Rechtsmissbrauchs hétte befassen missen (vgl. BGE 139 11
233 E. 3.2; 13511 38 E. 1.2). Die Beschwerdeftihrerinnen bestreiten indes nicht, im
Berufungsverfahren weder auf die Erwagungen des Bezirksgerichts noch auf ihre eigenen,
diesbeziiglich gemachten Vorbringen im erstinstanzlichen Verfahren Bezug genommen zu
haben. Entsprechend nehmen sie nicht Stellung zum Vorwurf, mit dem pauschal
formulierten Vorwurf ihrer Begriindungsl ast im Berufungsverfahren nicht nachgekommen
zu sein. Sie begnigen sich - durchaus unter Hinweis auf die Klageantwort und die Duplik -
mit dem Vorbringen, sie hétten im erstinstanzlichen Verfahren "die Frage der Solvabilitét
der Z. AG verschiedentlich thematisiert”. Die Beschwerdefiihrerinnen unterlassen
indes Ausfuhrungen dazu, was genau sie vorgetragen haben wollen, und esist nicht
Aufgabe des Bundesgerichts, in den kantonalen Akten nach Stellen zu suchen, die den
Standpunkt der Beschwerdefiihrerinnen zu untermauern geeignet sein konnten. Sodann
beanstanden sie den Vorhalt des Obergerichts nicht, wonach das, was sie beztiglich
Rechtsmissbrauch vortriigen, neu und daher gestiitzt auf Art. 317 ZPO darauf nicht
einzutreten sei. Ebenso wenig setzen sie sich mit dem Vorwurf auseinander, ihre
Ausfuhrungen zum Rechtsmissbrauch seien allgemein gehalten und auch inhaltlich nicht
ansatzwei se substanziiert. Wird mithin keine Rechtsverletzung im Zusammenhang mit dem
obergerichtlichen Nicheintreten dargetan, kann auf die Ausfihrungen, mit welchen die
Beschwerdefuhrerinnen der Beschwerdegegnerin rechtsmissbrauchliches Verhalten
vorwerfen, nicht eingetreten werden.

E.8

Gestiitzt auf die vorstehenden Ausfihrungen ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf
eingetreten werden kann. Die Beschwerdefiihrerinnen unterliegen und werden
kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Ausserdem haben sie die Beschwerdegegnerin fir
ihre Stellungnahme zum Gesuch um auf schiebende Wirkung zu entschadigen ( Art. 68 Abs.
2 BGG); ansonsten ist Letzterer kein entschadigungspflichtiger Aufwand entstanden. Die
Beschwerdefuihrerinnen haben die Kosten und die Entschéadigung unter solidarischer
Haftung zu tragen ( Art. 66 Abs. 5 und Art. 68 Abs. 4 BGG ).
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