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Merkblatt fiir den Erwerb von Grundeigentum

l.
Allgemeines

Der Vertrag auf Eigentumstbertragung (i.d.R. Kaufvertrag) bedarf der éffentlichen Beurkundung
(Art. 657 Abs. 1 ZGB, Art. 216 Abs. 1 OR). Fir die Eigentumsiibertragung ist zudem, gestiitzt
auf eine entsprechende Grundbuchanmeldung, eine Eintragung im Grundbuch erforderlich (Art.
656 Abs. 1 ZGB).

Zustandigkeiten

Im Kanton Schaffhausen ist flr die 6ffentliche Beurkundung der Vertrdge wie auch fir die
Entgegennahme der Grundbuchanmeldungen das kantonale Grundbuchamt zustandig.

Ablauf

Der von den Parteien gewiinschte Ubertragungsvertrag wird durch das kantonale
Grundbuchamt erstellt. Die dazu erforderlichen Angaben kénnen dem Grundbuchamt mit dem
elektronischen Formular ,,Auftrag zur Erstellung eines Grundstiickkaufvertrages® ohne
Zeitverzug Ubermittelt werden. Damit der Vertrag prézise und zeitnah erstellt werden kann, ist
das korrekte und vollstandige Ausfillen des Formulars zentral. Sollten Sie hiezu Fragen haben,
stehen lhnen die Mitarbeitenden des Grundbuchamtes gerne telefonisch zur Verfligung.

Nebst der elektronischen Datenlibermittlung kénnen Sie das Formular auch per Post zustellen,
am Schalter abgegeben oder uns die Angaben/Daten anlasslich eines im Voraus vereinbarten
Beratungsgespraches mitteilen.

Hinweis zur Finanzierung

Sofern fir den Erwerb des Grundstiickes Fremdkapital (Hypothek) erforderlich ist, sollte die
Erwerbspartei sobald als méglich den Kontakt mit dem finanzierenden Glaubiger suchen. Dieser
trifft in der Folge die notwendigen Abklarungen mit dem Glaubiger der Verdusserungspartei,
stellt die erforderlichen und an die Eigentumsibertragung mitzunehmenden
Zahlungsversprechen (als Nachweis fur die Hypothekarablésung und/oder Kaufpreistilgung)
aus und Ubermittelt dem Grundbuchamt allféllige Antrége Uber die Errichtung oder Erhéhung
von Grundpfandrechten, die dann gleichzeitig mit der Eigentumsibertragung auf dem
Grundbuchamt unterzeichnet werden kénnen.

Erwerb durch Personen im Ausland (Lex Koller)

Sofern eine auslandische Person (nicht EU/EFTA-Birger) Wohnsitz in der Schweiz hat, kann
sie Wohneigentum zur Selbstnutzung sowie Betriebsstatte-Grundstlicke erwerben.

EU/EFTA-Blrger mit Wohnsitz in der Schweiz sind demgegentber Schweizer Birgern
gleichgestellt. FUr sie bestehen keine Einschrdnkungen. Sie kdnnen somit nebst
selbstgenutztem Wohneigentum oder Betriebsstatte-Grundstiicken auch (Wohn-)Renditeobjekte
und Zweit-/Ferienwohnungen wie auch Bauland in beliebigem Umfange erwerben.



Fir Details zu diesem Thema siehe auch die Dokumentation ,Erwerb von Grundstlicken durch
Personen im Ausland®.

Bauerliches Bodenrecht

Der Liegenschaftsverkehr mit landwirtschaftlichen Grundsticken unterliegt einer Spezial-
gesetzgebung (Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht; SR 211.412.11), die diverse
privatrechtliche wie auch o6ffentlich-rechtliche Beschrankungen kennt. So bestehen zB. von
Gesetzes wegen Vorkaufs- und Kaufsrechte und benétigt jeder Eigentumserwerb eine
Erwerbsbewilligung des kantonalen Landwirtschaftsamtes.

Dieser Gesetzgebung unterliegen alle Grundsticke (und Grundstiicksteile) in der
,Landwirtschaftszone“, mit Ausnahme von Kleingrundstiicken (kleiner als 1'500 m?® Rebland
oder 2'500 m® anderem Land), die nicht zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehéren.

