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VORWORT

Dank unseren Mandanten durften wir in den vergangenen Jahren
unzahlige Immobilienprojekte begleiten. Seit Jahren vergeht keine Woche,
ja fast kein Arbeitstag, an dem wir uns nicht mit einem Immobilienprojekt
beschaftigen. Wir konnten uns dadurch einen &usserst reichen und
vielschichten Erfahrungsschatz im Immobilienrecht erarbeiten. Uberzeugt
vom Grundsatz «Wissen teilen heisst Wissen multiplizieren» haben wir
uns entschieden, diesen Erfahrungsschatz niederzuschreiben und zu
veroffentlichen. Dadurch ist die erste Publikation zum liechtensteinischen
Immobilienrecht entstanden. Sie beinhaltet eine Darstellung des
Sachenrechts, des Grundverkehrsrechts und des Immobiliensteuerrechts.

Die Publikation ist ein Gemeinschaftsprojekt des Roth+Partner Teams.
lhnen allen gebiihrt ein grosser Dank flir den damit verbundenen
Sondereffort. Im Einzelnen waren beteiligt:

Tobias Beck

Marco Ender
Regina Frick
Matthias Frommelt
Benjamin Hartmann
Daniela Manneh-Hasler
Constantin Marxer
Patrick Marxer
Nicole Rizzello
Patrick Roth
Martina Tschanz
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EINLEITUNG

Die "Unverletzlichkeit des Privateigentums" ist ein verfassungsrechtlich
geschitzter Grundsatz und ein Grundpfeiler unserer Rechts- und
Wirtschaftsordnung.  Der  verfassungsrechtliche Rahmen fir die
Eigentumsordnung bildet insbesondere Art. 34 der Landesverfassung.

Die in der Verfassung verankerte Eigentumsgarantie schitzt das
Privateigentum als Rechtsinstitution vor einer Aushdhlung durch
gesetzliche Massnahmen (Institutsgarantie), gewahrleistet konkrete
Vermdgensrechte einzelner Rechtssubjekte (Bestandsgarantie) und
schitzt den Eigentiimer vor unzuldssigen Eingriffen in seine
Vermdgensrechte bzw. vermittelt dem Betroffenen gegen den Staat einen
Anspruch auf eine angemessene Entschadigung (Wertgarantie).

Innerhalb des beschriebenen verfassungsrechtlichen Rahmens wird die
konkrete Ausgestaltung der Eigentumsordnung dem Gesetzgeber
Uberantwortet.

Die Umsetzung und Konkretisierung der Eigentumsordnung auf
Gesetzesstufe erfolgt wesentlich mit dem Sachenrecht, welches als
Kerngebiet des Zivilrechts die rechtlichen Aspekte von Eigentum und
anderen dinglichen Rechten an Grund- und Fahrniseigentum regelt. Es
befasst sich mit der Entstehung, Ubertragung, Belastung und Beendigung
von Eigentumsrechten.

Das liechtensteinische Sachenrecht (SR) vom 31. Dezember 1922 hat sein
Vorbild im schweizerischen Sachenrecht. Auch die liechtensteinische
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Grundbuchsverordnung vom 29.11.2016 basiert im Wesentlichen auf der
schweizerischen Grundbuchsverordnung.

Das Sachenrecht regelt die Zuordnung von Sachen auf Rechtssubjekte,
indem es dem Rechtsverkehr nach dem Prinzip der Typengebundenheit
eine geschlossene Zahl begriindbarer Rechte an Sachen zur Verfiigung
stellt und deren Inhalt weitgehend zwingend regelt. Anders als im
Vertragsrecht, in  welchem die Parteien im Rahmen der
verfassungsrechtlichen Schranken im Wesentlichen privatautonom ihre
Rechtsverhaltnisse gestalten kénnen, existiert im Sachenrecht ein
numerus clausus der Sachenrechte. Diese sind im Gesetz in ihrer
Ausgestaltung weitgehend bindend festgelegt.

Die gegenstandliche Publikation befasst sich zundchst mit dem
Immobiliensachenrecht, welches als Teil des Sachenrechts den
besonderen Prinzipien des Mobiliarsachenrechts (Publizitatsprinzip,
Spezialitatsprinzip, Prinzip der Typengebundenheit, Kausalitatsprinzip,
Prinzip der Altersprioritat) folgt, aber auch durch Besonderheiten gepragt
ist, die es vom Mobiliarsachenrecht unterscheiden. Wer ein dingliches
Recht erwerben will, soll dessen Art und Umfang zuverldssig feststellen
konnen. Bei beweglichen Sachen geschieht dies aufgrund des Besitzes.
Fur Immobilien wurde zu diesem Zweck das Grundbuch geschaffen.

In Liechtenstein gibt es erhebliche Beschrénkungen in Bezug auf den Kauf
von Immobilien. Boden ist in Liechtenstein aufgrund der Gegebenheiten
(topografische Eigenschaften, Grosse etc.) eine knappe Ressource. Das
geltende Grundverkehrsgesetz (GVG) steht unter der Zielsetzung der
Privilegierung der Nutzungsinteressen und der Gewahrleistung der sozial
vertraglichen und der Grdsse des Landes entsprechenden Streuung des
Grundeigentums. Um den spekulativen Bodenkauf bzw. die Bodenhortung
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zu verhindern und andererseits die vielfaltige Nutzung des Bodens fiir
Wohn- und Gewerbezwecke sowie die Landwirtschaft zu ermdglichen,
bedarf der Erwerb von Grundeigentum der Genehmigung der
Grundverkehrsbehdrde. Die Genehmigung zum Erwerb eines Grundstiicks
wird erteilt, wenn entweder ein berechtigtes Interesse an der zu
erwerbenden Immobilie besteht oder eine andere der gesetzlich
vorgesehenen Voraussetzungen vorliegt.

Die gegenstandliche Publikation befasst sich somit in ihrem zweiten Teil
mit den Voraussetzungen des Bodenerwerbs in Liechtenstein, den
jlingsten praxisrelevanten Anderungen in diesem Zusammenhang und
beleuchtet das damit einhergehende Verfahren. Schliesslich werden auch
die wesentlichen steuerlichen Belange, welche bei der Ubertragung von
Grundstiicken zum Tragen kommen, zusammenfassend dargestellt.

Mit der vorliegenden Publikation soll dem Leser somit einerseits ein
Uberblick tiber die rechtlichen Rahmenbedingungen im Bereich des
Immobiliensachenrechts zur Verfligung gestellt werden, andererseits
werden insbesondere auch wesentliche praxisrelevante Fragen beim
Erwerb von Grundeigentum sowie der grundverkehrsrechtlichen
Genehmigung und den damit in Zusammenhang stehenden steuerlichen
Fragen beleuchtet.
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SACHENRECHT

GRUNDEIGENTUM

Gegenstand des Grundeigentums

Gegenstand des Grundeigentums sind die Grundstiicke (Art. 34 Abs. 1 SR).
Grundstlicke im Sinne des Sachenrechts sind:

a. Liegenschaften (Art. 34 Abs. 2 Ziff. 1 SR), also bebaute oder unbebaute

Grundstlicke.

b. Indas Grundbuch aufgenommene selbsténdige und dauernde Rechte (Art. 34
Abs. 2 Ziff. 2 SR):

Das sind Dienstbarkeiten oder Konzessionen an einem Grundstick, die weder
zu Gunsten eines herrschenden Grundstilicks noch ausschliesslich zu
Gunsten einer bestimmten Person errichtet und auf wenigstens 30 oder auf
hdchstens 100 Jahre begrindet sind (Art. 34 Abs. 2 Ziff. 2 iVm Art. 35 Abs. 2
SR), also z.B. ein auf 50 Jahre begriindetes Baurecht, welches der Eigentiimer

auch veraussern kann.

c. Bergwerke (Art. 34 Abs. 2 Ziff. 3 SR).

d. Miteigentumsanteile an Grundstiicken (Art. 34 Abs. 2 Ziff. 4 SR), also
entweder ein Miteigentumsanteil nach Bruchteilen ohne dusserliche Abteilung
(Art. 25 Abs. 1 SR) oder Stockwerkeigentum, also ein ,Miteigentumsanteil an
einem Grundstiick, der dem Miteigentiimer das Sonderrecht gibt, bestimmte
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1.2

Teile eines Gebéudes ausschliesslich zu nutzen oder innen auszubauen*” (Art.
170a Abs. 1 SR).

Der Erwerb des Grundeigentums

Der Erwerb des Grundeigentums ist in den Art. 38 ff. SR geregelt. Beim

Grundeigentum kann das Eigentum auf verschiedene Arten erworben werden.

Beim rechtsgeschaftichen  Grundstiickserwerb sind zwei Vorgange zu
unterscheiden: Zunachst ist der Rechtsgrund notwendig (Grundgeschatft,
Kausalgeschaft: z.B.: Kauf, Schenkung, etc.), sodann bedarf der Erwerb in der
Regel eines Eintrags im Grundbuch (Verfugungsgeschaft,
Eigentumstibertragung). Fir den rechtsgeschéftlichen Grundeigentumserwerb gilt
grundsatzlich das Eintragungsprinzip, d.h., es treten ohne Grundbucheintrag keine
dinglichen Rechtswirkungen ein (Art. 38 Abs. 1, Art. 552 Abs. 1 SR, sog. Absolutes
Eintragungsprinzip). Dem Eintrag kommt somit konstitutive Bedeutung zu.

In Ausnahmefallen, bei denen der Erwerb nicht auf ein Rechtsgeschaft beruht,
erlangt der Erwerber das dingliche Recht am Grundstick schon vor der
Eintragung, so z.B. bei der Aneignung, beim Erbgang, bei der Enteignung, bei der
Zwangsvollstreckung oder aufgrund eines gerichtlichen Urteils. In diesen Fallen
hat der Grundbucheintrag keine konstitutive, sondern lediglich deklaratorische
Wirkung. Der Eintrag ist aber spatestens dann erforderlich, wenn der Erwerber
seinerseits Uber das Grundstiick grundbicherlich verfiigen will (Art. 38 Abs. 2 SR,

sog. relatives Eintragungsprinzip).
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1.3

1.4

Der rechtsgeschéftliche Eigentumserwerb

Beim rechtsgeschaftlichen  Grundeigentumserwerb gilt das absolute
Eintragungsprinzip. Dies bedeutet, dass fir den Eigentumsiibergang die
Eintragung in das Grundbuch erforderlich ist (Art. 38 Abs. 1 und Art. 552 Abs. 1
SR). Die Eintragung im Grundbuch allein 1&sst das dingliche Recht noch nicht
entstehen, aufgrund des Kausalitatsprinzips muss sich die Eintragung stets auf
ein glltiges Grundgeschétt stitzen.

Die Grundgeschafte, welche ein Grundstiick zum Gegenstand haben (Kauf,
Tausch, beschrankte dingliche Rechte, Vorkaufsrechte, Riickkaufsrechte,
Kaufrechte usw.) bedirfen zu ihrer Giiltigkeit der Schriftform. Damit das
Grundgeschaft eingetragen werden kann, miissen die Unterschriften amtlich
beglaubigt werden (Art. 37 SR).

Das Grundbuch ist das Publizitdtsmittel fir die dinglichen Rechte an
Grundstiicken. Bei Fahrnis wird diese Aufgabe vom Besitz (ibernommen. Wie
beim Besitzer einer beweglichen Sache vermutet wird, dass er ihr Eigentiimer ist,
knlipft sich an den Grundbucheintrag die Vermutung fiir den Bestand und Inhalt
des dinglichen Rechts (Art. 552 Abs. 1 SR).

Der gutglaubige Dritte, der sich auf einen Eintrag im Grundbuch verlassen und
daraufhin Eigentum (oder andere dingliche Rechte) erworben hat, ist in seinem
Erwerb geschuitzt (Art. 554 SR). Diesen Grundsatz bezeichnet man als Prinzip des
offentlichen Glaubens des Grundbuchs.

Der nicht rechtsgeschaftliche Eigentumserwerb

Grundeigentum kann auch erworben werden, ohne dass dem Erwerbsakt ein
Rechtsgeschaft zugrunde liegt. In einem solchen Fall wird das Eigentum am
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1.41

Grundstlick mit Eintritt der vom Gesetz vorgesehenen Voraussetzungen ohne
Eintrag im Grundbuch erworben.

Nicht rechtsgeschéftliche Tatbestande des Eigentumserwerbs sind geméss Art.
38 Abs. 2 SR Aneignung, Erbgang, Enteignung, Zwangsvollstreckung und das
richterliche Urteil. Diese Aufzahlung ist nicht abschliessend. Grundstlicke konnen
ohne Eintrag im Grundbuch auch durch Ersitzung, Bodenverschiebung oder

Bildung neuen Landes erworben werden.

Gegenstandlich wird auf die Ersitzung kurz eingegangen. Das Gesetz
unterscheidet dabei zwei Tatbestdnde. Die Ersitzung zugunsten einer
ungerechtfertigter Weise im Grundbuch als Eigentlimerin eingetragene Person
(ordentliche Ersitzung) und die Ersitzung zugunsten einer im Grundbuch nicht
eingetragenen Person (ausserordentliche Ersitzung).

Ordentliche Ersitzung (Art. 42 SR)

Ist der Besitzer zwar als Eigentimer im Grundbuch eingetragen, der Eintrag
jedoch ohne glltigen Rechtsgrund erfolgt, kommt die ordentliche Ersitzung zum
Zug. Denn infolge des Kausalitatsprinzips vermag der Grundbucheintrag fiir sich
allein dem Eingetragenen kein dingliches Recht zu verschaffen. Gemass Art. 552
Abs. 1 SR kann der rechtmassige Eigentimer die Berichtigung des

ungerechtfertigten Eintrags verlangen.

Um diesen Schwebezustand zeitlich zu begrenzen und um l&ngerfristig die
rechtliche mit der tatséchlichen Lage in Ubereinstimmung zu bringen, ist die
Erhebung der Grundbuchberichtigungsklage nicht mehr zuldssig, wenn der
Eingetragene das Grundstlick in gutem Glauben zehn Jahre lang ununterbrochen
und unangefochten besessen hat (Art. 42 SR). Mit Ablauf der Ersitzungsfrist

erlangt der Eingetragene ohne weiteres das Eigentum am Grundstlick mit allen
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1.4.2

1.5

Bestandteilen sowie mit der Zugehor. Zu beachten ist, dass nicht nur der Besitz,
sondern auch der Grundbucheintrag zehn Jahre bestanden haben muss.

Ausserordentliche Ersitzung (Art. 43)

Besitzt jemand ein Grundstiick, das nicht im Grundbuch aufgenommen ist,
ununterbrochen und unangefochten wéhrend 30 Jahren als sein Eigentum, so
kann er, sofern er gutglaubig ist, verlangen, dass er als Eigentiimer eingetragen
wird (Art. 43 Abs. 1 SR).

Unter denselben Voraussetzungen steht diese Recht auch dem Besitzer eines
Grundstiicks zu, dessen Eigentimer aus dem Grundbuch nicht ersichtlich ist oder
bei Beginn der Ersitzungsfrist von 30 Jahren tot oder fir verschollen erklért war
(Art. 43 Abs. 2 SR).

Die Eintragung darf nur auf Beschluss des Landgerichts im Ausserstreitverfahren
erfolgen und zwar nachdem binnen einer durch amtliche Auskiindigung
angesetzten Frist kein Einspruch erhoben oder der erfolgte Einspruch im

Prozessweg abgewiesen worden ist (Art. 43 Abs. 1 SR).

Der Verlust des Grundeigentums

Zu unterscheiden ist der relative vom absoluten Eigentumsverlust. Im ersten Fall
verliert der Eigentlimer sein dingliches Recht, welches auf eine andere Person
ubergeht, sei es aufgrund eines Rechtsgeschafts, sei es durch Enteignung,

Ersitzung, Zwangsvollstreckung oder gerichtliches Urteil usw.
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1.5.1

Als Tatbestand des absoluten Eigentumsverlustes gilt der vollstandige Untergang
des Grundstlicks (Art. 46 Abs. 1 SR) wie auch der gesetzlich nicht erwahnte

Verzicht auf das Eigentum.

In beiden Féllen geht das Eigentum nicht nur fir den Berechtigten, sondern fiir

jedermann im Zeitpunkt des Untergangs respektive des Verzichts unter.

Hinsichtlich des relativen Eigentumsverlusts regelt Art. 46a SR die Situation, in
welcher sich eine im Grundbuch eingetragene Person, die Eigentiimerin,
personlich betétigen sollte, aber nicht benachrichtigt werden kann (z.B. weil ihr
Wohnort unbekannt ist). Das Gericht kann dann auf Antrag des Amtes fiir Justiz
oder einer Person mit schutzwiirdigem Interesse die erforderlichen Massnahmen
anordnen oder einen Vertreter benennen. Erforderliche Massnahmen kann das
Gericht, ebenfalls auf Antrag des Amtes fiir Justiz oder einer Person mit
schutzwiirdigem Interesse, auch in Féllen anordnen, in denen eine juristische
Person als Eigentimerin nicht mehr (iber die vorgeschriebenen Organe verfligt
(Art. 46b SR).

Der Umfang des Grundeigentums

Im Gegensatz zu den beweglichen Sachen sind beim Grundeigentum Umfang und
Abgrenzung des Eigentumsrechts nicht schon von der Gestalt der Sache her
definiert. Die Rechtsordnung hat daher die Abgrenzung einerseits nach oben und
unten, andererseits zur Seite hin zu regeln und des Weiteren die Objekte innerhalb

dieser Grenzen zu bestimmen.
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1.5.2

1.5.3

Vertikale Ausdehnung

Gemass Art. 47 Abs. 1 SR erstreckt sich das Eigentum an Grund und Boden nach
oben und unten auf den Luftraum und das Erdreich, soweit flir die Ausiibung des
Eigentlimers ein Interesse besteht. Es besteht also keine konkrete langenméssige

Begrenzung.

Das vorausgesetzte Interesse des Grundeigentimers muss ein schutzwiirdiges
sein. Ein schutzwirdiges Interesse besteht insoweit, als der Eigentimer den
Raum Uber bzw. unter dem Erdboden beherrscht oder Eingriffe Dritter in diesen

Raum die Nutzung des Grundstiicks beeintréchtigen.

Horizontale Ausdehnung

Zur Abgrenzung gegentiber anderen Liegenschaften sieht Art. 48 Abs. 1 SR zwei
Mittel vor. Die horizontale Grenzfestlegung kann zum einen durch Anbringen von
Grenzzeichen auf dem Grundstiick selber erfolgen (tatsachliche Grenzen), zum
anderen durch die im Grundbuchplan eingezeichneten Grenzlinien (rechtliche
Grenzen). Stimmen die Plane und die dusseren Grenzzeichen nicht iiberein, wird
die Richtigkeit der Plane vermutet (Art. 48 Abs. 2 SR).

Ist die Eigentumsgrenze ungewiss, so ist jeder Grundeigentiimer verpflichtet, bei
der Feststellung der Grenze mitzuwirken (Art. 49 SR). Die Mitwirkung kann sich
sowohl auf das Anbringen von Grenzzeichen als auch auf die Berichtigung des
Grundbuchs beziehen. Verweigert einer der beteiligten Eigentlimer seine
Mitwirkung, steht dem oder den anderen die sog. Abgrenzungsklage offen, bei der

das Gericht die Grenzen festlegt bzw. die Anbringung der Grenzzeichen anordnet.

Wer mit dem Vorsatz, ein Beweismittel fiir eine Tatsache von rechtlicher

Bedeutung zu schaffen oder zu unterdriicken, ein Grenzzeichen unrichtig setzt,
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1.6

1.6.1

1.6.2

verrlickt, beseitigt oder unkenntlich macht, macht sich geméss § 230 StGB

strafbar.

Bestandteile des Grundeigentums

Das Akzessionsprinzip im Allgemeinen

Das Akzessionsprinzip besagt, dass Bestandteile das rechtliche Schicksal der
Hauptsache teilen. Dies gilt fur die natirlichen Friichte (d.h. wiederkehrende
Erzeugnisse und die Ertragnisse) bis zu ihrer Trennung von der Sache (Art. 22
Abs. 3 SR). Zugehdrsachen unterstehen dem Akzessionsprinzip nicht. Sofern
jedoch kein abweichender Parteiwille vorliegt, folgt auch das Zugehor der

Hauptsache.

Das Akzessionsprinzip ist beim Grundeigentum von besonderer Bedeutung. Es
bestimmt, welche Objekte innerhalb der vertikalen und horizontalen Grenzen dem
Grundeigentiimer gehdren. Das Grundeigentum umfasst gemass Art. 47 Abs. 2
SR unter Vorbehalt der gesetzlichen Schranken ausdriicklich Bauten, Pflanzen

und Quellen.

Die Bauten und Baumaterial

Unter Bauten sind nicht nur Gebaude zu verstehen, sondern alle von Menschen
geschaffenen ober- oder unterirdisch mit dem Boden verbundenen Gegensténde.
Dazu gehdren etwa Brunnen, Briicken, Gruben, Leitungen usw. Die Baute muss
fest und dauernd mit dem Boden verbunden sein. Nicht vom Akzessionsprinzip
erfasst sind daher die Fahrnisbauten, d.h. Hitten, Buden, Baracken und

dergleichen, wenn sie ohne Absicht bleibender Verbindung auf fremden Boden
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aufgerichtet sind (Art. 59 Abs. 1 SR). Der Bestand von Fahrnisbauten wird nicht
ins Grundbuch eingetragen (Art 59 Abs. 2 SR) und es finden die Regeln tber das

Fahrniseigentum Anwendung.

Dem Akzessionsprinzip entsprechend bestimmt Art. 53 Abs. 1 SR, dass bei

baulicher Verwendung von fremden Material auf eigenem Boden oder eigenem

Material auf fremden Boden das urspriingliche Eigentum am Material untergeht.

Dieses Material wird Bestandteil des Grundstlicks. Das Gesetz sieht jedoch

unterschiedliche Anspriiche bzw. Rechtsfolgen vor:

Art. 53 Abs. 2 und 3 SR gewahren einen obligatorischen Anspruch auf
nachfolgende Trennung von Material und Boden, sofern dies ohne
unverhaltnisméassige Schadigung mdglich ist.

Findet keine Trennung statt, hat der Materialeigentiimer gemass Art. 54 SR
einen Ersatzanspruch gegen den Grundeigentimer. Die Hohe des
Ersatzanspruchs hangt davon ab, ob der bauende Grundeigentiimer bzw. der
bauende Materialeigentimer gut- oder bdsgldubig war. Zur Sicherung der
Entschadigung geméss Art. 54 Abs. 1 SR steht dem Anspruchsberechtigten,
der mit dem Einverstandnis des Grundeigentiimers und im Vertrauen darauf
gebaut hat, er werde das Grundstliick erwerben konnen, ein — dem
Bauhanderkerpfandrecht (Art. 313 Abs. 1 Ziff. 3 SR) analoges - gesetzliches
Pfandrecht zu.

Ubersteigt der Wert der Baute den Wert des Bodens erheblich, kann der
Materialeigentlimer, sofern er gutglaubig ist, verlangen, dass ihm gegen
angemessene Entschadigung das Eigentum an Bau und Boden zugewiesen
wird (Art. 55 SR).
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1.6.3

1.6.4

1.6.5

Die Pflanzen

Pflanzen gelten grundsatzlich als Bestandteil des Grundstticks der Liegenschaft,
auf dem sie wachsen. Pflanzen kénnen jedoch auch ohne Absicht dauernder
Verbindung in den Boden eingefiigt werden. Ebenso wie bei Fahrnisbauten kann

auch bei Fahrnispflanzen ein gesondertes Eigentumsrecht bestehen.

Werden fremde Pflanzen auf eigenem Boden oder eigene Pflanzen auf fremden
Boden verwendet, verweist Art. 60 Abs. 1 SR auf die Regeln (iber den
Materialeinbau in Art. 53 — 55 SR.

Die Quellen

Die Quelle ist ein aus dem Erdinnern regelmassig an die Erdoberflache dringendes
Wasservorkommen. Sie befindet sich dort, wo das Wasser sichtbar an die
Oberflache tritt bzw. bei der kinstlichen Quelle dort, wo das Wasser gefasst wird.
Die Quellen stehen grundsatzlich im Privateigentum. Kein Privateigentum besteht

indessen an &ffentlichen Gewassern (Art. 446 SR).

Ausnahmen vom Akzessionsprinzip

Das Akzessionsprinzip gilt als zwingender, ungeschriebener Grundsatz fiir das
gesamte Sachenrecht. Ausnahmen bedirfen daher einer ausdriicklichen

gesetzlichen Grundlage. Die wichtigsten Ausnahmen sind die folgenden:

= Baurecht (Art. 57 und 251 SR): Bauten kénnen im Eigentum eines anderen als
des Grundeigentiimers stehen, wenn ihr Bestand als Dienstbarkeit in das
Grundbuch eingetragen ist.

= Uberbaurecht (Art. 56): Ragt eine Baute von einem Grundstiick in auf ein

anderes (ber, bleibt die bauende Person Eigentiimer der ganzen Baute und
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der Nachbar ist verpflichtet, den Uberbau zu dulden, sofern aufgrund eines
Vertrages oder eines gerichtlichen Urteils ein entsprechendes dingliches
Recht (Grunddienstbarkeit) besteht. Der Berechtigte schuldet dem Belasteten
eine angemessene Entschadigung. Anstelle des dinglichen Rechts auf
Uberbau kann der Uberbauende auch die Zuweisung des Eigentums an der

unberechtigterweise iberbauten Bodenflache verlangen.

