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Grundstuckgeschafte

1. Zustimmungsbedirftige Grundstiickgeschéfte
Unter Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB fallen folgende Geschéfte:

o  Kauf, Verkauf, Verpfandung, Abtretung und Tausch von Grundstiicken

e  Begriindung von Kaufs-, Vorkaufs- oder Ruckkaufsrechten namens der verbeistédndeten Person

e vorzunehmende Ausibung von Kaufs-, Vorkaufs- oder Riickkaufsrechten

e dingliche Belastung von Grundstiicken (z.B. Baurecht, Wegrecht, Wohnrecht, Nutzniessung etc.;
Hinweis: die Abtretung beschréankter dinglicher Rechte kann unter Art. 416 Abs. 1 Ziff. 5 ZGB
fallen)

Keiner Zustimmung im Sinne von Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB bedirfen:

¢  Formelle Enteignung und Zwangsvollstreckung
e  Zuweisung eines Grundstiickes an einen Miterben im Rahmen einer Erbteilung (vgl. hinten).

Die nachfolgenden Ausfihrungen behandeln lediglich den Grundstickverkauf. Fir die weiteren
Grundstiickgeschafte gilt das Gesagte jedoch analog.

2. Voraussetzungen der Verausserung

Die Verausserung von Grundstiicken sollte grundsatzlich nur dann gestattet werden, wenn es die
Interessen der betreuten Person erfordern. Dabei genlgt nicht, dass mit der Verausserung die
Interessen der betroffenen Person gewahrt sind, sondern es muss vielmehr eine Notwendigkeit der
Verausserung ausgewiesen sein. Bei Mit- und insbesondere Gesamteigentum kénnen unter
Umstanden entsprechende Drittinteressen bertcksichtigt werden.

Grundstiicke gehéren zu den wertbestandigsten Objekten eines Vermdgens. Sie sollen der betreuten
Person daher nach Mdglichkeit erhalten bleiben und vor voreiliger Verdusserung geschutzt werden.
Eine Verausserung drangt sich haufig bei Geldbedarf auf, kann aber ausnahmsweise auch aus
anderen - meist wirtschaftlichen - Uberlegungen angezeigt sein (z.B. mangelnde Rentabilitét;
Sanierungs- und Investitionsbedarf bei gleichzeitig absehbarem Liquiditatsbedarf; Geschéftsbetrieb,
dem die betreute Person nicht mehr gewachsen ist; mit einem belasteten Ereignis verbundene
Wohnung, welche fir die betreute Person emotional nicht mehr tragbar ist, usw.).

Die Voraussetzungen fir einen Verkauf sind in aller Regel gegeben, wenn kein besonderes Interesse
der betreuten Person am Grundstiick besteht und wenn

o die zur Deckung des Lebensunterhalts oder zur Bezahlung von falligen Schulden notwendigen
finanziellen Mittel nicht mehr auf andere Weise aufgebracht werden kénnen,

e  Werterhaltung und Rentabilitét nur noch mit unverhé@ltnisméssig grossen Investitionen und
Umbauten sichergestellt werden kdnnen,
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e von anhaltend schlechter Ertragslage und mangelnder Rentabilitdt auszugehen ist, ohne dass
eine Wertsteigerung zu erwarten ist,

e bei schlechtem baulichen Zustand die zum Unterhalt, zur Sanierung und zur Deckung der
Hypothekarzinsen notwendigen Geldmittel fehlen,

e ein Erwerb eines gleichwertigen oder werth6heren Grundstiickes Grund der Verausserung bildet,

e die Verdusserung notwendig ist zur Finanzierung von unaufschiebbaren Reparaturen und
Umbauten an einer anderen Liegenschaft, fur die das Geld nicht anderweitig beschafft werden
kann.

Ob eine Verausserung unter dem Gesichtspunkt des Interesses der betreuten Person erforderlich ist,
entscheidet gestutzt auf die Ausfiihrungen der Beistandsperson die KESB.

3. Form der Verdusserung

Die Verausserung kann durch offentliche Versteigerung oder durch Freihandverkauf erfolgen. Ob ein
Grundstuick offentlich versteigert oder freihdndig verkauft werden soll, ist ausschliesslich unter dem
Gesichtspunkt des Interesses der betroffenen Person zu beurteilen. Die Versteigerung soll Gewahr
bieten fir eine freie Preisbildung und die Erzielung eines mdoglichst hohen, mindestens dem
Verkehrswert entsprechenden Kaufpreises. Dieses Ziel kann erfahrungsgemass in der Regel auch
durch ein Schatzungsgutachten und eine 6ffentliche Ausschreibung erreicht werden.

4, Verfahren und Unterlagen

a) Schatzungsgutachten

Ein Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstiickes ist grundsatzlich bei jedem
Freihandverkauf erforderlich.

Eine Ausnahme kann in Betracht gezogen werden, wenn der Wert des Grundstiickes bzw. der
Anteil der betreuten Person derart bescheiden ist, dass er in keinem verninftigen Verhaltnis
zum Aufwand und den Kosten des Gutachtens steht.