Il.
Gut zu wissen:

e Grundstlicke werden i.d.R. (Ausnahme bei Neubauten) ohne rechtliche Gewahrleistung
(,Garantie”) der Verdusserungspartei verdussert. Es ist somit wichtig, dass die
Erwerbspartei das  Erwerbsobjekt genau prGft und allenfalls  spezifische
Gewadhrleistungsvereinbarungen trifft. Diese sind dann in den Ubertragungsvertrag
aufzunehmen.

e Bei einer Grundstickslbertragung sind gesetzliche Pfandrechte (Steuerpfandrecht v.a. fir
die Grundstiickgewinnsteuer, Pfandrecht fir kantonale Geb&udeversicherungspramie,
Pfandrecht der Gemeinde fiir Beitragsforderungen sowie Bauhandwerkerpfandrecht) zu
beachten (vgl. hiezu auch den Anhang zu diesem Merkblatt). Diese Pfandrechte
ermdglichen es dem Glaubiger bei Nichtbezahlung der gesicherten Forderung durch die
Verdusserungspartei, innert gesetzlich definierter Frist auf das Verausserungsobjekt
zuzugreifen. Wird die Forderung in der Folge weder durch die Verausserungspartei noch die
Erwerbspartei bezahlt, kann der Glaubiger die betreibungsrechtliche Verwertung des
Vertragsgrundstickes verlangen. Im Ubertragungsvertrag haben sich die Vertragsparteien
deshalb dartber zu verstandigen, ob fir bestehende, durch ein gesetzliches Pfandrecht
gesicherte Forderungen eine Sicherstellung zu erfolgen hat.

e Auf dem Grundstiick bestehende Miet- und Pachtverhaltnisse gehen von Gesetzes wegen
auf die Erwerbspartei Uber. Bei dringendem Eigenbedarf der Erwerbspartei steht dieser
gemass OR 261 Abs. 2 ein vorzeitiges Kindigungsrecht zu. Eine Mietvertragserstreckung
bleibt aber gleichwohl méglich (OR 272).

e Versicherungen: Die kantonale Gebaudeversicherung (Elementarschaden) geht von
Gesetzes wegen auf die Erwerbspartei Uber. Bestehende privatrechtliche Schaden- und
Haftpflichtversicherungen (zB. Wasserschaden, Glasbruch, Gebaudehaftpflicht) gehen
ebenfalls auf die Erwerbspartei Uber, sofern diese nicht innert 30 Tagen nach der
Eigentumstbertragung bei der Versicherungsgesellschaft deren Ubergang ablehnt.

e Das Grundbuch ist ein privatrechtliches Instrument und gibt verlasslich Auskunft Gber
Eigentum, Dienstbarkeiten, Grundlasten, Pfandrechte und Vormerkungen, hingegen nicht
Uber offentlich-rechtliche Vorschriften/Bestimmungen (zB. Bau- und Zonenplan,
spezifische Bauvorschriften, Verdachtsflachenplan [Altlasten], Schutzzonen etc.). Uber
diese hat sich die Erwerbspartei separat zu informieren.



Anhang

Gesetzliche Grundlagen fiir Pfandrechte:

I. Alilgemein:

Art. 119 Einflihrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch (SHR 210.100)

" Ein gesetzliches Grundpfandrecht besteht ohne Eintragung in das Grundbuch:

a.zugunsten des Staates und der Gemeinden fir die Steuer auf den ihr nach der Steuergesetzgebung unterworfenen
Grundstlcken;

b. zugunsten der kantonalen Gebaudeversicherung fir die Versicherungspramien.

% In beiden Fallen umfasst das Grundpfandrecht die Steuern bzw. Pramien des laufenden und der vorangegangenen

vier Jahre. Die gesetzlichen Grundpfandrechte gehen allen (brigen Pfandrechten vor und stehen unter sich im
gleichen Range.