Fehlt ein entsprechendes dingliches Recht, so muss die iiberragende Baute
grundsatzlich entfernt werden (Art. 56 Abs. 3 SR e contrario). Ist der
Uberbauer gutglaubig, muss der Berechtigte allerdings rechtzeitig, d.h. sobald
er dazu in der Lage und die unberechtigte Uberbauung erkennbar ist,
Einspruch erheben. Erfolgt der Einspruch nicht rechtzeitig, kann das Gericht
dem Uberbauenden gegen angemessene Entschadigung das dingliche Recht
auf Uberbau oder das Eigentum am Boden zuweisen.

Leitungen (Art. 58 Abs. 1 SR): Aus praktischen Griinden sind Leitungen fiir
Wasser, Gas, elektrische Kraft und dergleichen nicht Bestandteil des
Grundstiicks, in dem sie sich befinden. Die Leitungen werden dem Werk
zugeschrieben, von dem sie ausgehen bzw. dem sie zugefihrt werden. Die
Leitungen stehen folglich im Eigentum des Werkeigentiimers.

Grenzvorrichtungen (Art. 52 SR): Stehen Vorrichtungen zur Abgrenzung
zweier Grundstlcke auf der Grenze, so wird Miteigentum der beiden Nachbarn

vermutet.
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FAHRNISEIGENTUM

Als Fahrnis bezeichnet man korperliche Sachen, die nicht fest mit dem Boden
verbunden sind und deren rdumliche Lage ohne Substanzverlust beliebig
geandert werden kann. Beherrschbare Naturkréfte und Energien, die der
rechtlichen Herrschaft unterworfen werden kénnen und nicht zu den Grundstlicken

gehdren, werden dem Fahrniseigentum gleichgestellt (Art. 171 SR).

Auch Fahrnisbauten wie bspw. Hutten, Buden, Baracken und dergleichen
behalten, wenn sie ohne Absicht bleibender Verbindung auf fremdem Boden
aufgerichtet sind, ihren besonderen Eigentiimer. Der Bestand von Fahrnisbauten

wird, wie bereits erwéhnt, nicht in das Grundbuch eingetragen (Art. 59 SR).
Auf den rechtsgeschaftlichen und nicht rechtsgeschéaftlichen Eigentumserwerb

sowie den Eigentumsverlust an Fahrnis wird an dieser Stelle nicht naher

eingegangen.
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3.1

3.2

GRUNDBUCH

Grundséatzliche Anmerkungen

Beim Grundbuch handelt es sich um ein dffentliches Register, das vom Amt firr
Justiz gefiihrt wird und mit éffentlichem Glauben ausgestattet ist. Der dffentliche
Glaube beinhaltet die Rechtsvermutung, dass die Ausflinrungen im Grundbuch,
bis zum Beweis des Gegenteils, der Wahrheit Im Grundbuch werden alle
Grundstlicke und die an ihnen bestehenden dinglichen Rechte eingetragen, um
hochstmégliche Rechtssicherheit im Grundstlicksverkehr zu gewéhrleisten. Die
relevanten Bestimmungen finden sich im 9. Titel, in Art. 521 bis 571 des
Sachenrechts (SR), sowie in der Grundbuchverordnung (GBV). Sowohl das SR
als auch die GBV bauen auf dem schweizerischen Sachenrecht (Art. 641 bis 977
ZGB) und der schweizerischen Grundbuchverordnung auf, weshalb bei
Unklarheiten grundsatzlich auf die schweizerische Rechtsprechung und Lehre
zurlickgegriffen wird. Am Ende des Kapitels befindet sich ein fiktiver Muster-
Grundbuchauszug zur Veranschaulichung.

Funktionen des Grundbuchs

Bei beweglichen Sachen erfolgt die fir die dingliche Zuordnung erforderliche
Publizitat durch deren Besitz. Bei Grundstiicken hingegen nimmt das Grundbuch
die Funktion des Publizitatsmittels fir die dinglichen Rechte an Grundstiicken
wahr. Die erhebliche Bedeutung des Grundbuchs als 6ffentliches Register und
Publizitdtsmittel wird besonders darin deutlich, dass dingliche Rechte an
Immobilien (wie Eigentum, Dienstbarkeiten, Pfandrechte und Grundlasten) mit
ihrem rechtsbegriindenden Ursprung in einem Vertrag nicht unmittelbar bei
Abschluss des Rechtsgeschafts bzw. Vertrages entstehen, sondern erst durch die
Eintragung ins Grundbuch (Art. 38 Abs. 1, Art. 553 SR, sog. konstitutive Wirkung
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des Grundbucheintrages). Daraus folgt, dass selbst wenn der Kaufer den
Kaufvertrag fiir die Liegenschaft unterzeichnet hat und sogar auch dann, wenn er
diese bereits bewohnt, er erst dann Eigentlimer des Grundstlicks ist, wenn er als
Eigentlimer in das Grundbuch eingetragen worden ist. Wie bereits erwahnt,
kénnen nur in besonderen Ausnahmeféllen dingliche Rechte bereits vor der
Eintragung ins Grundbuch entstehen, so bei Aneignung, Erbgang, Enteignung,
Zwangsvollstreckung und richterlichem Urteil (Art. 38 Abs. 2 SR).

Grundbucheintragungen haben zudem eine sog. negative und positive
Grundbuchwirkung. Negative Grundbuchwirkung bedeutet, dass dingliche Rechte,
die nicht im Grundbuch eingetragen sind, keine rechtliche Giiltigkeit besitzen (Art.
552 Abs. 1 SR). Die negative Grundbuchwirkung gilt nur fiir rechtsgeschaftlich
begriindete dingliche Rechte und nicht fiir die oben genannten Ausnahmefélle
gemass Art. 38 Abs. 2 SR, in denen dingliche Rechte auch ohne Eintragung ins

Grundbuch entstehen kdnnen.

Die positive Grundbuchwirkung hingegen bedeutet, dass im Grundbuch
eingetragene Rechte rechtswirksam bestehen. Auf die positive Grundbuchwirkung
kénnen sich jedoch nur gutglaubige Dritte berufen, die sich bei einem
Eigentumserwerb aufgrund des Publizitatsprinzips auf den Rechtsschein, d.h. die
Grundbucheintragung verlassen (Art. 554 SR). Bésglaubige Dritte, die den Mangel
eines Grundbucheintrages kennen oder kennen sollten, kdnnen sich bei einem
Eigentumserwerb nicht auf den Grundbucheintrag berufen (Art. 555 SR).
Gutglaubige Dritte werden durch die positive Grundbuchwirkung geschiitzt,
bdsglaubige Dritte hingegen nicht.
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3.3

3.31

Einrichtungen und Eintragungen

Das Grundbuch wird elektronisch gefiihrt und besteht aus dem Hauptbuch sowie
den das Hauptbuch ergénzenden Planen, Belegen, Grundstlicksbeschreibungen
und dem Tagebuch (Art. 521 SR). Die Grundbucheintrdge umfassen Eintrage zum
Eigentum sowie zu beschrénkten dinglichen Rechten, némlich den
Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie den Pfandrechten (Art. 536 SR). Dariiber

hinaus konnen Vormerkungen und Anmerkungen eingetragen werden.

Hauptbuch

Jedes Grundstlick erhalt im Hauptbuch ein eigenes Blatt und eine eigene
Nummer. Das Hauptbuchblatt hat besondere Abteilungen (iber das Eigentum,
Dienstbarkeiten und Grundlasten, die mit dem Grundstiick verbunden sind oder
darauf ruhen (bspw. Fuss- und Fahrwegrechte), Pfandrechte, mit denen das
Grundstiick  belastet ist (bspw.  Grundpfandverschreibungen) sowie
Vormerkungen, Anmerkungen und Grundstlicksbeschreibung, zu enthalten (Art.
524 SR). Die Eintragung von Stockwerkeigentum in das Grundbuch erfolgt, indem
auf dem Hauptbuchblatt des Stammgrundsttickes in der Abteilung "Eigentum" die

Grundstiicksbezeichnungen der Miteigentumsanteile eingetragen werden und fir
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jeden Miteigentumsanteil ein Hauptbuchblatt erdffnet wird (Art. 16 GBV).
Beispielhaft wird im Folgenden ein Muster eines Grundbuchauszuges abgebildet;

| % .

AMT FUR JUSTIZ
FURSTENTUM LIECHTENSTEIN

GRUNDBUCH

Grundbuchauszug
Eigentiimer

Litera A: Max Mustermann, geb. 01.01.1970, Musterstrasse 1, 1234 Musterort
1/2 Miteigentum

Litera B: Erika Mustermann, geb. 02.02.1970, Musterstrasse 1, 1234 Musterort
1/2 Miteigentum

Gemeinde Triesen

Grundstiick Nr. 1234
Gebiet Plan Nr. 20
Gebdude

Gartenanlage, Acker/Wiese/Weide, Verkehrserschliessung fur Gebdude
1'000 m? Mutationsnr. 123 01.01.2001 Beleg 123/123

Erwerbstitel

Schenkung 01.01.2001 Beleg 123/123

Kauf 01.01.2001 Beleg 123/123

Tausch 01.01.2001 Beleg 123/456

Anmerkungen

123/123  Auflagen und Bedingungen betr.
Trockenmauer (Objekt unter Denkmalschutz),
RA 2001/1111-1111 01.01.2001 Beleg 123/123

Vormerkungen

keine

Dienstbarkeiten und Grundlasten

123/123  Last: Fuss- und Fahrwegrecht
zugunsten Grundstiick Nr. 123

01.01.2001 Beleg 123/123
01.01.2001 Beleg 123/123

Aulestrasse 70 | Postfach 684 | 9490 Vaduz | Liechtenstein | T+423 236 62 00 | F +423 236 62 19 | info.gb.aju @Ih.li | www. Il Ii
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3.3.11

3.3.1.2

Grundpfandrechte

Pfandstelle 1

CHF 200'000.— Inhaberschuldbrief Nr.123/123
Glaubiger: Musterbank AG, Registernummer: FL- 0000.000.123,
Vaduz Héchstzinsfuss 10.00 %
01.01.2001 Beleg 123/123

Dieser Grundbuchauszug hat ohne Originalbeglaubigung keine Giiltigkeit.

Vormerkung

Bei einer Vormerkung im Grundbuch handelt es sich um eine Eintragung, die
voriibergehend eine bestimmte Rechtsposition an einem Grundstlick sichert.
Vorgemerkt werden kénnen persdnliche Rechte, wenn deren Vormerkung durch
das Gesetz ausdriicklich vorgesehen ist, wie bspw. bei Vor- und
Ruckkaufsrechten, Kaufsrechten oder der Pacht und Miete (Art. 537 SR). Ein
haufiges Beispiel einer Vormerkung ist das Vorkaufsrecht, bei welchem vertraglich
vereinbart wurde, dass einer Person das Recht zukommt, eine bestimmte

Immobilie zu kaufen, bevor diese einer anderen Personen verkauft wird.

Anmerkung

Anders als die Vormerkung bezieht sich die Anmerkung weder auf den Erwerb
noch auf den Verlust von Rechten. Ihr Zweck liegt meist in der Ersichtlichmachung
bestimmter rechtlich relevanter Tatsachen (Art. 541 SR). Insbesondere im

Zusammenhang mit Stockwerkeigentum wird haufig das Reglement der

32

2/2



3.3.2

3.4

Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft als Anmerkung im Grundbuch festgehalten
(Art. 55 GBV).

Tagebuch

Das Tagebuch ist ein chronologisches Protokoll Uber die Behandlung der
Geschaftsfalle, namentlich der Anmeldungen zu Eintragungen, Anderungen und
Léschungen im Grundbuch sowie der Aufnahme eines Grundstlicks in das
Grundbuch, der Entlassung aus dem Grundbuch, der Anderung von
Grundstiicksgrenzen oder der Eintragung von Glaubigern bei Pfandrechten (Art. 2
Abs. 1 Bst. d GBV). Kommt es zu einem Eintragungsverfahren, so wird die
volistdndige Anmeldung beim Grundbuch umgehend nach ihrem Eingang ins
Tagebuch eingetragen. Jeder Tagebucheintrag enthdlt eine fortlaufende
Ordnungsnummer, die mit jedem Kalenderjahr neu beginnt, sowie die Nummer
des Urkundenbuchs und die Belegnummer. Ebenfalls verzeichnet sind das exakte
Datum und die Uhrzeit der Anmeldung oder der Einleitung des Verfahrens, der
Name oder die Firma der anmeldenden Person sowie deren Wohnort bzw. Sitz
der Gesellschaft. Zusétzlich wird der Inhalt des beantragten Hauptbucheintrags in
Stichworten und die Bezeichnung des betroffenen Grundstiicks oder ein Hinweis
auf die Anmeldung festgehalten. Der Eintrag im Tagebuch kann auf Anfrage
bescheinigt werden (Art. 56 GBV).

Anmeldung zur Eintragung

Die Grundvoraussetzung fiir eine Eintragung ins Grundbuch besteht darin, dass
der Eigentlimer des betreffenden Grundstiicks eine schriftliche Anmeldung
einreicht (Art. 542 ff. SR). Eine Eintragung ins Grundbuch darf im Weiteren nur auf
Grund eines Ausweises (iber das Verfligungsrecht und den Rechtsgrund

vorgenommen werden (sogenannter doppelter Ausweis, Art. 544 Abs. 1 SR). Der
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Ausweis (iber das Verfigungsrecht liegt im Nachweis, dass es sich beim
Gesuchsteller um die nach Massgabe des Grundbuches verfligungsberechtigte
Person handelt oder von dieser eine Vollmacht erhalten hat (Art. 544 Abs. 2 SR.).
Der Ausweis (ber den Rechtsgrund (wie bspw. ein Kaufvertrag, ein Erbgang, ein
Urteil, usw.) liegt im Nachweis, dass die fir dessen Giiltigkeit erforderliche Form
erflllt ist (Art. 544 Abs. 3 SR.). Die Unterschrift des Anmeldenden muss amtlich
beglaubigt werden (Art. 35 GBV; Art. 81 Abs. 4 RSO). In der Praxis wird die
Anmeldung der Eintragungen in das Grundbuch, insbesondere die Loschung des
bisherigen Grundstickseigentiimers (Verk&ufers) und die Eintragung des neuen
Grundstiickseigentiimers (Kaufers) bei einem Immobilienkaufvertrag im letzten
Teil des Kaufvertrages aufgenommen. Die Unterzeichnung des Kaufvertrages
samt Anmeldung der Eintragungen kann direkt beim Amt fiir Justiz, Abteilung
Grundbuch erfolgen, bei welchem die Unterschriften gleichzeitig amtlich
beglaubigt werden. Die Eintragung im Grundbuch setzt bei einer Anmeldung des
neuen Eigentiimers eines Grundstticks die grundverkehrsrechtliche Genehmigung
voraus. Gegen die Abweisung einer Anmeldung oder andere Verfligungen des
Amtes fiir Justiz kann der Anmeldende sowie alle Gbrigen, die von der Verfligung
beriihrt bzw. beschwert sind, eine Vorstellung beim Amt selbst oder eine
Beschwerde an die Beschwerdekommission fiir Verwaltungsangelegenheiten
binnen 14 Tagen ab Zustellung der Abweisung oder der Verfligung erheben.

Amtshandlungen des Amtes fir Justiz sind gebUhrenpflichtig. Die
Grundbuchgebtihren kénnen Art. 529 SR sowie dem Anhang 1 der Verordnung
uber die Grundbuch- und Handelsregistergebiihren entnommen werden.

Eintragung von Stockwerkeigentum

Stockwerkeigentum ermdglicht Miteigentimern die exklusive Nutzung und
Gestaltung bestimmter Geb&udeteile (Art. 170a SR) und wird durch die Eintragung
im Grundbuch begriindet (Art. 170d SR). Es endigt mit dem Untergang der
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Liegenschaft oder des Baurechtes und mit der Léschung im Grundbuch (Art. 170f
SR). Wenn zusammen mit der Anmeldung beim Grundbuch die Aufteilungspléane
eingereicht werden, kann die Eintragung von Stockwerkeigentum und somit
dessen Begrlindung bereits vor Erstellung des Gebaudes beantragt werden (Art.
47 GBV). Zur Regelung der Nutzung und Verwaltung gemeinschaftlicher Teile aller
Stockwerkeigenttimer wird id.R. ein Reglement der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft erstellt (Art. 170g Abs. 1 SR). Dieses
Reglement kann als Anmerkung im Grundbuch eingetragen werden. (Art. 170g
Abs. 2 SR; Art. 55 Abs. 2 GBV). In einem solchen Fall wird im Hauptbuch auf das

Reglement verwiesen. Das Reglement selbst bildet dann einen Beleg dazu.

Auskiinfte

Da es sich beim Grundbuch um ein offentliches Register handelt, ist auch
jedermann berechtigt, Auskunft oder einen Auszug daraus zu erhalten, sofern ein
Interesse vorliegt. Wer ein Interesse geltend macht, hat das Recht auf Einsicht in
das Grundbuch (Art. 551 SR). Der Eigentiimer eines Grundstticks ist jederzeit
berechtigt, Auskiinfte oder Ausziige in Bezug auf sein eigenes Grundstiick zu

erhalten.

Jede Person ist auch ohne Interesse daran berechtigt, zumindest Auskunft Gber
die Bezeichnung und die Beschreibung des Grundstiicks, den Namen und die
Identifikation des Eigentlimers, die Eigentumsform, das Erwerbsdatum, die
Dienstbarkeiten und Grundlasten sowie die Anmerkungen zu erhalten (Art. 551
SR und Art. 19 GBV). Die Auskunft kann beim Amt fir Justiz, Abteilung
Grundbuch, sowohl per E-Mail als auch mittels des auf der Webseite des Amtes
fur Justiz zur Verfligung gestellten Formulars angefordert werden.
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GRUNDPFANDRECHTE

Grundsétzliche Anmerkungen

Grundpfandrechte sind wohl die gelaufigsten beschrankt dinglichen Rechte an
Grundstiicken. ~ Die meisten (potentiellen) Grundstiickseigentlimer oder
Baurechtsberechtigen kommen  friher oder spéter in Kontakt mit
Grundpfandrechten, sei es in Form von eingetragenen Hypotheken (als
Grundpfandverschreibung) oder in Form eines Register-Schuldbriefes. Beide
Institutionen sind wichtige Instrumente, die es auf der einen Seiten einem
(potentiellen) Grundeigentiimer ermdglichen, die notwendigen finanziellen Mittel
fur die Finanzierung zu beschaffen (regelméssig tber eine Bank), und auf der
anderen Seite einem "besicherten" Glaubiger hdchstmdgliche Sicherheit fir die

Ruckzahlung seiner Forderung bieten (geringes Risiko eines Forderungsausfalls).

Grundpfandrechte konnen geméss Art. 265 SR nur als Grundpfandverschreibung
oder als Register-Schuldbrief (Papier-Schuldbriefe gibt es seit der Revision des
Sachenrechts und der Totalrevision der Grundbuchsverordnung im Jahr 2017
nicht mehr) begriindet werden. Die Bestellung anderer Arten von
Grundpfandrechten ist nicht gestattet. Man spricht in diesem Zusammenhang

auch vom "numerus clausus" der Grundpfandrechte (Art. 265 Abs. 2 SR).

Beide Arten von Grundpfandrechten berechtigen den besicherten Glaubiger dazu,
exklusiv Befriedigung aus dem Grundstiick seines Schuldners zu erlangen, indem
das besicherte Grundstiick verwertet wird und die besicherte Forderung aus dem
Verwertungserlds getilgt wird (Art. 288 ff. SR). Dieses Recht steht dem besicherten
Glaubiger neben seinem Recht zu, aus dem Gesamtvermdgen des Schuldners
Befriedigung zu erlangen.
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4.2.1

4.2.1.1

Allgemein kénnen Grundpfandrechte (abgesehen von einzelnen gesetzlichen
Ausnahmen wie bspw. das Pfandrecht zu Gunsten des Staates fir auf
Grundstiicke entfallende Steuern; Art. 312 Ziff. 1 SR) nur durch Eintragung im
Grundbuch entstehen (Art. 271 SR). Grundpfandrechte gehen regelmassig mit der
Ldschung des entsprechenden Grundbucheintrages unter. Auch der vollstindige
Untergang des sichernden Grundstlickes bewirkt den Untergang des
Grundpfandrechtes (Art. 273 SR).

Grundpfandverschreibung

Voraussetzungen einer Grundpfandverschreibung:

Pfandvertrag

Grundpfandrechte basieren auf einem Rechtsgrund. Rechtsgrund fiir die
Eintragung eines Grundpfandrechtes bildet regelmassig ein Vertrag. Der Vertrag
ist das Verpflichtungsgeschaft zwischen dem Eigentlimer des Grundstiickes
(Pfandbesteller) und dem Glaubiger (Pfandglaubiger), dessen Forderung durch
das Grundstick besichert werden soll. Der Vertrag muss sowohl den
Pfandbesteller bezeichnen, als auch den Pfandglaubiger, der nicht zwingend eine
Forderung gegen den Pfandbesteller haben muss (zur Mbglichkeit des
Drittpfandes weiter unten). Daneben muss die Forderung des Glaubigers (Art. 266
SR) sowie das verpfandete Grundstiick (Spezialitat des Pfandobjekts) im Vertrag
bezeichnet sein (Art. 269 SR). Typischerweise werden im Pfandvertrag auch die
Pfandstelle (Rang) und allenfalls ein Nachrlickrecht vereinbart.
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4213

4.2.2

4.2.21

Pfandobjekt/Grundstiick

Es kann an allen gemass Art. 34 SR bezeichneten Grundstiicken eine
Grundpfandverschreibung begriindet werden, somit auch am Baurecht und am
Stockwerkeigentum. Es kbnnen fir eine Forderung mehrere Grundstlcke
verpfandet werden, wenn diese demselben Eigentiimer geh6ren oder wenn die zu
sichernden Forderungen eine Solidarschuld ist und die Grundstiicke den
Solidarschuldnern gehdren (Art. 270 SR).

Forderung

Die Forderung des besicherten Glaubigers muss zumindest bestimmbar sein.
Steht die Forderung bereits ziffernméssig fest, so kann eine sog. Kapitalhypothek
in das Grundbuch eingetragen werden (Art. 266 Abs. 1 SR). Steht nur der
Rechtsgrund nicht aber die tatsachliche Hohe der darauf entstehenden Forderung
fest, so kann eine Hochstbetragshypothek in das Grundbuch eingetragen werden
(Art. 266 Abs. 2 SR). Es kdnnen somit auch Forderungen eingetragen werden, die
ihrer Hohe nach noch nicht bestimmbar sind oder im Betrag regelmassig wechseln
(Art. 297 Abs. 1 SR).

Rechtswirkungen der Grundpfandverschreibung

Werterhaltungspflicht des Pfandbestellers

Fur den Pfandgldubiger ist es wesentlich, dass der Wert des Grundstiickes,
welches seine Forderung besichert, erhalten bleibt. Zur Sicherung des Wertes
eines Grundstiicks sieht das Sachenrecht verschiedene Institutionen vor. Dem
Pfandbesteller ist es demnach generell verboten, den Wert des Pfandobjektes

schuldhaft zu vermindern. Vermindert der Pfandschuldner den Wert des
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Pfandobjekts, so hat der Pfandglaubiger einen Anspruch auf Unterlassung. Zudem
kann der Pfandglaubiger den Wert des Pfandobjekts durch zweckméssige

Massnahmen sichern lassen.

Sofern eine Wertminderung schuldhaft durch den Pfandschuldner eingetreten ist,
hat der Pfandglaubiger einen Anspruch gegen den Pfandschuldner auf zuséatzliche
Besicherung seiner Forderungen oder kann er die Wiederherstellung des friiheren
Zustandes verlangen (Art. 281 SR). Wird diesem Anspruch vom Pfandglaubiger
nicht entsprochen, muss der Pfandglaubiger die Forderung im Umfang in dem der
Wert der Liegenschaften vermindert wurde, abzahlen, sodass die Besicherung der
Forderung der Hohe nach wieder gewéhrleistet ist (Art. 281 Abs. 3 SR).

Sofern der Wert des Pfandobjekts unverschuldet vermindert wurde, hat der
Pfandglaubiger nur einen Anspruch auf Sicherstellung seiner Forderung oder
Abzahlung, wenn der Pfandbesteller entsprechend fiir den Schaden versichert ist.
Wenn der Glaubiger niitzliche Vorkehrungen zur Abwehr oder Beseitigung einer
unverschuldeten Wertminderung trifft, hat er fiir diese Kosten ein (zusatzliches)
Pfandrecht am Grundstiick. Dieses zusétzliche Pfandrecht entsteht ohne
Eintragung im Grundbuch (wie auch die offentlichen Grundrechte oder etwa das
Bauhandwerkerpfandrecht Art. 311 ff. SR).

Unverjahrbarkeit der besicherten Forderungen

Forderungen, die durch ein Grundpfand besichert sind, kénnen nicht verjéhren
(Art. 279 SR).
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4.2.31

4.2.3.2

Verwertung des Pfandobjekts

Befriedigungsrecht des Pfandglaubigers

Der Pfandglaubiger hat das Recht, sich aus dem Wert des Grundstiicks bezahlt
zu machen (regelmassig durch Verkauf), wenn seine besicherte Forderung nicht
erfiillt wird. Wenn fiir eine Forderung an mehreren Grundstlcken ein Pfandrecht
begriindet ist, hat der Pfandglubiger die Zwangsvollstreckung auf
Pfandverwertung zu beantragen (Art. 288 SR). Die Befriedigung aus dem
Verkaufserlos wird bei mehreren Pfandglaubigern entsprechend ihrem Pfandrang
(bzw. der konkreten Pfandstelle) verteilt (Art. 289 SR).