Es muss sich um einen zuverlassigen, fachkundigen und neutralen Experten oder Fachstelle
handeln: z.B. amtliche Verkehrswertschatzung der Steuerverwaltung Obwalden (Abteilung
Grundstiickschatzung), Mitglieder des Schweizer Immobilienschéatzer-Verbands (www.siv.ch),
Hauseigentumerverband Schweiz (www.hev-schweiz.ch). Gutachten, welche vom potentiellen
Kéaufer in Auftrag gegeben wurden, kdnnen zu wenig neutral und aussagekraftig sein und
werden je nach Situation nicht akzeptiert.

b) Ausschreibung

Um einen bestmdglichen Kaufpreis zu erzielen, missen die Grundstiicke beim Freihandverkauf
in der Regel offentlich zum Verkauf ausgeschrieben und dem Meistbietenden verkauft werden.
Von einer Ausschreibung kann nur in Ausnahmeféllen abgesehen werden, z.B. wenn zum
vornherein nur der Verkauf an eine bestimmte Person in Betracht fallt (Verkauf an
Familienmitglieder, Abtretung einer Parzelle, an welcher nur der Anstdsser ein Interesse haben
kann).

c) Antrag auf Zustimmung / Unterlagen

Nach Abschluss des Kaufvertrages hat die Beistandsperson den o6ffentlich beurkundeten
Originalvertrag (enthaltend einen Vorbehalt betr. die Zustimmung der KESB) mit einem
begrindeten Antrag auf Zustimmung und samtlichen zur Prifung des Vertragsinhalts
notwendigen Unterlagen einzureichen.
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Der Antrag hat die Griinde zu enthalten, warum der Verkauf im Interesse der betreuten Person
erforderlich ist. Weiter sind Angaben Uber die Ausschreibung, das Auswahlverfahren und die

Verkaufsverhandlungen etc. aufzufihren und die Einstellung der betreuten Person zum
Grundstiickgeschaft zu benennen.

Zu den erforderlichen Unterlagen gehdren insbesondere:

e  Schéatzungsgutachten (aktuell)

e  Grundbuchauszug (aktuell)

e  Evtl. Fotos

e Verkaufsunterlagen (Offerten, einschlagige Korrespondenzen und Notizen {ber
Verhandlungen etc.)

d) Eigentumsuibertragung

Nach erfolgter Zustimmung ist die Beistandsperson erméchtigt, bei der grundbuchamtlichen
Eigentumsiibertragung mitzuwirken. Die Handanderung als solche bedarf nicht mehr der
formellen behdrdlichen Genehmigung (und zwar auch dann nicht, wenn der Kaufvertrag bereits
vor Anordnung der Massnahme abgeschlossen wurde). Nicht der Zustimmung bedarf auch die
grundbuchamtliche Eintragung eines vertraglich abgestiutzten Kaufs- oder Vorkaufsrechtes.

Spezialfalle (Erbrecht)

a) Erbengemeinschaft im Allgemeinen

Ist die Liegenschaft Eigentum einer Erbengemeinschaft, so kann jeder Miterbe zu beliebiger
Zeit die Teilung verlangen (Art. 604 ZGB), welche unter Umstdnden den Verkauf des
Grundeigentums erfordert.

Zeitpunkt der Verausserung, Verausserungsart, aber auch die Bestimmung des Preises und
des Kaufers kénnen von der Beistandsperson nicht vollig frei, sondern nur im Zusammenwirken
mit den Ubrigen Erben bestimmt werden.

Der Ansatz, wonach die Verdusserung nur erfolgen soll, wenn es die Interessen der
verbeistandeten Person erfordern, kann daher bei Erbengemeinschaften in dieser absoluten
Form nicht zur Anwendung gelangen.

b) Verkauf durch die Erbengemeinschaft an einen Dritten

Wenn auch die Verdusserung von Grundsticken im Rahmen einer erbrechtlichen
Auseinandersetzung nicht verhindert werden kann, soll diese mdglichst vorteilhaft, d.h. unter
Gewabhrleistung freier Preisbildung und Erzielung des bestmdglichen Erldses geschehen.

Die Verausserung von Grundsticken durch eine Erbengemeinschaft oder den
Willensvollstrecker an einen Dritten bedarf der Zustimmung der KESB (vgl. Merkblatt
Erbteilungsvertrage).

Der Beizug eines Schatzungsgutachtens und die Ausschreibung sind in der Regel ebenfalls
erforderlich.

c) Zuweisung an Miterben

Bei der erbrechtlichen Zuweisung eines Grundstiickes an einen Miterben geht es um eine
teilungsrechtliche Vereinbarung. Es steht dabei nicht so sehr die Erzielung des bestmoglichen
Erléses, sondern vielmehr die Gleich- resp. Richtigbehandlung der Erben unter Einbezug des
Verbeistdndeten im Vordergrund.

Die im Rahmen einer Erbteilung vorgenommene Zuweisung eines Grundstiickes an einen
Miterben ist daher kein Verausserungsgeschéaft im Sinne von Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB. Die
erbrechtliche Zuweisung ist lediglich von der KESB im Sinne von Art. 416 Abs. 1 Ziff. 3 ZGB zu
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genehmigen. Erbteilungsvertrage bedirfen nicht der offentlichen Beurkundung; Schriftform
genugt.

Wenn der Schatzwert des Grundstiickes eher tief angesetzt oder von einer sehr unbestimmten
Preisentwicklungen auszugehen ist, empfiehlt es sich unter Umstanden, dem verbeistandeten
Miterben fir den Fall der spateren Verdusserung an Dritte ein Gewinnanteilsrecht einzurdumen.

d) Gemischte Vertrage

Bei gemischten Vertrédgen sind die entsprechenden Formvorschriften zu beachten. Sind bspw.
in Grundstlickkaufvertragen erbvertragliche Bestimmungen enthalten, so haben bei der
offentlichen Beurkundung zusatzlich zwei Zeugen mitzuwirken (Art. 499 Abs. 1 i.V.m. Art. 512
Abs. 1 ZGB).
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