Il. Steuerpfandrecht:

Art. 191 Gesetz liber die direkten Steuern (SHR 641.100)

' Die auf Grundstiicke verlegten Einkommens-, Grundstiickgewinn-, Vermégens-, Gewinn-, Kapital-, Minimal- und
Mindeststeuern sind ohne Eintrag im Grundbuch durch ein Pfandrecht gedeckt, das den Ubrigen gesetzlichen
Pfandrechten und Grundlasten im Rang gleichsteht (Art. 119 EG zum ZGB).

% Die Steuerbehdrde kann die Eintragung des gesetzlichen Grundpfandrechtes ins Grundbuch veranlassen. Damit
wird das Recht unverwirkbar.

(Hinweis: Das gesetzliche Pfandrecht umfasst insbesondere auch noch nicht veranlagte oder noch nicht bezahlte
Steuern aus fritheren Handdnderungen sowie aus Reinvestitionen.)

lll. Pfandrecht der Gebaudeversicherung:

Art. 24 Gebaudeversicherungsgesetz (SHR 960.100)

' Die Pramienrechnungen sind einem vollstreckbaren Urteil im Sinne von Art. 80 des Bundesgesetzes (ber
Schuldbetreibung und Konkurs gleichgestellt.

2 Fur die Pramien bestent am Grundstiick ein gesetzliches Pfandrecht im Sinne von Art. 119 des
Einflhrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch.

% Der Erwerber eines Gebaudes haftet der Gebéaudeversicherung flr die noch ausstehenden Pramien solidarisch mit
dem Verausserer.

IV. Pfandrecht der Gemeinde fiir Beitragsforderungen:

Art. 79 Baugesetz (SHR 700.100)

" Far Beitragsforderungen hat die Gemeinde ein gesetzliches Pfandrecht im Sinne von Art. 836 ZGB und Art. 119 EG
zum ZGB.

% Der Gemeinderat hat das Pfandrecht bei gestundeten Beitrdgen oder bei Zahlungsverweigerung im Grundbuch
eintragen zu lassen.

V. Bauhandwerkerpfandrecht

Art. 837 Zivilgesetzbuch (SR 210)

'Der Anspruch auf Errichtung eines gesetzlichen Grundpfandes besteht:

1. flr die Forderung des Verk&ufers an dem verkauften Grundstick;

2. fur die Forderung der Miterben und Gemeinder aus Teilung an den Grundstiicken, die der Gemeinschaft
gehorten;

3. flr die Forderungen der Handwerker oder Unternehmer, die auf einem Grundstiick zu Bauten oder anderen
Werken, zu Abbrucharbeiten, zum Geriistbau, zur Baugrubensicherung oder dergleichen Material und Arbeit
oder Arbeit allein geliefert haben, an diesem Grundstick, sei es, dass sie den Grundeigentimer, einen
Handwerker oder Unternehmer, einen Mieter, einen Pachter oder eine andere am Grundstlck berechtigte
Person zum Schuldner haben.

2 Ist ein Mieter, ein Pachter oder eine andere am Grundstiick berechtigte Person Schuldner von Forderungen der
Handwerker oder Unternehmer, so besteht der Anspruch nur, wenn der Grundeigentiimer seine Zustimmung zur
Ausflhrung der Arbeiten erteilt hat.

% Auf gesetzliche Grundpfandrechte nach diesem Artikel kann der Berechtigte nicht zum Voraus verzichten.



Art. 838 Zivilgesetzbuch

Die Eintragung eines Pfandrechtes des Verkaufers, der Miterben oder Gemeinder muss spatestens drei Monate nach
der Ubertragung des Eigentums erfolgen.

Art. 839 Zivilgesetzbuch

' Das Pfandrecht der Handwerker und Unternehmer kann von dem Zeitpunkte an, da sie sich zur Arbeitsleistung
verpflichtet haben, in das Grundbuch eingetragen werden.

%Die Eintragung hat bis spatestens vier Monate nach der Vollendung der Arbeit zu erfolgen.

® Sie darf nur erfolgen, wenn die Pfandsumme vom Eigentiimer anerkannt oder gerichtlich festgestellt ist, und kann
nicht verlangt werden, wen der Eigentimer flr die angemeldete Forderung hinreichende Sicherheit leistet.

45 zur Thematik Verwaltungsvermégen laut Gesetz