Pfandrang/Pfandstellen

Wenn es mehrere Pfandglaubiger in Bezug auf ein bestimmtes Grundstiick gibt,
erfolgt die Verteilung des (Verkaufs-)erléses nicht anteilsméssig auf sé&mtliche
Pfandglaubiger, sondern in einer bestimmten gemass Grundbuch festgesetzten
Reihenfolge; namlich nach den Pfandstellen bzw. dem jeweiligen Pfandrang der
besicherten Forderung (Art. 289 SR). Aus diesem Grund vereinbaren die (Pfand-
)Vertragsparteien regelméssig das Rangverhéltnis, also in welchem Rang bzw.
auf welcher Pfandstelle ein Pfandrecht eingerdumt wird. Wird eine solche
Rangerklarung im Pfandvertrag nicht vereinbart, bestimmt sich das Rangrecht
nach der Altersprioritat (z.B. die zuerst angemeldete Pfandstelle erhélt den ersten
Rang, zweite angemeldete Pfandstelle den Zweiten usw.), d.h. das Grundpfand
wird auf die nachste freistehende Rangstelle zugewiesen.

Nach der Pfandstelle richtet sich letztlich der Umfang der Befriedigung des

Pfandgl&ubigers. Dies kann an folgendem Beispiel illustriert werden:
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An einem Grundsttlick besteht eine Maximalhypothek in Hohe von CHF 800'000.00
im ersten Rang, eine Hypothek in Héhe von CHF 200'000.00 im zweiten Rang
sowie eine Hypothek in Hohe von CHF 250'000.00 im dritten Rang. Aus dem
Verkauf des Grundstticks wird ein Erlés in Hohe von CHF 1'100'000.00 erzielt. Die
Pfandforderung im ersten Rang in Hohe von CHF 800'000.00 wird vollstandig
befriedigt; auch die Pfandforderung im zweiten Rang in Héhe von CHF 200'000.00
wird zu Ganze befriedigt. Die Pfandforderung im dritten Rang erhélt aus dem Erlds
lediglich CHF 100'000.00. Mit der Restforderung in Héhe von CHF 150'000.00 hat
sich der Pfandglaubiger des dritten Ranges an den Schuldner der Forderung zu

wenden.

Einmal eingetragene Pfandstellen kénnen nachtraglich durch eine sog.
Nachrangerklarung geandert werden. Mit der Nachrangerklarung erklart ein im
Rang vorgehender Grundpfandglaubiger, dass er seinem Pfandrecht ein

bestimmtes anderes Grundpfandrecht die vorgangige Befriedigung erlaubt.

Das System der festen Pfandstellen verhindert (anders als das System der
beweglichen Pfandstellen, wie dies etwa im Osterreichischen Sachenrecht
implementiert ist, vgl. §§ 447 ff. OABGB), dass die Loschung eines
Grundpfandrechts (regelméassig, weil die Forderung des Grundpfandglaubigers
befriedigt wurde) Auswirkungen auf die nachrangigen Pfandstellen hat (Art. 286
Abs. 1 SR). Das bedeutet, dass die nachrangigen Pfandglaubiger nicht auf den
nachst besseren Rang vordringen. Vielmehr fallt die nun offene Pfandstelle in die
freie Verfligungsbefugnis des Eigentlimers des Grundstlicks zuriick. Der
Eigentlimer des Grundstlicks kann an der offenen Pfandstelle ein neues
Grundpfandrecht begriinden, damit ist das System der offenen Pfandstelle
angesprochen (Art. 286 Abs.2 SR). Es ist aber zu beachten, dass das System der
offenen Pfandstellen nicht dazu fiihrt, dass bei Verwertung des Grundstiicks der
Eigentimer des Grundstiicks in Hohe des Betrages der offenen Pfandstelle selbst
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Zahlungen aus dem Verwertungserls erhalten wirde. Aus dem Verkaufserlds
werden zuerst die mit Forderungen belegten Pfandstellen befriedigt (Art. 287 SR).

Dem System der festen Pfandstellen kann von den Parteien eines Pfandvertrages
durch eine sogenannte Nachriickvereinbarung entgegnet werden. Damit
verpflichtet sich der Eigentimer eines Grundsticks gegenliber einem
Grundpfandglaubiger, den Grundpfandglaubiger in eine vorgehende Pfandstelle

nachriicken zu lassen.

Drittpfand

Aus Art. 299 SR ergibt sich, dass der Grundeigentimer nicht gleichzeitig
Schuldner der zu sichernden Forderung sein muss. Es kommt insofern in
gewissen Fallen zu einem dreipersonalen Verhaltnis. Einerseits gibt es eine
Rechtsbeziehung zwischen dem eigentlichen Forderungsschuldner und dessen
Glaubiger sowie andererseits eine Rechtsbeziehung zwischen dem
Grundeigentiimer als Pfandschuldner und dem Glaubiger als Pfandglaubiger mit

seiner Forderung aus dem Pfandvertrag.

Der Pfandbesteller (Grundeigentiimer) ist berechtigt, die besicherte Forderung
des Pfandglaubigers unter den gleichen (meist vertraglichen) Bedingungen zu
tilgen, unter denen der eigentliche Schuldner der Forderung dazu berechtigt ist. In
diesem Fall kommt es zu einer Legalzession der Rechte und Anspriiche des
Pfandglaubigers auf den Pfandbesteller, d.h. die Rechte und Pflichten, welche der
Pfandgldubiger aus seinem Schuldverhéltnis mit dem Forderungsschuldner hat
gehen von Gesetzes wegen (quasi automatisch) auf den Pfandglaubiger tber. Der
Schuldner der Forderungen ist dann gegeniiber dem Pfandbesteller zur Leistung
verpflichtet (Art 299 Abs. 1 und Abs. 2 SR). Dieses Abldsungsrecht ist ein
wichtiges Instrument des Pfandbestellers als Grundstlickseigentiimer, um die
(Zwangs-)Verwertung seiner Liegenschaft zu verhindern.
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4.2.51

4.2.5.2

Verfiigungsbefugnis iiber das Grundstiick und die besicherte
Forderung

Ubertragung der (gesicherten) Forderung

Wenn der Pfandglaubiger seine gesicherte Forderung an einen Dritten abtritt, so
werden automatisch auch die Nebenrechte im Zusammenhang mit der
besicherten  Forderung (ibertragen. Pfandrechte gehdéren zu diesen
Nebenrechten. Das bedeutet, dass auch die Grundpfandverschreibung (als
eigentliche Sicherheit) der gesicherten Hauptforderung nachfolgt (Art. 310 SR).
Diese Ubertragung benétigt keinen Eintrag im Grundbuch. Es ist aber darauf zu
achten, dass dies nur dann gilt, wenn die Forderung tatsachlich zediert wird.
Bezahlt ein Dritter dem Pfandglaubiger die pfandgesicherte Forderung, wird er
somit nur dann automatisch Pfandglaubiger, wenn die Pfandforderung an ihn
zediert wird. In der Praxis empfiehlt sich im Falle einer Zession das auf der Website
des Amtes fiir Justiz zur Verfligung gestellte Formular "Forderungsabtretung

Zession / Glaubigerwechsel" zu verwenden.

Rechtsgeschiftliche Ubertragung der Liegenschaft

Das Verfligungsrecht des Pfandschuldners (iber seine Liegenschaft wird durch die
Grundpfandverschreibung in keiner Weise beeintrachtigt. Dem Pfandschuldner
steht es frei, seine Liegenschaft zu verdussern. Das verpfandete Grundstlick
besichert auch nach rechtsgeschéftiicher Ubertragung die besicherte Forderung
des Pfandglaubigers. Es kommt nur beziglich des Pfandschuldners zu einem
Wechsel (Art. 307 SR). Faktisch ist die Situation nach einer rechtsgeschaftlichen
Verdusserung eines Grundsticks mit dem oben beschriebenen Drittpfand
vergleichbar. Es kommt zu einem dreipersonalen Verhaltnis. Pfandschuldner und

(eigentlicher) Forderungsschuldner sind verschiedene Rechtssubjekte. Um das
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4.3.1

Auseinanderfallen von Pfandschuldner und (eigentlichem) Forderungsschuldner
zu vermeiden, wird der vormalige Pfandschuldner daran interessiert sein, dass der
neue Eigentimer der Liegenschaft und Pfandglaubiger auch die persdnliche
Haftung fir die Forderung ibernimmt. Das erreicht der Schuldner der Forderung
durch einen sog. Schuldnerwechsel (§ 1404 ff. ABGB). Der Glaubiger muss einem
Schuldnerwechsel nach § 1405 ABGB zustimmen. Das gilt auch fir Personen,
welche fiir die Forderung Blirgen oder sonst ein Pfand bestellt haben (§ 1407
ABGB). Diese Zustimmung des Glaubigers zur Schuldiibernahme wird gemass
Art. 307 SR gesetzlich fingiert, wenn der Glaubiger nicht binnen eines Jahres
erklart, den vormaligen Pfandschuldner beibehalten zu wollen. Das setzt eine
entsprechende Anzeige der Schuldiibername gegenlber dem Gl&ubiger voraus,

ansonsten kann diese Frist nicht zu laufen beginnen.

Gesetzliche Pfandrechte

Allgemeines

Zu unterscheiden sind unmittelbare gesetzliche Grundpfandrechte und mittelbare
gesetzliche Grundpfandrechte. Unmittelbare gesetzliche Grundpfandrechte
entstehen ohne Eintragung ins Grundbuch (Art. 312 SR), wahrend mittelbare
gesetzliche Grundpfandrechte einer bestimmten Person wegen einer bestimmten
Forderung einen  gesetzlichen  Anspruch auf Eintragung einer
Grundpfandverschreibung einrdumen (Art. 313 SR). Mittelbar gesetzliche
Grundpfandrechte entstehen erst mit ihrer Eintragung im Grundbuch. Bei
mittelbaren gesetzlichen Grundpfandverschreibungen ersetzt die gesetzliche

Grundlage den Pfandvertag.
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43.3

Unmittelbare gesetzliche Pfandrechte

In Art. 312 SR werden vom Gesetzgeber verschiedene Institutionen des
offentlichen und privaten Rechts aufgezahlt, fiir deren Forderungen ein

Grundpfandrecht ohne Eintragung ins Grundbucht besteht:

= Fir das Land Liechtenstein besteht bezliglich aller auf die Grundstiicke
entfallenden Steuern ein Grundpfandrecht, das samtlichen anderen
Pfandrechten automatisch vorgeht;

= fir die Gemeinden besteht ebenfalls auf s@mtlichen Grundstiicken ein
Grundpfandrecht fiir auf Liegenschaften entfallende Steuern, welche einzig
den Landessteuern im Rang nachgehen;

= zugunsten von Gebaudeversicherungen besteht fir die letzte und laufende
Jahrespramie ebenfalls ein gesetzliches Grundpfand; und

= zugunsten fir von offentlichen Unternehmen erbrachte Leistungen auf der

Liegenschaft oder an Geb&uden (z.B. Anschluss an das Kanalisationsystem).

Mittelbare gesetzliche Pfandrechte

Der Anspruch auf Eintragung einer Grundpfandverschreibung nach Art. 313 ff. SR
richtet sich gegen den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks. Ein
Eigentlimerwechsel zeitigt daher keine Auswirkungen bezliglich des Anspruchs
des Berechtigten. Der gesetzliche Anspruch ersetzt allein den Pfandvertrag. Alle
anderen Voraussetzungen (vor allem die Eintragung ins Grundbuch) miissen
erflllt sein. Eingetragen wird die mittelbare gesetzliche Grundpfandverschreibung

auf der nachsten freien Pfandstelle.
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4.3.41

Das Bauhandwerkerpfand

Entstehung und Voraussetzungen

Dem Bauhandwerkerpfandrecht kommt in der Praxis eine grosse Bedeutung zu.
Gemass Art. 313 Abs. 1 Ziff. 3 SR haben Handwerker und Unternehmer, die an
einem Bau auf einem Grundstiick mit der Leistung von Material und Arbeit oder
Arbeit allein beteiligt sind, das Recht auf Errichtung eines Grundpfandes an
diesem Grundstiick fir ihre offenen Forderungen. Keine Rolle spielt, wer dem
Handwerker oder Unternehmer den Auftrag erteilt hat. Auftraggeber kann der
Grundeigentiimer, ein Mieter oder auch ein Architekt oder ein Unternehmer
gewesen sein. Aktivlegitimiert sind somit die Handwerker und Unternehmer,
wahrend der Grundeigentimer (und nicht der konkrete Vertragspartner)

passivlegitimiert ist.

Die Eintragung des Bauhandwerkpfandrechts kann ab dem Zeitpunkt verlangt
werden, ab dem sich die Handwerker oder Unternehmer zur Arbeitsleistung
verpflichtet haben (d.h. in der Regel ab Vertragsabschluss). Die Eintragung im
Grundbuch hat bis spatestens vier Monate nach Vollendung der Arbeiten zu
erfolgen (Art. 315 SR). Diese viermonatige Eintragungsfrist beginnt mit
Beendigung der letzten werkvertraglich vereinbarten geschuldeten Leistung (sog.
Jetzter  Hammerschlag®). Voraussetzung fir die Eintragung eines
Bauhandwerkerpfands ist somit neben einer Arbeitsleistung (unabhangig von
einer Materiallieferung), dass zwischen dem “letztem Hammerschlag” und der
Eintragung im Grundbuch nicht mehr als vier Monate verstrichen sind. Eine
Eintragung kann ferner nur erfolgen, wenn die Forderung vom Grundeigentiimer
anerkannt wurde oder wenn diese gerichtlich festgestellt ist (Art. 316 Abs. 1 SR).
Zwecks Wahrung der viermonatigen Frist kann im Ausserstreitverfahren zum
Zweck der Vormerkung des Bauhandwerkerpfandrechts eine vorlaufige Verfiigung
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verlangt werden (Art. 316 Abs. 2 SR). Es gelten die Bestimmungen des
Ausserstreitverfahrens (so insbesondere das AussStrG).

Leistet der Grundeigentimer hinreichend Sicherheit, so kann eine Eintragung
nicht erfolgen (Art. 316 Abs. 1 SR). Auf das gesetzliche Bauhandwerkerpfandrecht
kénnen die Berechtigten nicht im Voraus verzichten (Art. 313 Abs. 3 SR). Ein
vorgangiger vertraglicher Ausschluss ist damit nicht maglich.

Wirkungen

Mit der konstitutiven Eintragung des Bauhandwerkerpfandrechts entsteht eine
Grundpfandverschreibung zu Gunsten der berechtigten Handwerker und

Unternehmer.

Verschiedene Handwerker und Unternehmer unter sich haben untereinander den
gleichen Rang und zwar unabhangig vom Zeitpunkt der Eintragung (Art. 317 SR).
Gegenuber anderen Grundpfandgléubigern haben die berechtigten Handwerker
und Unternehmer aber ein Vorrecht, das sog. Rangprivileg. Gemass Art. 318 Abs.
1 SR kann der Handwerker oder Unternehmer, der bei der Verwertung seines
Bauhandwerkerpfandrechts  zu ~ Verlust  kommt, von  vorrangigen
Grundpfandglaubigern aus dem den Wert des Bodens (bersteigenden
Verwertungsanteil der vorgehenden Pfandglaubiger Ersatz verlangen, sofern das
Grundstiick durch ihre Pfandrechte in einer fir sie erkennbaren Weise zum
Nachteil der Handwerker und Unternehmer belastet worden ist. Die Idee dahinter
ist, dass die am Grundsttick durch die Arbeiten bewirkte Wertsteigerung auch den
vorrangigen Pfandglaubigern zugutekommt. Eine Belastung in erkennbarer Weise
liegt typischerweise dann vor, wenn der vorrangig gesicherte Kredit fir die
Baumassnahmen bestimmt war.
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Bereits der Beginn der Arbeiten kann im Grundbuch angemerkt werden. In diesem
Fall diirfen im Sinne einer Grundbuchsperre bis zum Ablauf der viermonatigen
Eintragungsfrist Pfandrechte nur als Grundpfandverschreibung eingetragen
werden, wahrend die Errichtung von Schuldbriefen ausgeschlossen ist (Art. 318
Abs. 3 SR). Dies verhindert, dass gegeniber einem gutgldubigen Erwerber eines
Schuldbriefs das vorstehend beschriebene Rangprivileg infolge Gutglaubigkeit
nicht durchgesetzt werden kénnte.

Besonderheit

Wird mit einem Generalunternehmer gebaut, so ist zu beachten, dass das
Bauhandwerkerpfandrecht nicht nur dem Generalunternehmer, sondern auch den
als Subunternehmer beigezogenen Unternehmern und Handwerkern zusteht.
Dies gilt selbst dann, wenn der Bauherr gegeniiber dem Generalunternehmer alle
geschuldeten Zahlungen geleistet hat (mdgliches Doppelzahlungsrisiko).

Der Schuldbrief

Papier- und Register-Schuldbrief

Begriff

Der Register-Schuldbrief ist in Art. 319 bis 334 SR geregelt. Der Register-
Schuldbrief ist neben der Grundpfandverschreibung die zweite Mdglichkeit zur
Errichtung eines Pfandrechts an einem Grundstick. Wahrend die
Grundpfandverschreibung nur als Eintrag im Grundbuch besteht, soll beim
Schuldbrief zuséatzlich ein Ubertragbares Dokument bzw. seit 2017 ein Wertrecht
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zur Verwendung im Rechtsverkehr geschaffen werden. Der Schuldbrief verkorpert
die durch das Pfandrecht gesicherte Forderung gegeniiber dem Schuldner. Der
Schuldbrief war daher urspriinglich als Wertpapier in Form einer tbertragbaren
Urkunde ausgestaltet. Dieser Papier-Schuldbrief kann durch Ubergabe des

physischen Wertpapiers Ubertragen werden.

Mit Revision des Sachenrechts im Jahr 2017 wurde anstelle des Papier-
Schuldbriefs der Register-Schuldbrief eingefiihrt. Der Register-Schuldbrief ist ein
papierloser Schuldbrief, fir welchen keine Urkunde ausgestellt wird, welcher aber
ansonsten alle Vorziige des frilheren Papier-Schuldbriefs aufweist. Anders als
beim Papier-Schuldbrief wird er nicht durch Ubergabe des Wertpapiers, sondern

durch Anderung der Eintragung im Grundbuch iibertragen.

Anders als in der Schweiz kdnnen in Liechtenstein nur noch Register-Schuldbriefe
errichtet werden. Der grosse Vorteil des Register-Schuldbriefs gegeniber dem
Papier-Schuldbrief ist der Wegfall des Verlustrisikos. Generell bestehen Vorteile

im Bereich Kosten, Aufbewahrung und Transport.

Ubergangsrecht

Auf bestehende Papier-Schuldbriefe findet weiterhin das bisherige Recht
Anwendung. Diese konnen entweder freiwillig in einen Register-Schuldbrief
geandert werden (Art. 27¢ SchIT SR), oder diese sind zwingend zu &ndern, wenn
ein Papier-Schuldbrief aus konkretem Anlass (wie z.B. Handanderung) geéndert
werden soll (Art. 27b Abs. 3 SchiT SR). Eine zwingende Umwandlung sémtlicher
Papier-Schuldbriefe zu einem bestimmten Datum ist nicht vorgesehen.

Es sind weiterhin Papier-Schuldbriefe in Liechtenstein im Umlauf, weshalb
vorliegend auch auf den Papier-Schuldbrief eingegangen wird.
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Rechtsinhalt des Schuldbriefs

Schuldbriefforderung und Grundpfand

Mit dem Schuldbrief wird eine personliche Forderung, die sog.
Schuldbriefforderung errichtet und mittels Grundpfand sichergestellt (Art. 319 Abs.
1 SR). Durch das Grundpfandrecht erhélt der Glaubiger der Schuldbriefforderung
— wie dies auch bei der Grundpfandverschreibung der Fall ist — gegeniiber den
anderen Glaubigern ein exklusives Vorrecht auf den Erlds der Verwertung des
Grundstticks.

Schuldbriefforderung und Grundforderung

Die Schuldbriefforderung tritt zu der typischerweise schon bestehenden
Forderung aus dem Grundverhéltnis (meist ein Darlehensvertrag) hinzu (Art. 319
Abs. 2 SR). Diese Forderung aus dem Grundverhdltnis sowie die
Schuldbriefforderung miissen auseinandergehalten werden und unterscheiden
sich regelmassig in ihrem Inhalt. Dieses Nebeneinander von Grundforderung und
Schuldbriefforderung erscheint auf den ersten Blick recht komplex und
umstandlich. Damit wird aber dem Bedirfnis in der Praxis Rechnung getragen,
wonach die Schuldbriefforderung lediglich als Nominalforderung neben die
bestehende Grundforderung, welche gesichert werden soll, hinzutritt. Es erfolgt
somit keine Novation des zugrundliegenden Schuldverhéltnisses, wie dies nach
altem Recht der Fall war.

Die Schuldbriefforderung ist zur Grundforderung nicht akzessorisch (Art. 327 Abs.
1 SR), d.h., dass beispielsweise ein Untergang der Grundforderung nicht
automatisch den Untergang der Schuldbriefforderung zur Folge hat. Der Inhalt der

Schuldbriefforderung wird durch den Errichtungsvertrag bestimmt, wobei vom
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Gesetz bestimmte Schranken aufgestellt werden. So muss es sich um eine
unbedingte, nicht von einer Gegenleistung abhangige und von der
Grundforderung unabhéngige Geldforderung handeln. Diese Einschrankung dient
der Umlauffahigkeit der Schuldbriefforderung, damit ein mdglicher Erwerber in den

Bestand und den Umfang der Geldforderung vertrauen kann.

Sicherungszweck und Sicherungsabrede

In der Regel wird ein Schuldbrief zur Sicherung einer Forderung aus einem
Grundverhéltnis, d.h. der Grundforderung errichtet. In diesem Fall wird die
Verwendung des Schuldbriefs durch die sog. Sicherungsabrede geregelt. Mit
dieser Sicherungsabrede wird unter anderem bestimmt, welche Grundforderung
durch den Schuldrief gesichert werden soll, sowie wann und wie der Schuldbrief
zur Befriedigung der Grundforderung benutzt werden darf. Mit anderen Worten
verpflichtet sich der Glaubiger des Schuldbriefs durch diese Sicherungsabrede im
Innenverhaltnis gegeniber dem Schuldner des Schuldbriefs die mit dem
Schuldbrief erworbene - grundsétzlich umfassende — Rechtsposition nicht nach
Belieben auszuiiben, sondern nur im Rahmen der getroffenen Vereinbarung. Falls
der Glaubiger die Schuldbriefforderung in einem Umfang geltend machen will,
welcher die Sicherungsabrede nicht zulasst, kann sich der Schuldner mit einer
entsprechenden Einrede zur Wehr setzen (Art. 319 Abs. 3 SR). Wahrend die
Sicherungsabrede nur zwischen den Parteien wirkt, entfaltet der Schuldbrief
dingliche Wirkung (d.h. Wirkung gegenlber jedermann).

Schutz des gutglaubigen Erwerbers

Die Schuldbriefforderung und das Pfandrecht bestimmen sich durch den
Grundbucheintrag und bestehen fiir jede Person zu Recht, die sich in gutem
Glauben auf das Grundbuch verlassen hat (Art. 329 SR). Kraft dieses
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Gutglaubensschutzes wird somit nicht nur der Schuldbrief, sondern auch die
Schuldbriefforderung erworben und zwar unabhéngig davon in welchem Umfang
diese in Wirklichkeit besteht. Es gilt somit ein gutgldubiger sachenrechtlicher
Erwerb auf Basis des Grundbucheintrags. Der Schuldner kann nur Einreden, die
sich aus dem Grundbuch ergeben oder welche ihm persénlich gegen den
Glaubiger zustehen, geltend machen (Art. 330 Abs. 1 SR).

Die vorstehend erwahnten personlichen Einreden ergeben sich in Bezug auf den
ersten Glaubiger insbesondere aus der Sicherungsabrede. Fiir Rechtsnachfolger
gilt dies aber nicht, sondern es gilt die wiederum getroffene Vereinbarung.
Nebenbestimmungen zur Schuldbriefforderung gelten fir einen gutglaubigen
Erwerb des Register-Schuldbriefs nur, wenn sie sich aus dem Grundbuch ergeben
(Art. 330 Abs. 2 SR). Beim Register-Schuldbrief ergibt sich ein Hinweis auf eine
solche Vereinbarung aber regelméassig bereits durch den Verweis im Grundbuch.

Beim Papier-Schuldbrief kommt dabei nicht nur das Grundbuch, sondern auch der
Pfandtitel aus Auskunftsmittel in Betracht (Art. 346 SR aF). Es gilt somit ein
gutglaubiger  sachenrechtlicher Erwerb nicht nur auf Basis des
Grundbucheintrags, sondern auch auf Basis des Pfandtitels.

Gegentiber Rechtsnachfolgern des urspriinglichen Glaubigers kann sich der
Schuldner auf Einreden aus dem Grundverhéltnis (Sicherungsabrede)
grundsétzlich nicht berufen. Etwas anderes gilt nur dann, wenn diese neuen
Glaubiger sich nicht in gutem Glauben befinden (Art. 319 Abs. 3 SR).
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Register-Schuldbrief

Errichtung und Eintragung

Die Errichtung des Register-Schuldbriefs setzt einen (1) Vertrag betreffend die

Errichtung des Schuldbriefs sowie eine (2) Eintragung in das Grundbuch voraus.

Der  Schuldbrieferrichtungsvertrag ist ein  Geschaft zwischen dem
Grundeigentiimer und dem kiinftigen Glaubiger. Die Unterschriften der Parteien
sind zu beglaubigen (Art. 37 Abs. 2 SR). Dieser Vertrag hat jedenfalls die
Vertragsparteien festzulegen, das bestimmte Grundstlick zu benennen sowie den
Betrag der Schuldbriefforderung und damit den Pfandbetrag anzugeben. Weitere
Vertragsinhalte sind mdglich und kénnen vereinbart werden. Dieser
Errichtungsvertrag, welcher beim Eigentimerschuldbrief auch in einer einseitigen
Erklarung bestehen kann, bildet den fiir die Eintragung in das Grundbuch
notwendigen Rechtsgrund i.S.v. Art. 544 Abs. 1 SR. Die Anmeldung zur
Eintragung hat schriftlich zu erfolgen (Art. 542 Abs. 1 SR). Zusatzlich zum
Schuldbrieferrichtungsvertrag  wird als  Veranlassungsgeschéft fiir  eine
Schuldbrieferrichtung Ublicherweise ein Darlehensvertrag (§§ 983 ff. ABGB)

abgeschlossen.

Die Entstehung des Register-Schuldbriefs setzt sodann die konstitutive
Eintragung im Grundbuch voraus (Art. 320 Abs. 1 SR). Es gilt mithin das absolute
Eintragungsprinzip, wonach die Entstehung des Schuldbriefs zwingend die
Eintragung voraussetzt. Der Register-Schuldbrief wird immer mit dem Namen
eines bestimmten Glaubigers eingetragen (Art. 320 Abs. 2 SR). Anders als beim
Papier-Schuldbrief ist somit nicht ein beliebiger Inhaber der Glaubiger, sondern ist
der Glaubiger jeweils aus dem Grundbuch klar ersichtlich. In der Praxis wird der
Register-Schuldbrief mitsamt Angabe des Glaubigers auf dem Grundbuchblatt des
betroffenen (= belasteten) Grundstiicks eingetragen.
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Ubertragung

Die Ubertragung des Register-Schuldbriefs erfolgt durch Eintragung des neuen
Glaubigers in das Grundbuch aufgrund einer schriftlichen Erklérung des
bisherigen Glaubigers (Art. 322 SR). Es bedarf somit eines Grundgeschéfts, mit
welchem sich der bisherige Glaubiger zur Ubertragung verpflichtet, die
Grundbuchanmeldung gestiitzt auf dieses Grundgeschaft sowie die Eintragung
des neuen Glaubigers im Grundbuch. Selbstverstandlich muss der bisherige
Glaubiger auch der wirklich Berechtigte und damit der bisher im Grundbuch

eingetragene Glaubiger sein.

Die Verpfandung des Register-Schuldbriefs

Das Gesetz ermdglicht (iberdies die vertragliche Verpfandung des Register-
Schuldbriefs (Art. 323 SR). Wie bei der Ubertragung wird auch hierfiir die
Eintragung des Pfandverhéltnisses in das Grundbuch aufgrund einer schriftlichen
Verpfandungserklarung verlangt. Pfandobjekt ist hier nicht das Grundstiick,
sondern der Register-Schuldbrief als Buchrecht.

Exkurs: Der Papier-Schuldbrief

Der Papier-Schuldbrief stellt nach altem — aber weiterhin anwendbaren — Recht
ein gesetzliches Wertpapier dar (Art. 348 Abs. 1 SR aF). Der Papier-Schuldbrief
ist damit mit einer Aktienurkunde vergleichbar, bei welcher die Urkunde das in ihr
verkorperte Recht vertritt. Gesetzlich wurde diese Urkunde Pfandtitel genannt. Der
rechtsgtiltigen Ubertragung der Urkunde folgt somit auch das entsprechende
Recht. Die Geltendmachung des Rechts (d.h. die Forderung) ist dabei an den
Besitz der Urkunde gekn(pft.
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Die Ubertragung des Papier-Schuldbriefs erfolgt nicht durch Eintragung des neuen
Glaubigers im Grundbuch, sondern vielmehr durch Weitergabe der
Schuldbriefurkunde, d.h. des Pfandtitels. Es wird beim Papier-Schuldbrief (wie bei
einer Aktie) unterschieden, ob diese auf den Namen oder den Inhaber lautet. Beim
Inhaber-Schuldbrief ist der jeweilige Inhaber des Wertpapiers der berechtigte
Glaubiger. Zur Ubertragung geniigt die Ubergabe der Urkunde basierend auf
einem giltigen Erwerbstitel. Beim Namen-Schuldbrief ist zusatzlich zur
Ubertragung und zum giiltigen Erwerbstitel der Name des Erwerbers auf dem
Schuldbrief zu vermerken. Es handelt sich somit um ein Orderpapier, bei welchem
die Ubergabe mittels Indossament erfolgt, d.h. fiir die Ubertragung ist zusétzlich
zur Ubergabe des physischen Titels die Vornahme eines Ubertragungsvermerks

auf dem Titel notwendig.
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VORKAUFS-, KAUFS- UND RUCKKAUFSRECHT

Grundsétzliche Anmerkungen

Eigentum ist das vollkommenste und umfassendste dingliche Recht. Bei den
Vorkaufs-, Rlickkaufs- und Kaufrechten handelt es sich um Beschrénkungen des
(Grund-)Eigentums. Dies bedeutet, dass der Eigentimer nicht nach freiem
Ermessen verfahren kann und an Dritte eingerdumte Rechte zu berticksichtigen
hat. Zum Vorkaufs-, Kaufs- und Riickkaufsrecht finden sich Bestimmungen im
Sachenrecht (insbes. Art. 62 bis Art. 66b SR) und in den schuldrechtlichen
Bestimmungen des ABGB (§§ 1067 bis 1079 ABGB).

Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht verschafft dem Berechtigten das Recht, eine bestimmte Sache
im Falle des Verkaufs an einen Dritten zu Eigentum zu erwerben. Das
Vorkaufsrecht verleiht dem Vorkaufsberechtigten sohin die Befugnis, bei Eintritt
des Vorkaufsfalles durch einseitige Willenserklarung zu Handen des
Vorkaufsrechtsverpflichteten das auf Ubertragung des Eigentums am
Vorkaufsobjekt ausgerichtete Vertragsverhéltnis wirksam werden zu lassen.
Vereinfacht ausgedriickt gibt das Vorkaufsrecht dem Vorkaufsberechtigten bei
Eintritt des sog. Vorkaufsfalles (z.B. Verkauf an eine Drittperson) die Mdglichkeit,
das betroffene Grundstiick zu erwerben. Ein Vorkaufsrecht kann sowohl von
Gesetzes wegen (gesetzliches Vorkaufsrecht des Miteigentiimers, Art. 66 Abs. 1
und gesetzliches Vorkaufsrecht im Baurechtsverhaltnis, Art. 66 Abs. 2 SR) als
auch aufgrund eines Vertrages (Art. 66a SR) bestehen. Das Vorkaufsrecht kann
weder vererbt noch abgetreten werden und wird durch die Vormerkung im
Grundbuch verdinglicht, d.h. es wird von einem persdnlichen Recht zu einem
Recht gegenliber jedermann (Art. 63, 66a SR sowie § 1073 ABGB; vgl. auch Art.
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537 Abs. 2 SR). Durch die Vormerkung eines Vorkaufsrechts im Grundbuch wird
das obligatorische Recht also dinglich verstarkt.

Vertragliches Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht weist insbesondere die Wesensmerkmale eines sog.
begriindenden Gestaltungsrechts auf, welches als Optionsrecht strukturiert ist.
Vorkaufsrechte schranken die unbeschréankte Verfiigungsmacht des Eigentiimers
einer Sache nach Art. 20 Abs. 1 SR ein, wobei grundsétzlich eine einschrankende
Auslegung vorzunehmen und die Eigentumsbeschrankung nicht auf alle
maglichen Vertrdge neben dem Kaufvertrag auszudehnen ist. Das Vorkaufsrecht
kann durch ein Rechtsgeschéft unter Lebenden (Vorkaufsvertrag) oder ein
Rechtsgeschéft von Todes wegen (z.B. letztwillige Verfligung oder Schenkung
von Todes wegen) begrindet werden. Wird ein Vorkaufsrecht im Grundbuch
vorgemerkt, so besteht es wahrend der in der Vormerkung angegebenen Zeit
gegenliber jedem Eigentiimer zu den vorgemerkten Bedingungen oder, wo solche
fehlen, zu den Bedingungen, zu denen dem Dritten das Grundstlck verkauft
worden ist (Art. 66a SR).

Vorkaufsvertrag

Wird ein Vorkaufsrecht im Grundbuch vorgemerkt, so besteht es wéhrend der in
der Vormerkung angegebenen Zeit gegenliber jedem Eigentimer zu den
vorgemerkten Bedingungen oder, wo solche fehlen, zu den Bedingungen, zu
denen dem Dritten das Grundstick verkauft worden ist. Als wesentliche
Bestandteile sind im Vorkaufsvertrag lediglich die Vertragsparteien und das
Vorkaufsobjekt zu bezeichnen (sog. essentialia negotii). Auch ein noch nicht
abparzellierter Liegenschaftsteil kann Gegenstand eines Vorkaufsrechts sein,

sofern er ausreichend bestimmt oder bestimmbar ist. Beim gewdhnlichen
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Vorkaufsrecht sind flir den Berechtigten diejenigen Verpflichtungen und
Bedingungen verbindlich, die der Verkaufer mit dem kaufwilligen Dritten vereinbart
hat (unlimitiertes Vorkaufsrecht). Wenn der Preis hingegen bereits im

Vorkaufsvertrag bestimmt ist, liegt ein limitiertes Vorkaufsrecht vor.

Die Einrdumung eines Vorkaufsrechtes ist zu Gunsten einer oder mehrerer
Personen mdglich. Das Vorkaufsrecht kann dabei als Realrecht oder als
Personalrecht ausgestaltet sein. Den Parteien des Vorkaufsvertrages ist es
unbenommen, Nebenabreden (sog. naturalia und accidentalia negotii) zu treffen,
wie namentlich eine Klausel Uber die Vormerkung des Vorkaufsrechts im
Grundbuch. Zu berticksichtigen ist, dass ein Entgelt fir die Einrdumung des
Vorkaufsrechts als solches nicht von den essentialia negotii umfasst ist, jedoch

verabredet werden kann.

Rechtsgeschéfte, die ein Grundstlick wie beim Vorkaufsrecht zum Gegenstand
haben, bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der schriftlichen Form (Art. 37 Abs. 1 SR). Fur
die Eintragung im Grundbuch sind die Unterschriften amtlich beglaubigen zu
lassen. Die Verfligungen von Todes wegen bedirfen der im Erbrecht
vorgeschriebenen Formen (Art. 37 Abs. 2 und 3 SR).

Das vertragliche Vorkaufsrecht erlischt in jedem Fall mit Ablauf von 25 Jahren seit
der Vormerkung, soweit vertraglich nicht eine l&ngere Frist vereinbart wurde
(absolute Verwirkungsfrist, Art. 60a Abs. 4 SR).

Vorkaufsfall

Das Vorkaufsrecht kann geltend gemacht werden, wenn das Grundstlick verkauft
wird, sowie bei jedem anderen Rechtsgeschaft, das wirtschaftlich einem Verkauf
gleichkommt. Nicht als Vorkaufsfall gelten insbesondere der Erwerb im Erbweg,
die Zwangsversteigerung und der Erwerb zur Erflllung &ffentlicher Aufgaben,
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sofern die Voraussetzungen fir eine Enteignung vorliegen (Art. 66a Abs. 2 SR).
Diese Aufzahlung ist nicht abschliessend. So soll beispielsweise der sog.
Kindskauf ebenfalls keinen Vorkaufsfall darstellen. Beim Kindskauf kauft ein
kinftiger Erbe zu Lebezeiten des Erblassers beispielsweise das Elternhaus; dies
zu einem ublichen Preis, den auch ein Dritter bezahlen wiirde. Zudem stellt die

blosse Verkaufsabsicht ebenfalls keinen Vorkaufsfall dar.

Damit bildet der Eintritt des Vorkaufsfalles fir den aus dem Vorkaufsvertrag
Berechtigten eine kausale Bedingung fir die Geltendmachung des
Vorkaufsrechts. Dabei handelt es sich beim Verkauf um einen rechtsgiiltig
zustande gekommenen Grundstiickskaufvertrag. Die Verfligungsbeschrénkung
besteht sohin nur bei einem Verkauf (und nicht bei einem Tausch), oder als
Ausnahme bei einem Rechtsgeschaft mit ahnlicher Wirkung oder bei einem
Umgehungsgeschaft. Flr die Abgrenzung zwischen Vorkaufs- und nicht
Vorkaufsfallen kdnnen im Einzelfall nachfolgende Kriterien, welche fir einen
Vorkaufsfall ~ sprechen, herangezogen werden: Der Abschluss des
Verdusserungsgeschéfts erfolgt freiwillig; die Eigentumsiibertragung erfolgt
entgeltlich und in Singularsukzession; dem Verausserer kommt es wesentlich auf
den Empfang der Geldleistung und nicht auf die Person des Erwerbs an; der
Vertrag mit Dritten ist auf Eigentumsiibertragung gerichtet; und der Vertrag mit

Dritten muss gultig zustande gekommen sein.

Wie erwéhnt stellt somit in der Regel ein Kaufvertrag oder auch ein Kaufvorvertrag,
mit welchem sich die Parteien zum Abschluss eines Kaufvertrages verpflichten,
einen Vorkaufsfall dar. Keinen Vorkaufsfall stellt namentlich die Schenkung, der
Tauschvertrag (allerdings unter Vorbehalt, dass nicht ein doppelter Kaufvertrag
mit Auszahlung vorliegt) oder der Erbvorbezug dar. Ein Vorkaufsfall liegt auch
dann nicht vor, wenn das Rechtsgeschaft im Hinblick auf die spezielle
Gegenleistung des Dritten abgeschlossen wird, so etwa im Fall bzw. im Sine eines
Leibrentenvertrages. Da der Vertrag mit Dritten auf Eigentumsiibertragung
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gerichtet sein muss, stellt wohl auch die Einrdumung eines beschrankten
dinglichen Rechts, die Bestellung eines Baurechts oder eines schuldrechtlichen

Gebrauchsrechts keinen Vorkaufsfall dar.

Ausiibung des Vorkaufsrechts

Gesetzliche Vorkaufsrechte gehen den vertraglichen Vorkaufsrechten vor (Art. 63
Abs. 3 SR). Das vertragliche Vorkaufsrecht kann insoweit nur dann erfolgreich
geltend gemacht werden, wenn nicht gleichzeitig der Anspruch aus einem
gesetzlichen Vorkaufsrecht (wie etwa Art. 66 Abs. 1 SR hinsichtlich
Miteigentlimern) erhoben wird. Der Verkdufer muss den Verkaufsberechtigten
Uber den Abschluss und den Inhalt des Kaufvertrages jedenfalls in Kenntnis
setzen (Art. 66a Abs. 3 SR). "Verkéufer" ist dabei der urspriinglich Verpflichtete.
Beim vorgemerkten Vorkaufsrecht ist dies jeder Eigentlimer, der das
vorkaufsbelastete Objekt verdussert. Der Verkaufer erfillt die ihn treffende
Mitteilungspflicht gegentiber dem Vorkaufsberechtigten, wenn er diesen iber die
ausgehandelten Kaufbedingungen in jenem Ausmass in Kenntnis setzt, dass sich
der Vorkaufsberechtigte entschliessen kann, sein Recht auszuliben oder nicht.
Das Vorkaufsrecht erlischt mit dem Ablauf von drei Monaten, nachdem der
Verkaufsberichtigte von dem Verkauf Kenntnis erhalten hat (relative
Verwirkungsfrist). Diese dreimonatige Frist beginnt sohin zu laufen, sobald dem
Verkaufsberechtigten all jene Teile des zwischen Vorkaufsbelasteten und Dritten
abgeschlossenen Rechtsgeschéftes bekannt sind, welche fir seine
Willensbildung beziglich der Auslibung des Vorkaufsrechts bedeutsam sind. Trifft
die Auslbungserklarung beim Adressaten nicht innert dieser Frist ein, erlischt das
Vorkaufsrecht beim nicht vorgemerkten Vorkaufsrecht endgliltig, beim
vorgemerkten Vorkaufsrecht geht die Verkaufsberechtigung (vorbehaltlich
abweichender Vereinbarung) nur beziiglich dieses konkreten Vorkaufsfalles unter.
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Fur die Austibungserklarung ist keine gesetzliche Formvorschrift vorgesehen.
Sofern im Vorkaufsvertrag keine Form definiert ist, kann die Austibungserklarung
somit formlos erfolgen. Die Ausiibungserklarung muss aber jedenfalls bestimmt
und eindeutig sein und darf weder mit einem Vorbehalt noch mit einer Bedingung

oder Befristung versehen sein.

Das Vorkaufsrecht erlischt in jedem Fall mit Ablauf von 25 Jahren (absolute
Verwirkungsfrist) seit der Vormerkung, soweit vertraglich nicht eine langere Frist
vereinbart wurde (Art. 66a Abs. 4 SR). Darlber hinaus erlischt das Vorkaufsrecht

namentlich durch den vollstandigen Untergang des Vorkaufsobjektes.

Abgrenzung zum Kaufrecht

Das Kaufrecht unterscheidet sich vom Vorkaufsrecht dadurch, dass es dem
Berechtigten die Befugnis verleiht, in einem beliebigen Zeitpunkt, sohin
unabhangig vom Eintritt eines Vorkaufsfalles, das Eigentum an einer Sache zu

erwerben.

Gesetzliches Vorkaufsrecht

Das gesetzliche Vorkaufsrecht stellt eine unmittelbare Verfligungsbeschrénkung
dar, welche den Grundeigentimer direkt kraft Rechtsatzes zu einem Dulden bzw.
Unterlassen bzw. Tun verpflichtet, ohne dass es hierzu einer speziellen privaten
oder behordlichen Anordnung bedarf. Fir die Entstehung dieser
Eigentumsbeschrankung ist keine Eintragung im Grundbuch erforderlich. Ein
gesetzliches Vorkaufsrecht kann ausgeschlossen oder abgeéndert werden. Die
Vereinbarung, mit welcher ein gesetzliches Vorkaufsrecht ausgeschlossen oder
abgeéndert wird, bedarf zu ihrer Giltigkeit der amtlichen Beglaubigung der
Unterschriften. Sie kann im Grundbuch vorgemerkt werden, wenn das
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Vorkaufsrecht dem jeweiligen Eigentiimer eines anderen Grundstlicks zusteht
(Art. 85 Abs. 1 SR). Nach Eintritt des Vorkaufsfalles kann der Berechtigte
schriftlich auf die Auslibung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts verzichten (Art. 65
Abs. 2 SR). Ausgeschlossen ist die Aufhebung oder Abanderung von
Eigentumsbeschrankungen 6ffentlich-rechtlichen Charakters (Art. 62 SR).

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte konnen grundséatzlich unter den gleichen
Voraussetzungen wie die vertraglichen Vorkaufsrechte geltend gemacht werden.
Allerdings ist zu beachten, dass gesetzliche Vorkaufsrechte anders als
vertragliche Vorkaufsrechte auch bei der Zwangsversteigerung ausgelbt werden
kénnen (Art. 63 Abs. 1 SR), allerdings nur am Versteigerungstermin und nur zu
den Bedingungen, zu welchen das Grundstlick dem Meistbietenden zugeschlagen
wird. Der Grund, dass ein gesetzliches Vorkaufsrecht auch bei der
Zwangsversteigerung ausgetibt werden kdnnen soll, besteht darin, dass wie beim
Miteigentum und beim Baurecht gespaltenes Eigentum nach Méglichkeit
zusammengeflhrt werden soll. Insoweit ist der Vorkaufsfall bei den gesetzlichen
Vorkaufsrechten weitergefasst als bei den vertraglichen Vorkaufsrechten. Zu
beachten ist sodann stets, dass die gesetzlichen Vorkaufsrechte den vertraglichen
Vorkaufsrechten vorgehen (Art. 63 Abs. 3 SR). Gesetzliche Vorkaufsrechte
kénnen weder vererbt noch abgetreten werden. Das Vorkaufsrecht entfallt, wenn
das Grundstlick an eine Person verdussert wird, der ein Vorkaufsrecht im gleichen
oder in einem vorderen Rang zusteht (Art. 63 Abs. 2 SR).

Gemass Art. 66 Abs. 1 SR haben Miteigentiimer ein Vorkaufsrecht gegentiber
jedem  Nichtmiteigentlimer, der einen Miteigentumsanteil erwirbt. Ein
Vorkaufsrecht gegeniiber jedem Erwerber hat auch der Eigentimer eines
Grundstiicks, das mit einem selbstandigen und dauernden Baurecht belastet ist,
an diesem Recht und der Inhaber dieses Rechts am belastetem Grundstiick,
soweit dieses durch die Ausiibung seines Rechtes in Anspruch genommen wird
(Art. 66 Abs. 2 SR). Gemass Art. 170c Abs. 1 SR hat der Stockwerkeigentiimer
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von Gesetzes wegen kein Vorkaufsrecht, doch kann ein solches im
Begriindungsakt oder durch nachrangige Vereinbarung errichtet und im
Grundbuch vorgemerkt werden. Art. 170c Abs. 1 SR, wonach dem
Stockwerkeigentiimer kein gesetzliches Vorkaufsrecht zukommt, resultiert aus der
Uberlegung, dass man die Verkehrsfahigkeit der Stockwerkeigentumsanteile nicht

von Gesetztes wegen beeintrachtigen wollte.

Im Ubrigen kann auf die Ausfiihrungen zum vertraglichen Vorkaufsrecht verwiesen
werden. So hat der Verkdufer namentlich gleichfalls die Pflicht, die
Vorkaufsberechtigten (iber den Abschluss und den Inhalt des Kaufvertrages in
Kenntnis zu setzen. Will der Verkaufsberechtigte sein Recht ausiiben, so muss er
es innert dreier Monate seit Kenntnis vom Abschluss und Inhalt des Vertrages
geltend machen. Zu berticksichtigen ist jedoch, dass nach Ablauf von zwei Jahren
seit der Eintragung des neuen Eigentimers in das Grundbuch das Recht nicht
mehr geltend gemacht werden kann (absolute Verwirkungsfrist; Art. 64 SR). Diese
zweijahrige Frist bezweckt gemass AJU, dass ein gesetzliches Vorkaufsrecht auch
gegenliber einem gutgldubigen Erwerber eines vorkaufsbelasteten Grundstiicks
geltend gemacht werden kann. Der Ablauf dieser zweijahrigen Frist schliesse die
Geltendmachung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts aus, und zwar auch dann,
wenn sich der Erwerber nicht auf seinen guten Glauben berufen kénne oder gar
bdsglaubig sei.

Erwéhnenswert ist schliesslich Folgendes: Tauscht der mit einem gesetzlichen
Vorkaufsrecht  belastete ~ Miteigentlimer  eines  Grundstiicks ~ seinen
Miteigentumsanteil gegen einen Miteigentumsanteil an einem anderen
Grundstiick (namentlich Stockwerkeigentumsanteil), wird dadurch grundsatzlich
auch dann kein Vorkaufsfall ausgeldst, wenn der Dritte seinen Miteigentumsanteil
gerade zu diesem Zweck k&uflich erworben hat um ihn tauschen zu kénnen, dies
auch dann, wenn der Kauf durch den Dritten sowie der Tausch gleichzeitig
erfolgen und beide Vertrage in der gleichen Urkunde verschriftlicht werden.
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5.3

5.3.1

Kaufrecht

Das Kaufrecht ist das Recht, durch einseitige Willenserklarung einen Kaufvertrag
perfekt zu machen, d.h. jene Rechtslage herbeizufiinren, die bestehen wirde,
wenn Verkaufer und Kaufberechtigter einen Kaufvertrag geschlossen hatten. Das
Kaufrecht ist damit wie das Vorkaufsrecht ein Gestaltungsrecht, welches dem
Berechtigten die Befugnis verleiht, durch einseitige Willenserklarung das bereits
im Begriindungsgeschaft festgelegte Schuldverhaltnis entstehen zu lassen. Die
Entscheidungsmacht liegt sohin und anders als beim Vorkaufsrecht beim Kaufer.

Ein Vorkaufsfall ist damit nicht erforderlich.

Kaufrechtsvertrag

Notwendige Bestandteile des Kaufrechtsvertrages (sog. essentialia negotii) sind
nebst der Angabe des Kaufgegenstandes und dem (bestimmten oder
bestimmbaren) Kaufpreis die Bezeichnung der Parteien. Darlber hinaus ist es den
Vertragsparteien unbenommen, weitere Vereinbarungen zu treffen. So kénnen die
Vertragsparteien namentlich vereinbaren, dass das Kaufrecht im Grundbuch
vorgemerkt wird (Art. 66b Abs. 1 SR) oder, dass die Dauer des Kaufrechts (iber
die vom Gesetz festgelegten zehn Jahre vereinbart wird (Art. 66b Abs. 2 SR). Die
Auslibung des Gestaltungsrechts kann namentlich auch an eine Bedingung
geknlipft werden (bedingtes Kaufrecht). Die Einrdumung des Kaufrechts kann
entgeltlich oder unentgeltlich erfolgen. Das Kaufrecht ist nur dann Ubertragbar,
wenn es im Kaufrechtsvertrag vereinbart worden ist. Wenn das Kaufrecht als
Realrecht, z.B. zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers eines Grundstiicks,
ausgestaltet ist, ist es jedoch nie frei tbertragbar. Das Kaufrecht kann einer oder

mehreren Personen gemeinschaftlich eingeraumt werden.

Das Kaufrecht bedarf der schriftlichen Form. Fiir die Eintragung im Grundbuch
sind die Unterschriften amtlich zu beglaubigen (Art. 37 SR).
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5.3.2

5.3.3

5.4

Wird das Kaufrecht im Grundbuch vorgemerkt, so besteht es wahrend der in der
Vormerkung angegebenen Zeit gegeniiber jedem Eigentiimer. Soweit vertraglich
nicht eine I&ngere Frist vereinbart wurde, erlischt das Kaufrecht in jedem Fall mit
dem Ablauf von zehn Jahren (Art. 66b SR).

Ausiibung des Kaufrechts

Wahrend ihres Bestandes konnen Kaufrechte durch Abgabe der
Auslibungserklarung (Gestaltungserklarung) gegentiber dem aus dem Kaufrecht
Verpflichteten ausgetibt werden. Der durch Auslibung des Kaufrechts begriindete
Anspruch auf Ubertragung des Eigentums am kaufrechtsbelasteten Grundstiick
richtet sich gegen den jeweils verkaufswilligen Eigentiimer, welcher seinerseits
Anspruch auf Bezahlung des im Kaufrechtsvertrag bestimmten Entgelts durch den

Kaufrechtsberechtigten hat.

Abgrenzungen

Vom Riickkaufsrecht grenzt sich das Kaufrecht dahingehend ab, als dieses mit
jeder beliebigen Person und nicht wie das Rickkaufsrecht nur mit dem Kaufer

vereinbart werden kann.

Riickkaufsrecht

Das Riickkaufsrecht ist wie das Kaufrecht eine Eigentumsbeschrankung in
ausschliesslich vertraglicher Form. Das Riickkaufsrecht ist das dem Verkaufer
eingerdumte Recht, die verkaufte Sache vom Kaufer wieder zu einem bestimmten

Preis zuriickzukaufen.
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Der Ruckkaufsvertrag ist entweder Bestandteil des Kaufvertrages, in welchem ein
Rickkaufsrecht des friiheren Eigentlimers vorbehalten wurde oder eine separate
nachtrigliche Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag, in welcher das
Rickkaufsrecht zu Gunsten des friiheren Eigentimers enthalten ist. Das
Rickkaufsrecht ist als Begriindung des Gestaltungsrechts zu qualifizieren, das
dem Verkéufer die Mdglichkeit einrdumt, mit einseitiger Willenserklarung die
vormals verdusserte Sache vom damaligen Kaufer zurlick zu erwerben.
Notwendige Bestandteile des Riickkaufvertrages (sog. essentialia negotii) sind die
Bezeichnung der Parteien und des Kaufgegenstandes. Auch beim Riickkaufsrecht
sind Nebenabreden zuldssig, so namentlich die Vereinbarung, dass das
Rickkaufsrecht im Grundbuch vorgemerkt wird (Art. 66b SR). Kein notwendiger
Bestandteil ist die Festlegung des Riickkaufpreises, denn in Ermangelung einer
entsprechenden Festlegung gilt der Kaufpreis als Riickkaufspreis. Es kann aber
auch ein anderer Riickkaufspreis vereinbart werden.

Das Riickkaufsrecht bedarf zu seiner Gilltigkeit der schriftlichen Form. Fir die
Eintragung im Grundbuch sind die Unterschriften amtlich zu beglaubigen (Art. 537
und 37 SR). Soweit vertraglich nicht eine langere Frist vereinbart wurde, erlischt
das Riickkaufsrecht in jedem Fall mit dem Ablauf von 25 Jahren seit der
Vormerkung (Art. 66b Abs. 2 SR).

Das Riickkaufsrecht ist unvererblich und nicht ibertragbar. Im Ubrigen kann

hinsichtlich der Ausibung des Rickkaufsrechts auf die Ausflhrungen zum
Kaufrecht verwiesen werden.

66



GRUNDVERKEHR

ZIELSETZUNG DES GRUNDVERKEHRSGESETZES

Aufgrund der Grdsse des Landes und den topografischen Eigenschaften ist der
dem Grunderwerb zugéangliche Boden in Liechtenstein knapp. Damit eine
vielfaltige Nutzung des Bodens als Wohn-, Betriebs- und Landwirtschaftsflachen
dennoch gewahrleistet und eine Bodenkonzentration in den Handen weniger
Personen sowie der spekulative Bodenerwerb verhindert werden kénnen,
unterliegt der Erwerb von Grundeigentum in Liechtenstein den Beschrankungen

des Grundverkehrsgesetzes (GVG).

Das Grundverkehrsgesetz soll Grundstiicke der Nutzung durch ihre Eigentiimer
erhalten oder zufiihren, um eine mdglichst breite, sozial ertragliche und der Grosse
des Landes entsprechende Streuung des Grundeigentums zu gewéhrleisten. Um
dieses Ziel zu erreichen, bedarf der Erwerb von Eigentum an inléndischen
Grundstiicken der Genehmigung der Grundverkehrsbehdrde (Art. 1 GVG; BuA Nr.
59/2015, S. 8 f.). Als Grundverkehrsbehdrde fungiert das Amt fir Justiz.

GELTUNGSBEREICH

Das Grundverkehrsgesetz gilt fiir den Erwerb von Eigentum an Grundstlicken im
Sinne des SR. Einem solchen Erwerb gleichgestellt und damit ebenfalls

genehmigungspflichtig sind auch die nachfolgenden Rechtsgeschéfte:
= Erwerb einer langfristigen Nutzniessung, eines langfristigen Wohnrechts
oder eines langfristigen unselbstindigen Baurechts an einem

Grundstiick:
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Die Nutzniessung, das Wohnrecht und das unselbstandige Baurecht an einem
Grundstiick gelten als langfristig, wenn sie einschliesslich einer einseitigen Option
auf Verldngerung fir eine Dauer von mindestens zehn Jahren oder auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen werden. Ein Nutzniessungs-, Wohnrechts- oder
Baurechtsvertrag gelten als auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, wenn sie
erstmals nach einer Dauer von mehr als zehn Jahren gekuindigt werden konnen
oder verniinftigerweise von den Vertragsparteien aufgrund besonderer Umsténde
nicht vor Ablauf der ersten zehn Jahre der Vertragsdauer gekiindigt werden.

= Erwerb eines Kauf-, Vorkaufs- oder Riickkaufsrechtes an einem

Grundstiick

Die Grundverkehrsbehdrde behandelt den Erwerb von Kauf-, Vorkaufs- und
Ruckkaufsrechten gleich wie den Erwerb eines Grundstiicks. Die Einrdumung von
solchen Rechten ist daher nur méglich, wenn ein berechtigtes Interesse vorliegt
(vgl. nachfolgend Ziff. 4) oder eine der Voraussetzungen gemass Art. 5 Abs. 1 Bst.
b GVG erfilllt ist (vgl. nachfolgend Ziff. 5). Insofern kénnte bspw. eine Person,
welche bereits Eigentiimerin von zwei Stockwerkeigentumseinheiten ist, von
einem Dritten grundsatzlich kein Kauf- oder Vorkaufsrecht an einer weiteren
Stockwerkeigentumseinheit mehr erwerben, da sie aus
grundverkehrsbehordlicher Sicht bereits "voll" ist und kein Wohninteresse mehr
geltend machen kann. Falls es sich bei der das Kauf- oder Vorkaufsrecht
einrdumenden Person hingegen um einen nahen Angehdrigen der erwerbenden
Person handeln wiirde, kdnnte diese die Voraussetzung von Art. 5 Abs. 1 Bst. b
Unterbst. aa GVG geltend machen und so das Kauf- oder Vorkaufsrecht erwerben.

= Erwerb von anderen Rechten, insbesondere aus Kredit- oder
Treuhandvertrégen, langfristigen Miet- oder Pachtvertragen, soweit sich
damit nach Inhalt oder Umfang, ungeachtet der Art und Form der
Verabredung, ahnliche wirtschaftliche Zwecke wie mit dem Erwerb von
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Eigentum oder von Rechten an Grundstiicken im Sinne der beiden
vorstehend erwdhnten Rechtsgeschifte erreichen lassen

In der Praxis kommt dieser Bestimmung wenig Bedeutung zu. Jedenfalls kein

gleichgestelltes Geschéft ist die blosse Finanzierung eines Bauvorhabens.

= Erwerb von Anteilen am Vermdgen juristischer Personen oder
Gesellschaften ohne juristische Personlichkeit, deren Vermdgen ganz
oder iiberwiegend aus Grundstiicken oder Rechten an solchen im Sinne

der vorstehend erwahnten Rechtsgeschéfte (z.B. Baurecht) bestehen:

Als juristische Personen und Gesellschaften ohne juristische Persdnlichkeit, deren
Vermdgen ganz oder Uberwiegend aus Grundstiicken bestehen (sog.
Immobiliengesellschaften), gilt jede Gesellschaft ungeachtet ihrer Rechtsform,
deren Aktiven zu mehr als zur Halfte aus Rechten an Grundstiicken bestehen, die
im Inland liegen (Art. 4 Abs. 1 GVV).

GENEHMIGUNGSPFLICHT

Der Erwerb von Grundstiicken in Liechtenstein und der ihnen gleichgesetzten
Rechtsgeschéfte (vgl. vorstehende Ziff. 2) bedarf einer

grundverkehrsbehordlichen Genehmigung.

Die Grundverkehrsbehdrde erteilt die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an
inlandischen Grundstiicken, wenn der Antragsteller entweder ein berechtigtes
Interesse am beabsichtigten Erwerb von Eigentum an Grundstlicken gemass Art.
6 GVG geltend machen kann oder eine andere der gesetzlichen Voraussetzungen
gemass Art. 5 Abs. 1 Bst. b GVG erfilllt ist.
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4.1

4.2

4.2.1

BERECHTIGTES INTERESSE

Grundsatz

Gemass Art. 5 Abs. 1 Bst. a GVG wird die Genehmigung zum Erwerb von
Eigentum an inldndischen Grundstlicken auf Antrag erteilt, wenn ein berechtigtes
Interesse am beabsichtigten Erwerb von Eigentum an Grundstlicken vorliegt. Je
nach Art des Grundsticks bzw. je nach Zonenzugehdrigkeit sind dabei
unterschiedliche berechtigte Interessen einschldgig. So kann bspw. ein
Erholungsbedirfnis lediglich an Grundstiicken, welche im Ferien- und Alpengebiet
gelegen sind, geltend gemacht werden und kénnen in der Landwirtschaftszone
gelegene  Grundsticke  z.B. nicht unter  Geltendmachung  des

Uberbauungsinteresses oder des Wohnbediirfnisses erworben werden.

Ein berechtigtes Interesse ist insbesondere vorhanden, wenn der
Eigentumserwerb der Deckung eines der nachfolgenden Bediirfnisse dient:

Deckung eines gegebenen inldndischen Wohnbediirfnisses

Voraussetzungen

Das berechtigte Interesse in Form des inldndischen Wohnbed(irfnisses ist gemass
Art. 6 Abs. 1 Bst. a GVG gegeben, wenn das zu erwerbende Grundstiick dem
Erwerber oder seiner Familie zur Deckung eines bereits gegebenen inléndischen

Wohnbedirfnisses dient und der Erwerber seinen Wohnsitz im Inland hat.

Die Geltendmachung des bereits gegebenen Wohnbediirfnisses setzt voraus,
dass das zu erwerbende Grundstlick bereits baureif ist (vgl. Art. 6 Abs. 1 Bst. a
Ziff. 1 GVV). Als baureif gilt ein Grundstiick geméss Art. 37 Abs. 2 BauG, wenn:

70



4.2.2

= es den ortsplanerischen Bestimmungen entspricht;

= es nach Lage, Form, Grésse und Beschaffenheit fiir eine Uberbauung
geeignet ist;

= es betreffend Steinschlag, Rutschungen, Rifen, Hochwasser, Lawinen oder
anderer in der Naturgefahrenkarte ausgewiesenen Gefahrdungen in keiner
oder aber einer zulassigen Gefahrenzone liegt (in der roten Gefahrenzone gilt
ein generelles Bauverbot); und

= eine ausreichende und rechtlich gesicherte Verbindung mit einer offentlichen
Strasse sowie die Erschliessung nach Art. 38 BauG gewéhrleistet sind. Ein
Grundstiick oder Gebiet gilt als erschlossen bei Vorhandensein der fiir die
entsprechende Nutzung erforderlichen Anlagen, wie Strassen, Platze, Rad-
und Fussgangerbereiche sowie der Infrastrukturen der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgung einschliesslich der elektronischen Kommunikation.

Berechtigte Personen

Das bereits gegebene inlandische Wohnbedirfnis kann von Liechtensteinern,
Schweizern oder EWR-Staatsangehdrigen mit Wohnsitz im Inland geltend
gemacht werden. Sofern Drittstaatsangehdrige einen mindestens 10-jahrigen
ununterbrochenen Aufenthalt im Inland nachweisen kénnen, kénnen auch diese
das berechtigte Interesse in Form des inlandischen Wohnbediirfnisses geltend
machen.

Daneben kénnen auch Stiftungen, Anstalten ohne Mitglieder sowie

stiftungsahnliche Treuunternehmen fiir ihre Beginstigten (natlrliche Personen)
das bereits gegebene inlandische Wohnbediirfnis geltend machen (vgl. Ziff. 4.10).
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4.2.3

Zuléssige Grosse und Anzahl der Grundstiicke

Das zu erwerbende Grundstiick darf eine maximale Grosse von 1'440 m?
grundsatzlich nicht tberschreiten (vgl. Art. 6 Abs. 1 Bst. a Ziff. 2 GVV), wobei
gemass Art. 6 Abs. 2 GVV in begriindeten Einzelféllen von dieser Maximalgrésse
abgewichen werden kann. In diesem Zusammenhang gilt es zu beachten, dass
zur Deckung des inlandischen Wohnbediirfnisses nur ein einziges Grundstiick
erworben werden kann, auch wenn es nicht die gesamte zuldssige Flache von
1'440 m2 erreicht. Insofern ist der Erwerb mehrerer kleinerer Grundstticke, welche

gesamthaft eine Flache von 1440 m?2 erreichen, nicht zulassig.

Der Erwerb eines Grundstiickes wird von der Grundverkehrsbehérde
insbesondere dann verweigert, wenn der Erwerber bereits iber ein Grundstiick
zur Deckung seines inlandischen Wohnbedirfnisses verfiigt. Geméss
grundverkehrsbehordlicher  Praxis ist der Erwerb einer zusatzlichen
Stockwerkeigentumseinheit allerdings zuldssig. Wenn der Erwerber bereits Uber
eine Stockwerkseigentumseinheit verflgt, ist der Erwerb eines zusétzlichen
Grundstiicks oder einer zuséatzlichen Stockwerkseigentumseinheit zuldssig. Der
Erwerber kann sein inlandisches Wohnbedirfnis demnach durch ein Grundsttick
und eine Stockwerkeigentumseinheit oder durch zZwei
Stockwerkeigentumseinheiten decken. Vereinzelt gibt es aber auch hierbei
Ausnahmen und bedarf es deshalb je nach Einzelfall einer genaueren Abklarung
der grundverkehrsrechtlichen Situation. So kann gemdss aktueller Praxis bspw.
ein Erwerber, welcher bereits Uber eine Stockwerkeigentumseinheit und ein
Grundstiick in der Reservezone verflgt, ein weiteres Grundstiick unter
Geltendmachung des gegebenen inlandischen Wohnbediirfnisses erwerben,
wenn er hinsichtlich dem in der Reservezone gelegenen Grundstiick eine
Bestatigung der betroffenen Gemeinde vorlegen kann, wonach dieses Grundstiick
langfristig nicht umzoniert werden wird. Dies gilt dann nicht, wenn das in der
Reservezone gelegene Grundstiick mit dem kinftigem inl&ndischen

Wohnbediirfnis erworben wurde.
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4.2.4

Die Grundverkehrsbehdrde wendet diese Praxis auch auf Kauf-, Vorkaufs- und
Rickkaufsrechte an Grundstlicken oder Stockwerkeigentumseinheiten an. Ist eine
Person bspw. Eigentiimerin eines Grundstlicks und hat sie ein Vorkaufsrecht an
einer Stockwerkeigentumseinheit, kann sie unter Geltendmachung des
inlandischen  Wohnbedurfnisses keine  Stockwerkeigentumseinheit mehr
erwerben, da sie gemass Praxis der Grundverkehrsbehdrde bereits "voll" ist. Die
erwerbende Person hat jedoch die Méglichkeit, vorgangig auf ihr Vorkaufsrecht an
der Stockwerkeigentumseinheit zu verzichten, sodass sie wieder "frei" wird und
der Erwerb der beabsichtigten Stockwerkeigentumseinheit unter Geltendmachung
des inlandischen Wohnbedirfnisses wieder méglich ist. Vor diesem Hintergrund
macht die Einrdumung von Vorkaufsrechten im Rahmen der Begriindung von
Stockwerkeigentum in der Praxis vor allem dann Sinn, wenn es sich bei den
anderen Stockwerkeigentimern um nahe Angehdrige i.S.v. Art. 5 Abs. 1 Bst. b
Unterbst. aa GVG handelt, da diese bei der Auslbung eines allfalligen
Vorkaufsrechts  nicht auf die  Geltendmachung des inléndischen

Wohnbediirfnisses angewiesen sind.

Erwerb von Miteigentum

Die Grundverkehrsbehérde stellt den Erwerb von Miteigentum an einem
Grundstiick dem Erwerb von Alleineigentum an einem Grundstiick gleich. Der
Erwerber eines Miteigentumsanteils muss somit ebenfalls die vorstehend
erwahnten Voraussetzungen erfllen.

Auch Ehegatten, welche jeweils im hélftigen Miteigentum Uber zwei
Stockwerkeigentumseinheiten verfligen, kénnen keine weitere
Stockwerkeigentumseinheit und auch kein Grundstiick mehr erwerben. Es ist
jedoch zulassig, dass ein Ehegatte dem anderen sein halftiges Miteigentum an
den beiden Stockwerkeigentumseinheiten Ubertragt, sodass der andere Ehegatte
grundverkehrsrechtlich  wieder "frei" wird und damit wiederum zwei
Stockwerkeigentumseinheiten ~ oder  ein  Grundstlick und  eine
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4.3

4.3.1

4.3.2

Stockwerkeigentumseinheit erwerben kann. Gleiches gilt auch dann, wenn die
Ehegatten das bislang bestehende Miteigentum so aufteilen, dass schliesslich
beide Ehegatten jeweils Alleineigentimer von einer Stockwerkeigentumseinheit
sind und somit wieder frei zum Erwerb von jeweils einer weiteren
Stockwerkeigentumseinheit oder eines Grundstiicks werden. Der frei“ werdende
Ehegatte ist im Ubrigen auch nicht wéhrend 5 Jahren gesperrt, da der andere
Ehegatte bereits zuvor entsprechend belastet war.

Deckung eines kiinftigen inldandischen Wohnbediirfnisses

Voraussetzungen

Gemass Art. 6 Abs. 1 Bst. b GVG ist ein berechtigtes Interesse dann vorhanden,
wenn das zu erwerbende Grundstiick dem Erwerber oder seiner Familie zur
Deckung eines kiinftigen inlandischen Wohnbedirfnisses dient und der Erwerber

Landesangehdriger ist.

Berechtigte Personen

Das kinftige inlandische Wohnbedurfnis kann von liechtensteinischen
Staatsangehdrigen mit Wohnsitz im Ausland geltend gemacht werden, sofern sie
beabsichtigen, in absehbarer Zeit (maximal drei Jahre) Wohnsitz im Inland zu
nehmen. Ebenso kann es von schweizerischen oder EWR-Staatsangehdrigen
geltend gemacht werden. Der Erwerb durch einen schweizerischen oder EWR-
Staatsangehdrigen steht allerdings unter dem Vorbehalt, dass diese bereits im
Inland wohnhaft sein muissen. Drittstaatsangehorige mit Wohnsitz im Ausland
kénnen kein kinftiges Wohnbedirfnis geltend machen. Dieses berechtigte

Interesse kann zudem auch von Drittstaatsangehérigen, sofern sie einen
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mindestens 10-jdhrigen ununterbrochenen Aufenthalt im Inland vorweisen

kénnen, geltend gemacht werden.

Volljahrige Personen

Bis zur Abanderung der GVV per 29.01.2021 (LGBI. 2021 Nr. 47) war der Erwerb
eines gegenwartigen oder zukinftigen inlandischen Wohnbediirfnisses geméass
Art. 6 GVV auf den Erwerb eines baureifen Grundstiicks beschrankt. Der
angepasste Art. 6 Abs. 1 Bst. b GVV regelt nunmehr, dass der Erwerb eines
Grundstiicks zur Deckung eines kinftigen inlandischen Wohnbediirfnisses
maglich ist, wenn der Erwerber das 13. Lebensjahr vollendet hat, sich das
Grundstiick in einer fir Wohnbauten vorgesehenen Zone befindet und das
Grundstlick die maximale Grésse von 1'440 m2 nicht diberschreitet.

Somit kénnen auch volljahrige Personen das kiinftige inlandische Wohnbediirfnis
geltend machen, da es keine Beschrankung mehr auf baureife Grundstcke gibt,
fur welche das gegebenen inlandische Wohnbediirfnis geltend zu machen ist,
sondern muss sich das Grundstiick lediglich noch in einer flir Wohnbauten
vorgesehenen Zone befinden. Bei der Geltendmachung des kiinftigen
inlandischen Wohnbediirfnisses muss sich die betroffene Person allerdings
bewusst sein, dass sie in Zukunft kein weiteres Grundstlick mit dem Argument

kaufen kann, dass das bereits gekaufte Grundstiick nicht baureif ist.

Minderjahrige Personen

Die Deckung des kunftigen inlandischen Wohnbedurfnisses durch den Erwerb
eines Grundstiickes durch eine minderjéhrige Person ist ab dem vollendeten 13.
Lebensjahr, d.h. ab dem 13. Geburtstag mdglich (vgl. Art. 6 Abs. 1 Bst. b Ziff. 1
GW).
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Méchte eine minderjahrige Person ein Grundstiick erwerben, ist zu beachten, dass
der Kaufvertrag geméss § 154 Abs. 3 ABGB vorab der pflegschaftsgerichtlichen
Genehmigung durch das Firstliche Landgericht sowie der Einwilligung der Eltern
bedarf. In diesem Fall wird der Kaufvertrag von den Kindseltern als gesetzliche
Vertreter unterzeichnet und dem Firstlichen Landgericht zur Genehmigung

vorgelegt.

Soll ein Grundstiick durch ein Kind erworben werden, ist es im Hinblick auf die
pflegschaftsgerichtliche Genehmigung von Vorteil, wenn die Eltern (bzw. ein
Elternteil) erkléren, dass sie ihrem Kind den Kaufpreis aus ihrem Vermdgen
schenken und dem Kind daher aus dem Kauf des Kaufobjekts keine finanziellen
Verpflichtungen erwachsen. Es besteht allerdings die Mdglichkeit fiir die
Finanzierung des Kaufobjekts eine Hypothek aufzunehmen und diese
grundpfandrechtlich abzusichern. Das Kreditverhaltnis wird von den Eltern
eingegangen und wird auf dem Kaufobjekt dementsprechend als Drittpfandrecht
im Grundbuch eingetragen. Da die Eltern als Kreditnehmer fiir die Amortisierung
und Zinszahlungen haften, stellt diese Vorgehensweise fiir das erwerbende Kind
keine Belastung im eigentlichen Sinn dar. Nach der Rechtsprechung wére aber
selbst eine mit Belastungen verbundene Schenkung zu genehmigen, wenn der
Wert der geschenkten Sache die Belastung eindeutig (bersteigt (vgl.
StGH 2007/119).

Die Schenkung des Kaufpreises ist aber nicht als zwingende Voraussetzung fir
die pflegschaftsgerichtliche Genehmigung anzusehen. Gepriift wird seitens des
Gerichts, ob es sich beim beabsichtigten Grundstlickserwerb tatsachlich um einen
«reinen» Vorteil fiir das Kind handelt. Finanziell muss das Kind also jedenfalls
besser dastehen als vor dem Kauf, wobei hier allfallige Belastungen und
Aufwendungen in Zusammenhang mit einem Kauf mitberlicksichtigt werden
(bspw. Steuern, anwaltliche Vertretung etc.). Mit einer Schenkungsvereinbarung
wird die pflegschaftsgerichtliche Genehmigung in der Regel erteilt.
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43.3

Festzuhalten gilt es aber, dass die grundverkehrsbehdrdlichen
Erwerbsbeschrankungen (eine Stockwerkeigentumseinheit und ein Grundsttick
oder zwei Stockwerkeigentumseinheiten) nicht derart umgangen werden dirfen,
dass ein Elternteil seinem Kind unter Geltendmachung des kiinftigen inlandischen
Wohnbedirfnisses des Kindes diesem ein Grundstick oder eine
Stockwerkeigentumseinheit kauft und das Kind dieses Grundstlick oder diese
Stockwerkeigentumseinheit anschliessend wieder an den Elternteil dbertragt.
Zwar ist die Ubertragung auf den Elternteil grundverkehrsrechtlich zulassig, da es
sich hierbei um eine Ubertragung zwischen nahen Angehdrigen handelt (Art. 5
Abs. 1 Bst. b Unterbst. aa), das verdusserende Kind ist im Anschluss an diese
Ubertragung auf den Elternteil aber gemass grundverkehrsbehordlicher Praxis 5
Jahre lang gesperrt und kann es innerhalb dieser Sperrfrist kein Grundstlick mehr
mit dem Interesse des gegebenen oder kinftigen inlandischen Wohnbedirfnisses
erwerben. Dies gilt auch im umgekehrten Fall, wenn ein Elternteil das Grundstlick
oder eine Stockwerkeigentumseinheit kauft und dieses oder diese seinem Kind

Ubertragt.

Genehmigung unter Erteilung einer Auflage

Die Genehmigung des Erwerbs von Eigentum an Grundstlicken kann unter
Bedingungen und Auflagen (vgl. Ziff. 6) erteilt werden, um die Verwendung des
Grundstiickes zu dem Zwecke sicherzustellen, den der Erwerber geltend macht
(Art. 7 Abs. 1 GVG). Die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung kann
insbesondere unter der aufldsenden Bedingung erteilt werden, dass — im Falle der
Genehmigung des Erwerbs von Grundstiicken, die der Deckung eines kiinftigen
inlandischen Wohnbediirfnisses (Art. 6 Abs. 1 Bst. b GVG) dienen — der Wohnsitz
innert drei Jahren nach Erteilung der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung
nach Liechtenstein verlegt werden muss (Art. 10 Abs. 2 GVV).
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4.4

4.41

Da seit der Praxisédnderung der Grundverkehrsbehérde im Februar 2023 Antrage
auf Grunderwerb durch schweizerische und EWR-Staatsangehdrige mit Wohnsitz
im Ausland nicht mehr méglich sind, gilt lediglich noch fiir liechtensteinische
Staatsangehérige, dass eine Genehmigung erteilt wird, wenn der Wohnsitz innert
drei Jahren nach Erteilung der grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung nach

Liechtenstein verlegt wird.

Bei minderjahrigen Antragstellern wird in der Regel ein befristetes
Verdusserungsverbot bis zur Erreichung ihrer Volljahrigkeit auferlegt (Art. 10 Abs.
1 Bst. a Ziff. 2 GWV).

Deckung eines gegenwartigen Erholungsbediirfnisses

Voraussetzungen

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inlandischen Grundstlicken wird
auf Antrag insbesondere auch dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundstuick
dem Erwerber oder seiner Familie zur Deckung eines gegenwértigen

Erholungsbediirfnisses dient.

Voraussetzung  fir  die Geltendmachung des  gegenwartigen
Erholungsbediirfnisses ist, dass das zu erwerbende Grundstiick im Ferien- und
Alpengebiet liegen. Als Grundstlicke im Ferien- und Alpengebiet gelten solche, die
uber 1100 m.i.M. gelegen sind (z.B. Masescha, Gaflei, Steg, Malbun). Der Erwerb
von Grundstiicken im Ferien- und Alpengebiet wird ohne Ricksicht auf den
Eigentumsbestand im Talgebiet auf das Vorliegen eines berechtigten Interesses
geprift und kann daher auch neben einem bereits geltend gemachten
Wohnbediirfnis geltend gemacht werden. Es darf allerdings weder der Erwerber
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4.4.2

4.5

4,51

noch ein im gleichen Haushalt lebendes Familienmitglied des Erwerbers bereits
Eigentlimer eines entsprechenden Grundstiickes im Alpen- und Feriengebiet sein.

Berechtigte Personen

Das berechtigte Interesse des gegenwértigen Erholungsbedirfnisses kann von
liechtensteinischen, schweizerischen und EWR-Staatsangehérigen geltend

gemacht werden.

Daneben kénnen auch Stiftungen, Anstalten ohne Mitglieder sowie
stiftungsahnliche Treuunternehmen fiir ihre Begiinstigten (natrliche Personen)

das gegenwartige Erholungsbedirfnis geltend machen (Art. 6 Abs. 1 Bst. i GVG).

Errichtung/Erweiterung einer Betriebsstatte

Voraussetzungen

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inl&ndischen Grundstlicken wird
auf Antrag auch dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundstick dem Erwerber
ganz oder zu einem wesentlichen Teil dazu dient, darauf die Betriebsstatte seines
gesetzlich zugelassenen inléandischen Betriebes zu errichten oder zu erweitern
oder wenn das zu erwerbende Grundstiick dem Erwerber ganz oder zu einem
wesentlichen Teil der Auslibung eines gewerblichen oder freien Berufes dient und
der Erwerber fiir diesen Zweck keinen entsprechenden inlandischen Grundbesitz
hat.
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4.5.2

4.5.3

4.5.4

Berechtigte Person

Beim Erwerber, welcher sich auf das berechtigte Interesse der Errichtung bzw.
Erweiterung der Betriebsstétte stlitzen mdchte, muss es sich um den
Betriebsinhaber selbst handeln. Ist der Erwerber eine juristische Person, muss
diese ein nach kaufménnischer Art gefiihrtes Gewerbe betreiben. Ausserdem
muss die beabsichtigte Tatigkeit vom Unternehmenszweck gedeckt sein. In jedem
Fall muss eine gliltige Gewerbebewilligung bzw. eine andere spezialgesetzliche
Bewilligung, z.B. der FMA oder des Amtes fir Gesundheit, zur Auslibung der

beabsichtigten Tatigkeit vorliegen.

Betriebliches Interesse bzw. betriebliche Nutzung

Vorausgesetzt wird, dass die geplante Grundstiicksnutzung im Zusammenhang
mit der Geschaftstatigkeit steht und ganz oder zu einem wesentlichen Teil
(gemass aktueller Praxis betrachtlich mehr als die Halfte) der betrieblichen
Nutzung dienen muss. Befindet sich der Betrieb in steter Expansion, darf eine

gewisse Reserve erworben werden.

Zu beachten ist in derartigen Fallen jeweils, dass sich das zu erwerbende
Grundstiick jedenfalls in einer Zone befinden muss, welche der beantragten
Nutzungsart entspricht. Dies ist von der jeweiligen Gemeinde, in welcher sich das
zu erwerbende Grundstiick befindet, im konkreten Fall zu bestatigen.

Méglichkeit der Erteilung einer Auflage

Bei  Geltendmachung  eines  Befriebstatteninteresses  erteilt  die
Grundverkehrsbehdrde ihre Genehmigung zum Erwerb vielfach unter der Auflage
(vgl. hierzu Ziff. 6), dass die Betriebsstatte bis zu einem gewissen Datum bezogen

werden muss. Diese Auflage wird im Grundbuch angemerkt. Der Erwerber hat

80



4.6

4.6.1

4.6.2

sodann innert dieser Frist seine Betriebsstatte auf dem erworbenen Grundstiick in
Bezug zu nehmen und diesen Bezug gegeniiber der Grundverkehrsbehdrde zu

belegen (i.d.R. mittels Fotodokumentation).

Haupt- oder nebenberufliche Fiihrung eines landwirtschaftlichen
Betriebes

Voraussetzungen

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inlandischen Grundstlicken wird
auf Antrag auch dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundstlick dem Erwerber
zur haupt- oder nebenberuflichen Fiihrung seines inlandischen Betriebes zur
Herstellung landwirtschaftlicher Produkte dient und sein Grundbesitz ein der

Grésse des Betriebes angemessenes Verhéltnis nicht dbersteigt.

Berechtigte Personen

Das zu erwerbende Grundstick muss dem Erwerb zur haupt- oder
nebenberuflichen Flhrung seines inlandischen landwirtschaftlichen Betriebes
dienen. Auch Nebenberufs-Landwirte konnen sohin ein landwirtschaftliches
Grundstlick erwerben, sofern sie auch tatséchlich eine landwirtschaftliche
Tatigkeit austiben. Des Weiteren kann landwirtschaftlicher Boden auch durch eine
juristische Person erworben werden, sofern diese einen inléndischen
Landwirtschaftsbetrieb fiihrt.
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4.6.3

4.7

4.71

Lage des Grundstiicks und vorhandener Bedarf

Das zu erwerbende Grundstiick muss in der Landwirtschaftszone gelegen sein.
Landwirtschaftiche ~ Grundsticke durfen nur fiir  bereits bestehende
landwirtschaftliche Betriebe erworben werden, nicht jedoch fiir zukiinftig noch zu

errichtende Betriebe.

Die Grundverkehrsbehdrde verweigert ihre Genehmigung, wenn der Landwirt
bereits Uber ausreichend geeigneten Boden verfiigt und diesen nicht umfassend
selbst nutzt. Dementsprechend muss ein Antrag auf Erteilung der
grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung u.a. auch Angaben zur Grésse des
landwirtschaftlichen Betriebes (bspw. Anzahl und Art der Tiere, Grosse der

Anbauflache, Produktionsarten und Produktionsmengen etc.) enthalten.

Uberbauung/Sanierung

Voraussetzungen

Ein berechtigtes Interesse ist geméss Art. 6 Abs. 1 Bst. f GVG dann vorhanden,
wenn das zu erwerbende Grundstiick einer Uberbauung mit Eigentums- oder
Mietwohnungen oder der Erstellung von gewerblichen Raumlichkeiten dient und

folgende Voraussetzungen gegeben sind:

aa) die Uberbauung muss zur Deckung des inlandischen Bedarfs an Eigentums-
Wohnungen oder Mietwohnungen oder gewerblichen Raumlichkeiten
beitragen;

bb) firr die Uberbauung muss ein Vorprojekt samt Baubeschrieb unterbreitet

werden;
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cc) die geplante Uberbauung muss in einem angemessenen Verhéltnis zur
Grundstlcksflache stehen und in der zeitlich vorgegebenen Frist durchgefiihrt
werden;

dd) die Uberbauung muss den orts- und landesplanerischen Vorschriften und
Richtlinien entsprechen;

ee) der Erwerber des inlandischen Grundstiicks muss Landesangehoriger
(Liechtensteiner oder EWR-Staatsangehériger) oder eine juristische Person
mit Sitz im Inland sein;

ff) der Erwerber darf nicht Eigentimer eines baureifen Grundstticks sein, das flr

eine Uberbauung im Sinne von Unterbst. aa) geeignet wére.

Die geplante Uberbauung muss somit dem Fremdbedarf, d.h. der Errichtung von
Miet- oder Eigentumswohnungen bzw. gewerblichen Raumlichkeiten fiir Dritte,
dienen. Zwar ist ein minimaler Eigenbedarf zuldssig, dieser darf aber nicht mehr

als 30 % der Flache betragen.

In der Regel sind Grundsticke, welche unter Geltendmachung des
Uberbauungsinteresses erworben werden, noch nicht {berbaut. Es kann aber
auch ein bereits bebautes Grundstiick unter Geltendmachung des
Uberabuungsinteresses erworben werden, wenn

= das sich darauf befindliche Gebdude abgebrochen wird und das Grundsttick
gemass vorzulegendem Vorprojekt tiberbaut wird;

» das sich darauf befindliche Geb&ude in eine Uberbauung geméss
vorzulegendem Vorprojekt integriert wird; oder

= das sich darauf befindliche Gebaude gemass vorzulegendem Vorprojekt
grundlegen saniert wird ("Sanierungsinteresse").
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4.7.2

Berechtigte Personen

Gemass Art. 6 Abs. 1 Bst. f Unterbst. ee GVG konnen sowohl Landesangehérige
als auch juristische Personen mit Sitz im Inland das Uberbauungsinteresse
geltend machen. Auch Stiftungen, Anstalten ohne Mitglieder und stiftungsé&hnliche
Treuunternehmen kdnnen unter Geltendmachung des Uberbauungsinteresses
Grundstlcke fir sich selbst (d.h. nicht nur fiir ihre Beginstigten gemass Art. 6
Abs. 1 Bst.i GVG, vgl. hierzu Ziff. 4.10) erwerben. Im Gegensatz zu anderen
juristischen Personen unterstehen sie dabei jedoch der Aufsicht der
Grundverkehrsbehérde nach Art. 24a GVG (Urteil des VGH vom 29.04.2021 zu
VGH 2020/108).

Nach Art. 4 Abs. 1 Bst. a GVG sind Landesangehdrige alle Personen mit
liechtensteinischem  Landesbiirgerrecht. Diesen gleichgestellt sind alle
Angehdrigen derjenigen Staaten, die aufgrund volkerrechtlicher Abmachungen
wie Landesangehdrige zu behandeln sind. Natirliche und juristische Personen,
die aufgrund des Abkommens iber den Européischen Wirtschaftsraum zum
Grunderwerb im Inland berechtigt sind, kénnen Eigentum an Grundstiicken unter
denselben Voraussetzungen wie Landesangehdrige und inléndische juristische
Personen erwerben (Art. 4 Abs. 2 GVG).

Der Erwerb ist somit grundsétzlich nur durch liechtensteinische oder EWR-
Staatsangehérige, nicht jedoch auch durch schweizerische Staatsangehérige

maglich.

Nach Art. 4 Abs. 1 Bst. b GVG sind inlandische juristische Personen alle
Verbandspersonen des liechtensteinischen Rechtes mit Hauptsitz im Inland.
Diesen gleichgestellt sind alle juristischen Personen des auslandischen Rechtes
mit Hauptsitz in einem anderen Staat, die aufgrund vélkerrechtlicher
Abmachungen wie inldndische juristische Personen zu behandeln sind. Alle
anderen juristischen Personen sind im Sinne dieses Gesetzes auslandische
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juristische Personen und daher nicht zum Erwerb eines Grundstticks gestiitzt auf
das Uberbauungsinteresse berechtigt.

Art. 8 Abs. 2 GVV bestimmt, dass eine inlandische juristische Person ein
berechtigtes Interesse nach Art. 6 Abs. 1 Bst. f GVG nur geltend machen kann,
wenn samtliche Anteilsinhaber Landesangehorige oder inlandische juristische
Personen sind. Diese Bestimmung ist gemass Urteil des VGH vom 29.04.2021 zu
VGH 2020/108 fir Stiftungen so auszulegen, dass die Beglinstigten
Landesangehdrige oder inlandische juristische Personen sein missen, was

anhand der Beistatuten tberpriift werden kann.

Relevant ist insofern letztlich, wer Anteilsinhaber ist. Dies lasst sich am
einfachsten anhand eines Beispiels veranschaulichen: Der ABC AG mit Sitz im
Ausland ist die Geltendmachung des Uberbauungsinteresses grundsétzlich
verwehrt. Da jedoch gemass Aktienbuch der ABC AG ein Osterreichischer
Staatsbirger als Aktionar fungiert, kann die ABC AG sich beim Erwerb eines
Grundstiickes nach grundverkehrsbehdrdlicher Praxis dennoch auf das

Uberbauungsinteresse stiitzen.

Nach Ansicht der Verfasser geht die Definition der inlandischen juristischen
Person gemass Art. 8 Abs. 2 GVV iber die gesetzliche Definition des Art. 4 Abs. 1
Bst. b GVG hinaus und ist eine derart einschrankende Auslegung des Begriffs der

inldndischen juristischen Person damit nicht zuldssig.

In diesem Zusammenhang hat vor kurzem auch die Beschwerdekommission in
Verwaltungsangelegenheiten festgehalten, dass eine verfassungs- und
gesetzeskonforme Auslegung der Verordnungsbestimmung in Art. 8 Abs. 2 GVV
zum Ergebnis flihren muss, dass eine inlandische juristische Person, deren Anteile
zu 50% durch eine nattirliche Person mit liechtensteinischer Staatsangehdrigkeit

und Wohnsitz in Liechtenstein sowie zu 50% durch eine natiirliche Person mit
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4.7.3

4.8

schweizerischer Staatsangehorigkeit und Wohnsitz in Liechtenstein gehalten
werden, ebenfalls ein  Grundstick unter  Geltendmachung  des
Uberbauungsinteresses erwerben kann (Entscheidung der
Beschwerdekommission fir Verwaltungsangelegenheiten vom 19.12.2023 zu
VBK 2023/85).

Genehmigung unter Erteilung einer Auflage

Macht der Erwerber fiir den Erwerb eines Grundstiicks das Uberbauungsinteresse
gelten, kann die Genehmigung unter der Auflage (vgl. dazu Ziff. 6) erteilt werden,
dass die Uberbauung innert einer bestimmten angemessenen Frist zu beginnen
und planmassig zu vollenden ist (Art. 10 Abs. 1 Bst. d GVV). Diese Fristen werden

im Grundbuch entsprechend festgehalten.

Sozialer Wohnungsbau

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inl&ndischen Grundstlicken wird
auf Antrag dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundstiick Zwecken des
sozialen Wohnungsbaues dient und der Erwerb durch eine gemeinniitzige
juristische Person mit Sitz oder Zweigniederlassung im Inland erfolgt, die im Inland
Steuerbefreiung geniesst (Art. 6 Abs. 1 Bst. g GVG).

Unter sozialem Wohnungsbau wird die staatlich geférderte Schaffung bzw.
Bereitstellung von Wohnungen fiir soziale Gruppen, die ihren Wohnungsbedarf

nicht am freien Wohnungsmarkt decken kénnen, verstanden.

Eine juristische Person gilt als gemeinniitzig, wenn sie Anliegen der Allgemeinheit
fordert und nicht nur im Interesse eines bestimmten Personenkreises (z.B.

Aktionare oder Beginstigte) handelt.
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4.9

Im Falle der Genehmigung des Erwerbs von Grundstiicken, die dem sozialen
Wohnungsbau dienen, kann die Grundverkehrsbehdrde ihre Genehmigung
insbesondere unter der Auflage eines Verausserungsverbots fiir die Dauer von 10
Jahren ab Rechtskraft der Genehmigung erteilen oder unter der Auflage einer
Verpflichtung, das Grundstiick ausschliesslich und dauernd Zwecken des sozialen
Wohnungsbaues zuzufiihren (Art. 10 Abs. 1 Bst. ¢ GVV).

Landwirtschaftliche Nutzung

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inl&ndischen Grundstlicken wird
auf Antrag dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundstiick der
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehaltener Boden darstellt und der Erwerber ein
im Inland wohnhafter Landesangehdriger ist, der keinen solchen Grundbesitz zur
Nutzung hat. Als Landesangehdrige gelten alle Personen mit liechtensteinischem
Landesbiirgerrecht. Diesen gleichgestellt sind alle Angehdrigen derjenigen
Staaten, die aufgrund vdlkerrechtlicher Abmachungen wie Landesangehdrige zu
behandeln sind (Schweiz und EWR-Staaten). Drittstaatsangehdrige sind im Sinne
des GVG Auslénder (Art. 4 Abs. 1 Bst. a GVG).

Das berechtigte Interesse gemass Art. 6 Abs. 1 Bst.h GVG kann somit von
Liechtensteinern, Schweizern und EWR-Staatsangehdrigen geltend gemacht
werden, welche ihren Wohnsitz im Inland haben. Im Gegensatz zum berechtigten
Interesse gemass Art. 6 Abs. 1 Bst. e GVG muss es sich beim Erwerber nicht um

einen Landwirt handeln.

Dieses berechtigte Interesse kann lediglich beim Erwerb von Boden, welcher der
landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten ist, geltend gemacht werden. Als solche
Bdden gelten unabhangig von der Zonenzuteilung jene Grundstiicke, bei denen
faktisch ausser der landwirtschaftlichen Nutzung keine andere Nutzung erlaubt ist
sowie Waldfldchen geméss den Zonenplénen der Gemeinde. Das zu erwerbende
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Grundstlick darf eine Flache von maximal 2’500 m? haben. Ein geringfligiger
Mehrerwerb kann im Einzelfall und ausnahmsweise genehmigt werden (Art. 9
GWV). Es dirfen zudem auch mehrere Grundstiicke bis zur maximalen
Gesamtgrésse von 2'500 m2 erworben werden und kann ein Grundstiick, welches
diese maximale Gesamtgrésse von 25600 m? tiberschreitet, auch im Miteigentum

erworben werden.

Grundstiicke in der Bauzone konnen im Ubrigen nie im Landwirtschaftsinteresse

gekauft werden; auch dann nicht, wenn sie noch nicht baureif sind.

Berechtigtes Interesse eines Begiinstigten einer Stiftung, einer
Anstalt ohne Mitglieder oder eines stiftungsahnlichen

Treuunternehmens mit Personlichkeit

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inlandischen Grundstlicken wird
auf Antrag insbesondere dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundsttick einer
Stiftung, einer Anstalt ohne Mitglieder oder einem stiftungsahnlichen
Treuunternehmen dazu dient, einem Beglinstigten ein berechtigtes Interesse zu

decken.

Zu den moglichen berechtigten Interessen, welche die Stiftung, Anstalt ohne
Mitglieder oder das stiftungsahnliche Treuunternehmen mit Persdnlichkeit fiir
ihren Beglnstigten geltend machen kann, zahlen das bereits gegebenen
Wohnbediirfnis, das Erholungsbediirfnis, das Betriebsstatteninteresse sowie das
Landwirtschaftsinteresse flir haupt- oder nebenberuflichen Landwirte bzw. fiir
Grundstlicke bis zu 2'500 m2 fur im Inland wohnhafte Personen (Art. 6 Abs. 1 Bst. i
GVG). Im Gesetzestext wird das Uberbauungsinteresse zwar nicht ausdriicklich
angefihrt, eine Stiftung oder Anstalt ohne Mitglieder oder ein stiftungsahnliches

Treuunternehmen mit Persénlichkeit kann jedoch auch das Uberbauungsinteresse
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fur einen Beglinstigten geltend machen (Urteil des VGH vom 29.04.2021 zu
VGH 2020/108).

Damit die Stiftung, die Anstalt ohne Mitglieder oder das stiftungséhnliche

Treuunternehmen mit Persénlichkeit zwecks Deckung eines der vorstehend

erwahnten berechtigten Interessen fiir einen Beglnstigten ein Grundstiick

erwerben kann, muissen die konstituierenden Dokumente zudem folgende

Voraussetzungen erfillen (Art. 6 Abs. 1 Bst. i Unterbst. aa bis ee GVG):

= die Zweckbestimmung sieht ausdriicklich den Erwerb und das Halten von
Grundstiicken im Inland vor;

= die Beginstigtenregelung ordnet das zu erwerbende Grundstlck eindeutig
einem bestimmten Beglinstigten zu;

= der Beglnstigte stimmt mit separater Erklarung seiner Beglinstigung
ausdriicklich zu und lasst sich das Grundstlick grundverkehrsrechtlich
zuordnen;

= die Abanderungsbestimmung sieht vor, dass insbesondere die Abanderung
der Zweckbestimmung, der Begiinstigtenregelung und der Bestimmungen
Uber die Aufldésung und Liquidation der Zustimmung der
Grundverkehrsbehdrde sowie jede Abanderung der Beglinstigtenregelung der
separaten grundverkehrsbehdrdlichen Genehmigung bediirfen;

= die Stiftung, Anstalt ohne Mitglieder oder das stiftungsahnliche
Treuunternehmen mit Personlichkeit ist ausdriicklich der Aufsicht der
Grundverkehrsbehdrde unterstellt.

ERWERB OHNE BERECHTIGTES INTERESSE

Unter bestimmten Voraussetzungen bedarf der Erwerb eines inlandischen
Grundstiicks keines berechtigten Interesses nach Art. 6 GVG, sondern kann der
Erwerb auf Art. 5 GVG gestlitzt werden. Hierzu zahlt der Erwerb durch Angehdrige
(Ehegatten, eingetragene Partner, Verwandte oder Wahl- oder Pflegekinder), der
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5.1

Erwerb im Wege eines Tausches mit einem gleichwertigen Grundstiick und der
Erwerb im Rahmen einer Verlassenschaft. Selbiges gilt, wenn das zu erwerbende
Grundstiick einen gleichwertigen Ersatz fir ein an Land oder Gemeinde
abgegebenes Grundstlick darstellt oder das Grundstiick im Rahmen einer

Zwangsversteigerung erworben wird.

Erwerb durch Angehoérige (Ehegatten, eingetragene Partner,
Verwandte oder Wahl- oder Pflegekinder)

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inl&ndischen Grundstlicken wird
auf Antrag dann erteilt, wenn der Erwerb durch einen Ehegatten, einen
eingetragenen Partner, einen Blutsverwandten in auf- oder absteigender Linie
oder bis zum dritten Grad der Seitenlinie oder durch ein Wahl- oder Pflegekind
erfolgt. Der Erwerb von Angehérigen in einem solchen ,Naheverhéltnis“ kann
somit ohne Geltendmachung eines berechtigten Interesses erfolgen. Ubersteigt
das ,Naheverhaltnis“ hingegen den dritten Grad der Seitenlinie ist fir den Erwerb
eines Grundstlicks ein berechtigtes Interesse nach Art. 6 GVG erforderlich (z.B.

zwischen Cousins/Cousinen).

Ehegatten werden von der Grundverkehrsbehdrde hierbei nach einer Scheidung
noch wahrend 6 Monaten wie nahe Angehdrige i.S.v. Art. 5 Abs. 1 Bst. b Unterbst.
aa GVG behandelt, sodass ausreichend Zeit verbleibt, um allfallige im Rahmen
des Scheidungsverfahrens beschlossene EigentumsUbertragungen

grundbiicherlich durchfiihren zu kdnnen.
Bei der Verausserung eines Grundstiicks an nahe Angehérige gilt es zu beachten,

dass die Grundverkehrsbehorde im Anschluss an eine solche Verausserung eine
,Grundverkehrssperre” von bis zu finf Jahren Uber die an einen Angehdrigen
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5.2

veraussernde Person verhangt bzw. das betroffene Grundstiick wahrend finf
Jahren grundverkehrsrechtlich weiterhin dem Ver&usserer zugerechnet wird.

Zweck dieser ,Grundverkehrssperre® ist es, eine dem Grundverkehrsgesetz
widersprechende Konzentration von Grund und Boden zu vermeiden und die
Umgehungen der grundverkehrsbehordlichen Beschrankungen zu vermeiden.
Insofern kénnen Erwachsene, deren gegebenes inlandisches Wohnbediirfnis
bereits gedeckt st (zwei Stockwerkeigentumseinheiten oder eine
Stockwerkeigentumseinheit und ein Grundstiick) diese Beschrankung nicht
dadurch umgehen, dass sie Gber ihr minderjahriges Kind (unter Geltendmachung
des kinftigen inldndischen Wohnbedirfnisses) ein Grundstlick erwerben, sich
dieses unmittelbar im Anschluss daran als dessen nahe Angehdrige wieder
(riick)lbertragen lassen und anschliessend erneut ein Grundstlick lber dieses
minderjahrige Kind erwerben. Im Zeitraum der ,Grundverkehrssperre* konnte das
betroffene minderjdhrige Kind jedenfalls kein Grundstick mehr unter

Geltendmachung des kiinftigen inlandischen Wohninteresses erwerben.

Erwerb im Wege eines Tausches mit einem gleichwertigen

Grundstiick

Gemass Art. 5 Abs. 1 Bst. b Unterbst. cc GVG wird die Genehmigung zum Erwerb
von Eigentum an inlandischen Grundstiicken erteilt, wenn der Erwerb im Wege

eines Tausches mit einem gleichwertigen Grundstlck erfolgt.

Die Gleichwertigkeit der Grundsticke wird insbesondere aufgrund des
Flachenmasses, der Ausniitzungsziffer und der Zonenzugehorigkeit (Art. 5a GVV)
beurteilt; dies unabhangig davon, ob der Marktwert bzw. der Tauschpreis der
beiden Grundstiicke gleichwertig ist oder nicht. Liegt keine Gleichwertigkeit nach
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den vorstehend erwahnten Kriterien vor, kann diese auch nicht durch eine allfallige

Ausgleichszahlung erreicht werden (Art. 5a Abs. 2 GVV).

Da im Hinblick auf das Kriterium des Fl&chenmasses eine exakte Gleichwertigkeit

praktisch ausgeschlossen ist, wird in der grundverkehrsbehdrdlichen Praxis eine

Differenz von 10 % der getauschten Flachen als tolerierbar angesehen. Die

maximal zuldssige Differenz darf zudem eine Flache von 100 m?Z nicht

uberschreiten. Dies lasst sich anhand von folgendem Beispiel veranschaulichen:

Vaduzer Grundstiick Nr. 1

Ruggeller Grundstiick Nr. 2

Wohnzone

Wohnzone

keine

AZ0.6

AZ0.6

Gleichwertigkeit

Flache von 500 m?

Flache von 750 m?

Wie oben ausgefiihrt, beurteilt sich die Gleichwertigkeit der Grundstiicke

insbesondere anhand der Ausnutzungsziffer und der Zonenzugehdrigkeit:

Triesenberger Grundstiick Nr. 3

Eschner Grundstiick Nr. 4

Erholungsgebiet (Masescha)

Wohnzone

keine

AZ 0.6

AZ0.7

Gleichwertigkeit

Flache von 300 m?2

Flache von 300 m?2

Wird ein Grundstiick mit einer Stockwerkeigentumseinheit getauscht, ist fiir die

Beurteilung der Gleichwertigkeit der Stockwerkanteil

(Wertquote am

Stammgrundstiick) auf die Gesamtflache des Stammgrundstiicks umzulegen:

Balzner Stockwerkeigentums-

einheit Nr. S5

Triesner Grundstiick Nr. 6

Gleichwertigkeit

Wohnzone

Wohnzone
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5.3

AZ 0.6 AZ0.6

500/1000 von einer Flache von 600 | Flache von 300 m?2

m2

Wird bspw. ein Grundstiick gegen eine Stockwerkeigentumseinheit (vgl.
nachfolgendes Beispiel) getauscht oder werden zwei unterschiedlich grosse
Grundstiicke getauscht, muss nur bei derjenigen Vertragspartei ein berechtigtes
Interesse vorhanden sein, welche die grossere Flache erwirbt. Der Erwerber der
Stockwerkeigentumseinheit kann somit unabhangig davon, ob eine
Gleichwertigkeit im grundverkehrsrechtlichen Sinn vorliegt oder nicht, den Erwerb
im Wege eines Tausches mit einem gleichwertigen Grundsttick geltend machen.
Der Erwerber des grosseren Grundstiicks muss demgegeniber ein berechtigtes

Interesse (z.B. Wohninteresse oder Uberbauungsinteresse) geltend machen:

Maurer Plankner Gleichwertigkeit fiir den
Stockwerkeigentumseinheit | Grundstiick Nr. 8 Erwerber der Maurer

Nr. 87 Stockwerkeigentumseinheit ist
Wohnzone Wohnzone erfiillt (fiir den Erwerber des
AZ 0.8 AZ 07 Plankner Grundstiicks

500/1000 von einer Flache | Flache von 500 m2 | hingegen nicht, weshalb dieser
von 400 m?2 ein berechtigtes Interesse

geltend machen miisste)

Das zu erwerbende Grundstiick stellt einen gleichwertigen Ersatz
fiir ein an Land oder Gemeinde abgegebenes Grundstiick dar

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inlandischen Grundstiicken wird
auf Antrag insbesondere dann erteilt, wenn das zu erwerbende Grundstlick einen

gleichwertigen Ersatz fiir ein an Land oder Gemeinde abgegebenes Grundstick
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5.4

5.5

darstellt, wobei hinsichtlich der Gleichwertigkeit auf die obigen Ausfiihrungen
verwiesen werden kann (Art. 5 Abs. 1 Bst. b Unterbst. cc GVG).

Fir das Land oder eine Gemeinde innerhalb ihres Hoheitsgebietes ist der Erwerb
von Eigentum an Grundstiicken im Ubrigen nicht genehmigungspflichtig (Art. 3
Bst. a GVG).

Erwerb im Rahmen einer Verlassenschaft

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inl&ndischen Grundstlicken wird
auf Antrag insbesondere dann erteilt, wenn der Erwerb aufgrund eines
Testaments, Kodizills, Erbvertrages oder Vermachtnisvertrages erfolgt
(ausgenommen hiervon sind Schenkungen auf den Todesfall). Wird ein
Grundstlick im Rahmen einer Verlassenschaft erworben, bedarf es somit keines
berechtigten Interesses (Art. 5 Abs. 1 Bst. b Unterbst. dd GVG).

Das Testament, der Erbvertrag bzw. der Vermachtnisvertrag missen der
Grundverkehrsbehérde nicht bereits beim Abschluss zur Genehmigung vorgelegt
werden, sondern erst mit dem entsprechenden  gerichtlichen
Einantwortungsbeschluss.  Nach  Eintritt der Rechtskraft —wird  der
Einantwortungsbeschluss durch das Furstliche Landgericht von Amts wegen ans
Amt flr Justiz (ibermittelt.

Erwerb im Wege einer Zwangsversteigerung

Die Genehmigung zum Erwerb von Eigentum an inlandischen Grundstiicken wird
auf Antrag insbesondere dann erteilt, wenn der Erwerb im Wege der
Zwangsversteigerung erfolgt, wobei vorausgesetzt wird, dass der Zuschlag an

eine volljahrige Person mit Liechtensteiner oder EWR-Staatsangehdrigkeit mit
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oder ohne Wohnsitz im Inland sowie Schweizer Staatsangehdrigkeit mit Wohnsitz
im Inland bzw. an eine juristische Person mit Sitz im Inland oder im EWR erteilt

wird.

Unter Zwangsversteigerungen im Sinne des GVG werden lediglich exekutive
Versteigerungen  verstanden, d.h.  Versteigerungen aufgrund  eines
Exekutionstitels, welche der Eintreibung von Schulden des Grundeigentimers
durch dessen Glaubiger dienen. Freiwillige Versteigerungen bzw. die Aufhebung
von Mit- und Gesamteigentum im Versteigerungsverfahren fallen nicht unter die
Bestimmung des Art. 5 Abs. 1 Bst. b Unterbst. ee GVG, weshalb fir den Erwerb

solcher Grundstiicke ein berechtigtes Interesse geltend gemacht werden muss.

Da die Grundverkehrsbehérde geméss Art. 3 Abs. 1 GVV bei der Austibung eines
gesetzlichen oder rechtsgeschaftlich begriindeten Vorkaufsrechtes das
berechtigte Interesse jedoch als vorhanden annimmt und Miteigentlimer gemass
Art.66 Abs.1 SR ein gesetzliches Vorkaufsrecht gegenlber jedem
Nichteigentlimer, der einen Anteil erwirbt, haben, kann ein ersteigernder
Miteigentimer den Miteigentumsanteil eines oder mehrerer anderen
Miteigentimer  im  freiwilligen  Versteigerungsverfahren  auch  ohne
Geltendmachung eines berechtigen Interesses i.S.v. Art. 6 GVG erwerben.

BEDINGUNGEN UND AUFLAGEN

Um die Verwendung des Grundstilickes zu dem Zwecke sicherzustellen, den der
Erwerber geltend macht, kann die Grundverkehrsbehérde den Erwerb von
Eigentum an Grundstiicken auch unter Bedingungen und Auflagen erteilen (Art. 7
Abs. 1 GVG).

Wird der Erwerb von Eigentum an Grundstilicken unter Bedingungen oder
Auflagen genehmigt, sind diese in der Entscheidung der Grundverkehrsbehérde
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vollumfanglich und genau zu umschreiben, so dass ihre Erfillung oder Einhaltung
jederzeit tiberprift werden kann (Art. 7 Abs. 2 GVG).

Abhéngig vom jeweils geltend gemachten berechtigten Interesse, erteilt die
Grundverkehrsbehérde ihre Genehmigung auch nur unter bestimmten Auflagen,
welche im Grundbuch oder im Handelsregister als offentlich-rechtliche Auflagen
anzumerken sind (Art. 7 Abs. 4 GVG).

Auflagen, deren Erfiillung sich fiir den Erwerber infolge verénderter Verhaltnisse
als unméglich oder unzumutbar erweisen, sind iber Antrag des Erwerbers ganz
oder teilweise zu widerrufen (Art. 11 GVV). Diese Widerrufsméglichkeit wird von
der Grundverkehrsbehdrde restriktiv gehandhabt und sind die Anforderungen fiir
einen solchen Widerruf in der Praxis relativ hoch.

Erteilt die Grundverkehrsbehérde eine Genehmigung unter Auflage, hat sie die
Genehmigung gemass Art. 19 GVG von Amts wegen oder auf Antrag zu
widerrufen, wenn der Erwerber die Auflage nicht einhalt. Der rechtskraftige
Widerruf der Genehmigung hat die Nichtigkeit des Erwerbsgeschéftes zur Folge
(Art. 25 Abs. 1 Bst. d GVG) und es ist deshalb gemass Art. 27 GVG von Amtes
wegen das Verfahren auf Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes

einzuleiten.

Der Widerruf einer Genehmigung ist allerdings immer als ultima ratio zu sehen und
nur dann von der Grundverkehrsbehorde zu verfiigen, wenn keine andere
Massnahme besteht, mit welcher der gesetzmassige Zustand hergestellt werden
kann. Art. 11 Abs. 1a GVV sieht bei einer Auflage mit einer Frist vor, dass auf
begriindeten Antrag des Erwerbers diese Frist zur Erflllung der Auflage

angemessen verldngert werden kann.
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GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Gemass Art. 15 GVG sind genehmigungspflichte Rechtsgeschafte binnen 4
Monaten nach ihrem  Abschluss bei sonstiger Nichtigkeit der
Grundverkehrsbehérde vorzulegen. Diese 4-monatige Frist beginnt, sobald der

Vertrag von allen Vertragsparteien unterzeichnet wurde.

Der Erwerber hat genehmigungspflichtige Rechtsgeschéafte unter Verwendung
eines amtlichen Formulars nach Massgabe von Art. 15 GVG der
Grundverkehrsbehérde vorzulegen (Art. 12 Abs. 1 GVV). In den Fallen nach Art.
5 Abs. 1 Bst. b Unterbst. dd und ee GVG, d.h. beim Erwerb aufgrund eines
Testaments, Kodizills, Erbvertrags oder Vermé&chtnisvertrags sowie beim Erwerb
im  Wege der Zwangsversteigerung, hat das zustandige Gericht
genehmigungspflichtige  Rechtsgeschafte der Grundverkehrsbehdrde zu
ubermitteln, sobald eine entsprechende rechtskréftige Entscheidung (z.B.
Beschluss ber die Erteilung eines Zuschlags oder Einantwortungsbeschluss)
vorliegt (Art. 12 Abs. 3 GVV).

Dem Antrag auf Genehmigung des Rechtsgeschafts sind die im amtlichen
Formular angefilhrten Beilagen beizufligen (Art. 13 Abs.1 GVV). Die
erforderlichen Beilagen héangen vom jeweils geltend gemachten berechtigten
Interesse bzw. der jeweils einschldgigen Voraussetzung gemass Art. 5 Abs. 2
GVG ab. So miissen bspw. bei der Geltendmachung des Uberbauungsinteresses
neben dem entsprechenden Vertrag u.a. auch ein Vorprojekt und Baubeschrieb
beigelegt werden und Angaben dariiber gemacht werden, ob die Uberbauung zur
Deckung des inlandischen Bedarfs an Eigentum oder Mietwohnungen oder zur
Deckung des inlandischen Bedarfs an gewerblichen Raumlichkeiten beitragen
soll. Sofern der Erwerb bspw. durch einen nahen Familienangehdrigen erfolgen
soll, muss das geltend gemachte Verwandtschaftsverhaltnis mittels einer Kopie
des Familienblichleins oder eines Auszugs aus dem Familienregister des
Zivilstandsamts belegt werden. Im Einzelfall kann die Grundverkehrsbehdrde die
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Beteiligten auch dazu auffordern, weitere Beilagen vorzulegen (Art. 13 Abs. 3
GW).

Die Grundverkehrsbehérde entscheidet Uber Antrage auf
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung jeweils mit Verfigung und bringt bei
antragsgeméasser Genehmigung einen amtlichen Vermerk auf dem eingereichten
Vertrag an (Art. 16 GVG).

Nach erfolgter Entscheidung stellt die Grundverkehrsbehérde ihre Verfligung jeder
Vertragspartei  schriftlich  zu. Gegen ablehnende Entscheidungen der
Grundverkehrsbehérde kann binnen 14 Tagen ab Zustellung Beschwerde an die
Beschwerdekommission fiir Verwaltungsangelegenheiten erhoben werden.
Gegen Entscheidungen der Beschwerdekommission fir
Verwaltungsangelegenheiten kann zudem binnen 14 Tagen ab Zustellung

Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof erhoben werden (Art. 18 GVG).

In der Praxis verzichtet die Grundverkehrsbehdrde bei gutheissenden
Verfligungen bzw. Verfiilgungen, welche dem Antrag des Erwerbs vollinhaltlich
entsprechen, auf die formliche Einraumung eines Rechtsmittels und der Vertrag
wird an die Steuerverwaltung, Abteilung Grundstlicksgewinnsteuer, zur
Behandlung tbergeben. Erfolgt die Genehmigung jedoch unter einer Auflage (z.B.
Beginn der Uberbauung gemass Bebauungsplan bis zum 31.10.2025 sowie
Fertigstellung der Uberbauung geméass Bebauungsplan bis zum 31.04.2027), wird
eine formliche Rechtsmittelfrist eingerdumt und wartet die Grundverkehrsbehérde
auch bei dem Antrag des Erwerbers vollinhaltlich entsprechenden Verfiigungen
vor Ubermittiung des Geschafts an die Steuerverwaltung die 14-tagige
Rechtsmittelfrist ab. Um den Prozess zu beschleunigen, geben die
Vertragsparteien in der Praxis oftmals einen Rechtsmittelverzicht ab.
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Sobald die Grundstlicksgewinnsteuern von der verpflichteten Vertragspartei
bezahlt wurden, wird das Geschaft von der Steuerverwaltung an das Amt fiir
Justiz, Abteilung Grundbuch, lbergeben und wird der Vertrag "verblchert" bzw.

im Grundbuch eingetragen.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb von Grundstiicken sind von den involvierten
Parteien u.a. Gebihren fiir die Beglaubigung der Unterschriften auf den Vertragen
zu entrichten. 1.d.R. werden so viele Vertragsfassungen ausgefertigt, dass jede
Vertragspartei einen Vertrag im Original erhélt und ein Exemplar beim Amt fir
Justiz, Abteilung Grundbuch, verbleiben kann, wobei letzteres Vertragsexemplar
beglaubigt unterzeichnet sein muss. Beglaubigungen erstellen das Frstliche

Landgericht, das Amt fiir Justiz, die Gemeinden sowie Notare.

Zudem fallen Gebhren fiir die grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung sowie fir
die Eintragung im Grundbuch (Grundbuchgebilhren) an. Die Gebihren fiir die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung belaufen sich je nach Aufwand zwischen
CHF 200.00 und CHF 1'000.00 (Art.20 Abs.1 Bst.a GVV). Die
Grundbuchgebiihren fiir den Erwerb von Eigentum, Eigentumsanteilen und
Baurechten (sog. Handé&nderungsgebihren) betragen 6 % des Wertes der
Gegenleistung; bei Fehlen einer solchen Gegenleistung (z.B. bei einem
wertgleichen Tausch) 6 %. des Steuerschatzwertes, mindestens jedoch
CHF 200.00 je Handé&nderung. Bei einem Erwerb im Zuge von rechtsgestaltenden
Entscheidungen der Gerichte (z.B. Einantwortungsbeschluss oder Beschluss iber
die Erteilung eines Zuschlages) belaufen sich die Geblhren auf CHF 200.00 je
Handanderung (Anhang 1 Bst. b Unterbst. a der Verordnung iiber die Grundbuch-
und Handelsregistergebiihren).
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AUFSICHT

Die Grundverkehrsbehérde (ibt (iber Stiftungen, Anstalten ohne Mitglieder sowie
Uber stiftungsahnliche Treuunternehmen mit Persdnlichkeit im Hinblick auf den
Erwerb oder das Halten von Eigentum an im Inland gelegenen Grundstiicken die
Aufsicht Uber die Einhaltung des Grundverkehrsgesetzes aus. Soweit die
Zweckbestimmung oder Beglnstigtenregelung in den konstituierenden
Dokumenten von Stiftungen, Anstalten ohne Mitglieder oder stiftungséhnlichen
Treuunternehmen mit Personlichkeit, die Grundstiicke erworben haben,
abgeandert oder eine solche Verbandsperson aufgeldst oder liquidiert wird, ist,
wie bereits erwahnt, vor der formalen Abanderung oder vor der Verdusserung des
Grundstiicks die Zustimmung der Grundverkehrsbehdrde einzuholen (Art. 24a
GVG).

Die Grundverkehrsbehorde kann im Rahmen ihrer Aufsichtstatigkeit nach Art. 24a
GVG von Stiftungen, Anstalten ohne Mitglieder und stiftungséhnlichen
Treuunternehmen samtliche Auskinfte und Unterlagen verlangen, die sie zur
Erfillung ihrer Aufgaben bendétigt (Art. 16 GVV).
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1.1

IMMOBILIENSTEUERRECHT

VERMOGENSSTEUER

Immobilien als steuerpflichtiges Vermdgen

In Liechtenstein ist das Vermégen nicht steuerfrei. Es ist in der Steuererklarung zu
deklarieren. Gebaude und Grundstiicke sind grundsatzlich nach dem Ertragswert,
mindestens jedoch mit dem Steuerschatzwert zu bewerten (Art. 12 Abs. 2 SteG).

Bei unbebauten Grundsticken gilt in der Praxis seit Langem eine
steuerschonende Bewertung von CHF 5.00 pro Klafter bzw. rund CHF 1.39 pro
mZ; und zwar unabh&ngig von der Zonenzugehdrigkeit und damit unabhangig vom
effektiven Verkehrswert des Grundstiickes. Der Verkehrswert von unbebauten
Grundstiicken liegt haufig bei einem Vielfachen des Steuerschatzwertes. Fiir
Grundstiicke an guter Lage, vor allem in Vaduz und Schaan, sind Klafterpreise
von Uiber CHF 10'000.00 bzw. Quadratmeterpreise von tiber CHF 3'000.00 an der
Tagesordnung. Wer also Vermdgenssteuer sparen will, kann dies durch den

Erwerb von unbebauten Grundstiicken tun.

Der Steuerschatzwert von Gebduden ist abhangig von den Baukosten.
Berlicksichtigt wird weiter die Anzahl der Kubikmeter multipliziert mit an den
Baukostenindex angepassten Faktoren. Insbesondere bei Renditeobjekten wird

auch ein Ertragswert berlcksichtigt.

Von den Baukosten abzuziehen sind grundsatzlich ausserordentliche Baukosten,

wie etwa flr spezifische Hangsicherungen oder sonstige ausserordentliche
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1.2

Kosten. Auch Luxusbauteile, welche keinen Einfluss auf den Verkehrswert der
Liegenschaft haben, kénnen in beschranktem Umfang abgezogen werden.

Dartiber hinaus gewahrt die Steuerverwaltung einen Immobilitdtsabzug von 10 %
in den Gemeinden Vaduz, Schaan und Triesen sowie 15 % in den (brigen

Gemeinden.

Sollertrag

Das steuerpflichtige Vermdgen wird nicht mit einem Vermdgenssteuersatz
besteuert, sondern mit einem j&hrlich im Finanzgesetz festzulegenden Zinssatz
verzinst und so der standardisierte Vermdgensertrag, der sog. Sollertrag, ermittelt
(Art. 5 SteG). Der Sollertragssatz liegt seit Jahren unveréndert bei 4 %. Der
Sollertrag stellt Erwerb dar und unterliegt der Erwerbssteuer (Art. 14 Abs. 2 Bst. |
SteG). Das bedeutet also bei einem steuerpflichtigen Vermdgen von CHF 1
Million, dass von einem standardisierten Vermdgensertrag von CHF 40'000.00

ausgegangen und dieser Betrag dem Erwerb hinzugerechnet wird.

Der Erwerbsteuerersatz ist progressiv. Der Haéchsttarif betrdgt (ohne
Berlicksichtigung der Abziige) 8 % (Art. 19 SteG). Hinzu gerechnet wird ein
Gemeindesteuerzuschlag, der zwischen 150 % und 250 % liegt. Der
Gemeindesteuerzuschlag wird jahrlich vom Gemeinderat der betreffenden
Gemeinde festgesetzt (Art. 75 Abs. 3 SteG). Entsprechend wird das Vermdgen in
der héchsten Progression letztlich mit zwischen 0.8 % und 1.12 % besteuert.
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2.1

2.2

ERWERBSSTEUER

Grundziige

Der Erwerbssteuer unterliegen grundsatzlich alle in Geld oder Geldeswert
bestehenden Einkiinfte (Art. 14 Abs. 1 SteG). Art. 14 Abs. 2 SteG enthélt eine
nicht abschliessende Aufzahlung der verschiedenen Erwerbe. Hierzu gehért auch
der Sollertrag des steuerpflichtigen Vermégens (Art. 14 Abs. 2 Bst. | SteG).

Das Steuergesetz enthalt in Art. 15 auch eine lange Liste von Einkinften und
Erwerben, die nicht der Erwerbssteuer unterstehen. Hierzu gehéren vor allem
Vermdgensertrage (Art. 15 Abs. 1 Bst. a SteG), Dividenden aus Beteiligungen an
juristischen Personen (Art. 15 Abs. 2 Bst. n SteG) sowie Kapitalgewinne (Art. 15
Abs. 2 Bst. m und o SteG).

Der Erwerbssteuersatz ist progressiv. Der Maximalsteuersatz der Landessteuer
betragt 8 % (Art. 19 SteG). Hinzu kommt ein Gemeindesteuerzuschlag von 150 %
bis 250 %, der jéhrlich vom Gemeinderat der jeweiligen Gemeinde festgelegt wird
(Art. 75 Abs. 3 SteG).

Steuerfreier Erwerb im Zusammenhang mit Immobilien

Samtliche Vermdgensertrage sind steuerfrei (Art. 15 Abs. 1 Bst. a SteG). Zu den

(steuerfreien) Vermdgensertragen gehoren auch Mietertrage.

Ebenfalls nicht der Erwerbsteuer unterliegen inldndische Grundstlicksgewinne.
Diese unterliegen der Grundstlickgewinnsteuer. Von der Erwerbsteuer
ausgenommen sind auch Kapitalgewinne aus der Verdusserung von
auslandischen Grundstlicken (Art. 15 Abs. 2 Bst. | SteG).

103



Wenn allerdings bei selbstdndig erwerbenden Personen Grundstiicke zum
Geschéaftsvermogen gehéren und diese wahrend der Geschéaftstatigkeit
abgeschrieben wurden, sind die Abschreibungen bei einem Verkauf tiber dem
Buchwert zunéchst wieder einzubringen und unterliegen der Erwerbsteuer.
Grundstiicksgewinne Uber dem Anschaffungswert unterliegen in diesem Fall der
Grundstiickgewinnsteuer (Art. 15 Abs. 2 Bst. | und m SteG).

ERTRAGSSTEUER

Juristische  Personen unterliegen der Ertragssteuer. Steuerobjekt der
Ertragssteuer ist der Reinertrag, also grundsétzlich der in der Jahresrechnung
ausgewiesene Gewinn. Der Steuersatz der Ertragssteuer betragt 12.5 % (Art. 61
SteG); und zwar unabhéngig von der Hohe des steuerpflichtigen Reinertrages. Es

handelt sich also um eine sog. flat tax rate.

Juristische Personen haben ihre Immobilien zum Anschaffungswert zu
bilanzieren. Abschreibungen auf Immobilien von jahrlich 5 % (Art. 26 Abs. 2 Bst.

a SteV) werden bis zum Steuerwert anerkannt.

Mietertrage der inlandischen Liegenschaften von juristischen Personen sind als
Ertrage zu verbuchen und unterliegen der Ertragssteuer (Art. 44 Abs. 3 Bst. b
SteG). Mietertrdge aus im Ausland gelegenen Liegenschaften unterliegen
hingegen nicht der Ertragssteuer (Art. 48 Abs. 1 Bst. ¢ SteG). Hier gilt der
Grundsatz der Besteuerung am Ort der gelegenen Sache.

Einen steuerfreien Ertrag stellen auch inlandische Grundstlickgewinne dar, soweit
diese im Inland der  Grundstiickgewinnsteuer  unterliegen.  Der
Grundstiickgewinnsteuer unterliegen Gewinne aus der Verausserung von
Grundstlicken, soweit sie Uber den Anschaffungskosten liegen. Getétigte
Abschreibungen hat die juristische Person im Falle des Verkaufs der Liegenschaft
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wieder einzubringen, d.h. unterliegen bis zum Anschaffungswert der Ertragssteuer

und nicht der Grundstiickgewinnsteuer.

BESTEUERUNG WIDERRUFLICHER STIFTUNGEN,
STIFTUNGSAHNLICHER ANSTALTEN UND BESONDERER
VERMOGENSWIDMUNGEN

Juristische Personen unterliegen grundsatzlich der Ertragssteuer. Eine Ausnahme
davon besteht allerdings bei widerruflichen Stiftungen, widerruflichen
stiftungsahnlichen Anstalten und widerruflichen besonderen

Vermdgenswidmungen.

Eine Stiftung ist dann widerruflich, wenn sich der Stifter ein Widerrufsrecht

vorbehalten hat.

Eine Anstalt ist dann stiftungsahnlich, wenn sie iiber keine Griinderrechte verfiigt,
sondern wie eine Stiftung organisiert ist. Stiftungséhnliche Anstalten verfligen
regelmassig nur Uber ein Organ, den Verwaltungsrat. Nach Auffassung der
Steuerverwaltung ist eine Anstalt auch dann stiftungsahnlich, wenn Griinderrechte
vorliegen, aber ein Beistatut erlassen wurde, welches abweichend vom Inhaber
der Griinderrechte eine Nachfolgeregelung bzw. Beglinstigung zugunsten Dritter
festlegt (Merkblatt betreffend die Besteuerung von Stiftungen, stiftungsahnlichen
Anstalten und besonderen Vermdgenswidmungen mit Personlichkeit sowie die
Besteuerung der Begunstigten an denselben). Auch eine stiftungsahnliche Anstalt

ist dann widerruflich, wenn sich der Griinder ein Widerrufsrecht vorbehalten hat.

Besondere Vermdgenswidmungen sind vor allem Treuhdnderschaften (Trusts)
nach Art. 897 ff. PGR und Treuunternehmen (Trust reg.) nach Art. 932a §§ 1 ff.
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PGR. Auch diese besonderen Vermdgenswidmungen sind nur dann widerruflich,
wenn der Treugeber sich ein Widerrufsrecht vorbehalten hat.

Das Widerrufsrecht muss sich der Errichter explizit in den Statuten vorbehalten

(vgl. das vorgenannte Merkblatt, Ziff. 1/2).

Fir die Besteuerung dieser widerruflicher Rechtstrager gilt, dass das Vermdgen
und dessen Ertrage weiterhin dem Errichter, also dem Stifter, Griinder oder
Treugeber, zugerechnet wird (Art. 9 Abs. 4 SteG sowie das vorerwahnte
Merkblatt). Aufgrund dessen, dass das Vermdgen und dessen Ertrége, welche an
einen solchen widerruflichen Rechtstréger (ibertragen werden, weiterhin dem
Errichter zugerechnet werden, sind solche Rechtstréger vor allem fir das Halten
von ertragsbringenden Liegenschaften interessant. Der Steuerwert der
Liegenschaften unterliegt dann beim Errichter iber die Sollertragsversteuerung
der Erwerbssteuer. Demgegenuber sind aber Ertrdge dieser Liegenschaften,

insbesondere Mietertrége, steuerfrei.

Der Errichter solcher Rechtstrager zahlt die genau gleichen Steuern, wie wenn er
die Liegenschaft personlich halten wiirde; hat aber die mit dem Rechtstrager
verbundenen sonstigen Vorteile, insbesondere bei der Nachfolgeregelung.

Der widerrufliche Rechtstréger zahlt abgesehen von der Mindestertragsteuer in
Hohe von CHF 1'800.00 pro Jahr (Art. 62 Abs. 2 SteG) keine Steuern, weil sein
Vermdgen und dessen Ertrage dem Errichter zugerechnet werden. Es ist dazu
keine Steuererklarung einzureichen.

Fir die steuerliche Deklaration des Vermdgens und der Ertrdge bestehen zwei
Mdglichkeiten: Entweder das Vermdgen und die (steuerfreien) Ertrage werden in
der Steuererklarung des Errichters deklariert oder es wird fiir die stellvertretende
Vermdgensbesteuerung optiert. Hierfir ist ein entsprechender Antrag des
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Errichters und die Zustimmung des fiir die Ausschittung zustandigen Organs
erforderlich (Art. 9 Abs. 4 iVm Abs. 3 SteG sowie Art. 7 SteV).

Im Falle der stellvertretenden Vermdgensbesteuerung ist die gleiche Steuer
geschuldet, wie wenn der Errichter das Vermdgen des widerruflichen
Rechtstragers direkt in seiner Steuererklarung deklariert (Art. 9 Abs. 4 SteG).
Zwecks Veranlagung hat der Rechtstrager die Vermdgenswerte zu deklarieren.
Der Steuersatz richtet sich nach dem gesamten Vermdgen und Erwerb des

Errichters sowie dem Gesamtvermdgen der Stiftung.

Werden Immobilien oder anderes Vermdgen in einen solchen widerruflichen
Rechtstrager eingebracht, ist dieser Vorgang steuerfrei. Es fallt insbesondere
keine Widmungssteuer an, weil das Vermdgen weiterhin dem Errichter
zugerechnet wird (vgl. das vorgenannte Merkblatt Ziff. 1/2).

Im Widerspruch dazu steht die Steuerverwaltung aktuell auf dem Standpunkt, dass
die Ricklbertragung der Liegenschaft auf den Errichter nur zum Verkehrswert
erfolgen konne. Dies fiihrt regelméassig zu hohen Grundstlicksgewinnsteuern. Wir
erachten diese Auffassung fiir verfehlt, weil die Liegenschaft steuerrechtlich
bereits dem Errichter zugerechnet wird. Steuerlich passiert ungeachtet der
Zivilrechtlichen Handanderung also nichts. Hinzu kommt, dass die Ubertragung
einer Liegenschaft durch eine Stiftung oder eine stiftungsahnliche Anstalt an den
Errichter dann eine Schenkung darstellt, wenn der Errichter auch Beglinstigter ist.
Ausschittungen von Stiftungen und stiftungsahnlichen Anstalten an ihre
Beglinstigten sind namlich Schenkungen. Bei Schenkungen wird die
Grundstiicksgewinnsteuer gemass Art. 36 Abs. 2 Bst. a SteG aufgeschoben.
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5.1

GRUNDSTUCKGEWINNSTEUER

Steuersubjekt

Eine Grundstlicksgewinnsteuer hat zu bezahlen, ,wer bei einer Verdusserung von
im Inland gelegenen Grundstiicken im Sinne des Sachenrechts oder von Teilen

solcher, einen Gewinn erzielt" (Art. 35 Abs. 1 SteG).

Steuerpflichtig ist nach der gesetzlichen Regelung grundsatzlich der Verausserer.
Selbstverstandlich  kann aber auch vereinbart werden, dass die
Grundstiicksgewinnsteuer z.B. halftig oder gesamthaft vom Erwerber getragen
wird. In diesem Fall wird der Steuerbetrag aber zum Verkaufspreis
hinzugerechnet, sodass ein hdherer Grundstilicksgewinn und damit auch eine

hohere Steuer anfallt.

Begriff ,Verdusserung*

Unter Verausserung ist in erster Linie der Verkauf (aber auch der Tausch; Art. 37
Abs. 2 SteG) eines Grundstlicks zu verstehen. Das Gesetz stellt allerdings klar,
dass der Verdusserung die Ubertragung eines Grundstiicks durch
Zwangsversteigerung oder Enteignung und die wirtschaftliche Handanderung
eines Grundstticks gleichgestellt sind (Art. 35 Abs. 3 SteG).

Das Gesetz enthélt eine nicht abschliessende Aufzdhlung von Fallen der
wirtschaftlichen Handanderung eines Grundstlicks. Dazu gehoren zunéchst
»Rechtsgeschéfte, die in Bezug auf die Verfiigungsgewalt ber ein Grundstiick
wirtschaftlich wie eine Verdusserung wirken“ (Art. 35 Abs. 3 Bst. b Ziff. 1 SteG)
oder die ,Belastung eines Grundstiicks mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder

Gffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen, wenn diese die unbeschrénkte
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Bewirtschaftung oder den Verdusserungswert des Grundstiicks dauernd oder
wesentlich beeintrdchtigen und hierfiir ein Entgelt entrichtet wird“ (Art. 35 Abs. 3
Bst. b Ziff. 2 SteG), z.B. also die entgeltiche Einrdumung eines
Nutzniessungsrechts. Wenn jedoch der Eigentimer sich selbst ein
Nutzniessungsrecht einrdumt und dann die so belastete Liegenschaft (zu einem
um den Wert des Nutzniessungsrechts reduzierten Kaufpreis) verkauft, handelt es
sich beim Wert des Nutzniessungsrechts nicht um einen Teil des
Verdusserungserloses. Anders verhalt es sich, wenn die Liegenschaft verkauft
wird, der K&ufer ein Nutzniessungsrecht zugunsten des Verkaufers begriindet und

der Wert des Nutzniessungsrechts vom Kaufpreis abgezogen wird.

Sodann stellt auch die Ubertragung von Beteiligungsrechten an juristischen
Personen, ,deren Hauptzweck im Erwerb, dem Besitz, der Verwaltung oder der
Verédusserung von Immobilien besteht” (Art. 35 Abs. 3 Bst. b Ziff. 3 SteG) eine
Verdusserung im Sinne dieser Bestimmung dar. Diesbezliglich stellt sich die
Frage, wann von einer Immobiliengesellschaft im Sinne dieser Bestimmung
gesprochen werden kann. In den Materialien wird klargestellt, dass die Ermittiung
des Hauptzwecks ,sowohl nach den Statuten als auch nach dem tatséchlichen
Geschéftsgebaren der jeweiligen juristischen Person” (BuA Nr. 48/2010, S. 116)
erfolge. Damit ist die Frage noch nicht beantwortet, wann von einem Hauptzweck
gesprochen werden kann. Unseres Erachtens geht jedenfalls die
grundverkehrsrechtliche Definition einer Immobiliengesellschaft zu weit. Als
Immobiliengesellschaft im Sinne des Grundverkehrsrechtes gilt eine juristische
Person namlich bereits dann, wenn ,deren Aktiven zu mehr als zur Hélfte aus
Rechten an Grundstiicken bestehen, die im Inland liegen” (Art. 4 Abs. 1 GVV).
Dabei erfolgt die Bewertung des Grundstiicks ,nach dem Marktwert und nach den
Bestimmungen der Schétzungsgesetzgebung® (Art. 4 Abs. 2 GVV). Nach dieser
Definition ist die Schwelle zur Immobiliengesellschaft vor allem bei Unternehmen,
die neben der Liegenschaft tber ein relativ tiefes Anlagevermégen verfligen, sehr
tief. Uber ein geringes Anlagevermdgen kann ein Unternehmen verfiigen, wenn
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5.2

5.21

dieses Vermdgen bereits grossteils abgeschrieben ist oder das Unternehmen zur
Leistungserbringung nicht darauf angewiesen ist. Letzteres ist vielfach vor allem
bei Dienstleistungsunternehmen der Fall. Diese Schwelle wird weiter gesenkt,
wenn das Umlaufvermdgen des betreffenden Unternehmens insbesondere
deswegen relativ tief gehalten werden kann, weil kein hoher Liquiditatsbedarf
besteht und/oder dessen Kunden piinktlich bezahlen und dadurch der
Debitorenstand entsprechend unbetrachtlich ist.

Entscheidend ist nach der hier vertretenen Auffassung vielmehr, welcher Tatigkeit
das Unternehmen effektiv nachgeht. Abzustellen ist daher nicht auf den
Verkehrswert im Verhéltnis zu den sonstigen Aktiven, sondern auf die mit der
Liegenschaft erzielten Ertrage im Verhaltnis zu den sonstigen Ertragen. Es ist
daher vorauszusetzen, dass die Liegenschaftsertrage den Grossteil (in jedem Fall
mehr als 50 %) des Gesamtumsatzes ausmachen.

Steuerobjekt

Grundstiickgewinn

Der Grundstlcksgewinnsteuer unterliegt der bei der Verdusserung des
Grundstiicks erzielte Gewinn. Als Grundstlickgewinn gilt ,der Betrag, um den der
Verédusserungserlds die Anlagekosten (ibersteigt” (Art. 37 Abs. 1 SteG), abzlglich
allfalliger Verluste, ,die der Steuerpflichtige in den vergangenen Jahren auf dem
Grundstiick  erlitten  hat,  soweit  solche  Verluste  nicht  durch
Versicherungsleistungen gedeckt wurden® (Art. 40 SteG).
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5.2.2

Anlagekosten

Als Anlagekosten gelten mindestens der amtliche Steuerschatzwert des
verkauften Grundstlcks zuzuglich einer allfélligen Differenz zwischen amtlichen
Steuerschatzwert und Erwerbspreis (Art. 38 Bst. a SteG) und allfalligen
Lwertvermehrenden Aufwendungen ohne die (iblichen Werterhaltungskosten® (Art.
38 Bst. b SteG).

Erwerbspreis ist der Preis, den der jetzige Verausserer oder in Fallen des
Steueraufschubs sein Rechtsvorgénger fir den Erwerb des Grundstiicks bezahlt
hat.

Wertvermehrende Aufwendungen sind Investitionen, die den Wert der
Liegenschaft im weiteren Sinne steigern, z.B. Anbauten an die Liegenschaft,
Umbauten der Liegenschaft oder Ersatz von Liegenschaftsteilen, soweit der
Umbau bzw. der Ersatz werthaltiger ist, oder Einbauten in die Liegenschaft, die
mit dieser fest verbunden sind. Beispiele fir wertvermehrende Aufwendungen sind
das Pflastern oder Teeren einer Zufahrtsstrasse oder eines Vorplatzes, der vorher
nur gekiest war, der Anbau einer Garage, die Aufstockung einer Liegenschaft, der
Ersatz von alten einfachverglasten Fenstern durch neue mehrfachverglaste
Fenster, das Anbringen einer zusatzlichen vorgehangten Isolierung, der Einbau
von mit der Liegenschaft fest verbundenen Schrénken oder der Ersatz eines eher

billigen Teppichbodens, durch einen hochwertigen Holzboden.

Keine wertvermehrenden Aufwendungen sind nach dem Gesetz ,die Ublichen
Werterhaltungskosten®. Darunter fallen z.B. das blosse Neustreichen der
Liegenschaft, der gleichwertige Ersatz von Liegenschaftsteilen oder das
Anschaffen von nicht mit der Liegenschaft fest verbundenen Mdbeln.
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5.2.3

Lassen sich die Anlagekosten nicht (mehr) eruieren, kann von der
Landesschatzungskommission eine Anlagekostenschatzung erstellt werden, die

dann der Veranlagung zugrunde gelegt wird.

Verdusserungserlds

Im Falle der Verdusserung der Liegenschaft durch einen Kaufvertrag ,gilt der
Kaufpreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers als
Verdusserungserlés” (Art. 39 Abs. 1 Satz 1 SteG). Zu den ,weiteren Leistungen
des Erwerbers" gehoren z.B. die Kosten im Zusammenhang mit dem Abschluss
und der Durchfihrung des Kaufvertrages, beispielsweise die Kosten fir die

Vertragserstellung.

Um zu verhindern, dass mit einer zu tiefen Festsetzung des
Verausserungserloses, die Grundstiicksgewinnsteuer umgangen wird, hat der
Gesetzgeber klargestellt, dass, sofern ,der Kaufpreis in keinem Verhéltnis zum
handelstiblichen Verkehrswert [steht], so gilt letzterer als Verdusserungserlds®
(Art. 39 Abs. 1 Satz 2 SteG). Dies gilt allerdings nicht, wenn ,.der Verdusserer mit
dem Erwerber (...) in gerader Linie oder in der Seitenlinie bis zum dritten Grad
blutsverwandt oder der Ehegatte des Erwerbers ist (Art. 39 Abs. 1 Satz 2 SteG).
Innerhalb der Familie kénnen also Grundstiicke wesentlich unter dem
Verkehrswert, ja sogar zum amtlichen Steuerschatzwert — dies selbst bei
unbebauten  Grundstiicken - verkauft werden, ohne dass eine

Grundstiicksgewinnsteuer anféllt.

Im Falle des Tausches von Grundstiicken ,gilt die Differenz zwischen dem
Verkehrswert des Empfangenen (Sachwert und Aufgeld) und den Anlagekosten
des abgegebenen Grundstiicks als Grundstiickgewinn® (Art. 37 Abs. 2 SteG). Die
Anlagekosten des abgegebenen Grundstlicks werden also im Verhéltnis des
Aufpreises zum Gesamtwert des abgegebenen Grundstlicks beriicksichtigt (BuA
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5.3

5.4

Nr.48/2010, S. 116). Steuerpflichtig ist dabei ,nur der realisierte Teil des Gewinns*
(Art. 37 Abs. 2 Satz 2 SteG).

In den Fallen der Zwangsversteigerung oder der Enteignung ,gilt der

Versteigerungserlds bzw. der Entschédigungsbetrag als Verdusserungserlés
(Art. 39 Abs. 2 SteG).

Steuerbefreiungen

Von der Grundstlicksgewinnsteuer befreit sind:

a. Inkonvenienzentschédigungen im Enteignungsverfahren (Art. 36 Abs. 1 Bst. a
Ste@G), also Zahlungen, die fiir die mit der Enteignung verbundenen Nachteile
uber den Entschadigungsbetrag (vgl. dazu das Gesetz vom 23. August 1887
uber das Verfahren in Expropriationsfallen [LGBI. 1887 Nr. 4; LR 711.0],

insbesondere §§ 4 ff.) hinausgehend bezahlt werden.

b. Gewinne, die bei der Weiterverdusserung eines von einem Pfandglaubiger
oder Birgen im Zwangsvollstreckungsverfahren erworbenen Grundstiicks
erzielt werden, soweit der Gewinn den Verlust auf der pfandrechtlich
sichergestellten oder verbiirgten Forderung nicht (ibersteigt (Art. 36 Abs. 1 Bst.
b SteG).

Steueraufschub

Es gibt Félle, bei denen die Besteuerung von Gesetzes wegen aufgeschoben wird,

und solche, bei denen ein Aufschub auf Antrag erfolgt.

Von Gesetzes wegen wird die Besteuerung aufgeschoben bei:
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a. Eigentumswechsel durch Vermdgensibertragung von Todes wegen,
Erbvorbezug oder Schenkung (Art. 36 Abs. 2 Bst. a SteG).

Nach der aktuellen Praxis der Steuerverwaltung unterliegen
Ausgleichszahlungen im Rahmen einer Erbteilung ebenfalls nicht der
Grundstiicksgewinnsteuer. Zu beachten gilt es allerdings, dass der Erwerber
die Ausgleichszahlungen bei einem spéateren Verkauf nicht als Anlagekosten

geltend machen kann.

Nach der Praxis der Steuerverwaltung kdnnen Liegenschaften auch aus
Stiftungen und stiftungsahnlichen Anstalten nur zum Verkehrswert an den
Errichter oder an Beglinstigte tibertragen werden. Wir erachten diese Praxis
fur verfehlt. Ausschittungen der Stiftung an die Begiinstigten sind ungeachtet
dessen, ob sie in Geld oder in anderen Vermdgenswerten, wie
Liegenschaften, erfolgen, Schenkungen. Entsprechend misste die
Grundstiicksgewinnsteuer im Falle der Ausschittung von Liegenschaften an

die Begunstigten gemass Art. 36 Abs. 2 Bst. a SteG aufgeschoben werden.

b. Giiterzusammenlegung, Baulandumlegung oder Grenzbereinigung, die nach
Massgabe des offentlichen Rechts durchgefiihrt werden (Art. 36 Abs. 2 Bst. b
SteG).

Auf Antrag wird die Besteuerung aufgeschoben bei:

c¢. Umstrukturierungen von juristischen Personen, sofern sie gemass Art. 52
SteG steuerneutral erfolgen (Art. 36 Abs. 3 Bst. a SteG).

d. Eigentumswechsel unter Ehegatten, sofern die Ehegatten in rechtlich und
tatsachlich ungetrennter Ehe leben. In diesem Fall ist der Antrag von beiden
Ehegatten gemeinsam zu stellen (Art. 36 Abs. 3 Bst. b SteG).
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5.5

e. Eigentumswechsel durch Ubertragung von Grundsticken zur Abgeltung von
guterrechtlichen oder unterhaltsrechtlichen Anspriichen bzw. von Anspriichen
infolge Mitwirkung eines Ehegatten beim Erwerb durch den anderen. Auch in
diesem Fall ist der Antrag von beiden Ehegatten gemeinsam zu stellen (Art.
36 Abs. 3 Bst. ¢ SteG).

In allen Féllen des Steueraufschubs ,hat der Erwerber des Grundstiicks die
Anlagekosten des Verdusserers fortzufiihren” (Art. 36 Abs. 4 SteG). Betrage, die
im Zusammenhang mit dem Steueraufschubtatbestand bezahlt werden, kénnen
damit bei einer spateren Weiterverdusserung nicht zu den Anlagekosten
hinzugezahlt werden. Wenn ein Ehegatte also im Rahmen der Ehescheidung ein
Grundstiick zur Abgeltung des wahrend der Ehe erzielten Vermdgenszuwachses
ubertragen erhalt, ist der Betrag, um den der entsprechende Ehegatte infolge
Ubertragung dieses Grundstiicks weniger als Vermdgenszuwachsausgleich
erhdlt, nicht zu den Anlagekosten hinzuzahlen, wenn dieser Ehegatte das

Grundstiick spater veraussert.

Steuersatz

Zur Berechnung des Steuersatzes findet unabhangig von der Haltedauer des
Grundstiicks der Erwerbssteuertarif Anwendung (Art. 42 Satz 1 SteG; BuA Nr.
48/2010, S. 117); dies allerdings mit der Massgabe, dass der in Art. 19 Bst. a SteG
vorgesehene Grundfreibetrag von CHF 15'000.-- innerhalb von finf Jahren nur
einmal gewéhrt wird (Art. 42 Satz 2 SteG; BuA Nr. 48/2010, S. 117).

Hinzu kommt anstelle des jeweiligen Gemeindesteuerzuschlags ein Zuschlag von
200 % (Art. 43 SteG). Dieser Zuschlag gelangt unabhéngig davon zur Anwendung,
in welcher Gemeinde der Steuerpflichtige seinen Wohnsitz hat und unabhéngig
davon, in welcher Gemeinde das verdusserte Grundstiick liegt. Damit liegt der
Maximalsteuersatz bei 24 %.
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Dank unseren Mandanten durften wir in den vergangenen Jahren
unzdhlige Immobilienprojekte begleiten. Seit Jahren vergeht

keine Woche, ja fast kein Arbeitstag, an dem wir uns nicht mit einem
Immobilienprojekt beschaftigen. Wir konnten uns dadurch einen
ausserst reichen und vielschichten Erfahrungsschatz im Immobilien-
recht erarbeiten. Uberzeugt vom Grundsatz «Wissen teilen

heisst Wissen multiplizieren» haben wir uns entschieden, diesen
Erfahrungsschatz niederzuschreiben und zu vertffentlichen.

Dadurch ist die erste Publikation zum liechtensteinischen Immobilien-
recht entstanden. Sie beinhaltet eine Darstellung des Sachen-

rechts, des Grundverkehrsrechts und des Immobiliensteuerrechts.
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