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Vorbemerkung

Zwecks Ubersichtlichkeit sollen die Anweisungen an die Grundbuchamter kiinftig méglichst in einem
Dokument enthalten sein. Ziel ist dabei nicht eine umfassende Aufarbeitung samtlicher Themen, son-
dern Regelungen zu treffen, wo sie nétig sind.

Bereits bestehende Kreisschreiben, Weisungen und dergleichen werden soweit wie mdglich in das
vorliegende Dokument integriert. Mittelfristig sollen auch jene Kreisschreiben und Weisungen inte-
griert werden, auf welche derzeit noch mittels Link verwiesen wird. Diese bereits bestehenden An-
ordnungen kénnen vereinzelt Giberholte Aussagen bzw. liberholte Verweisungen auf gesetzliche
Grundlagen enthalten.
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1. Geschaftsverkehr mit dem Grundbuchamt

11 Herausgabe von Belegen

Herausgegeben wird nur der Rechtsgrundausweis samt den dazugehdrenden Beilagen (vgl. Art. 2

lit. g GBV). Die Anmeldung ist als separates Dokument einzureichen, da sie vom Grundbuchamt
dauernd aufzubewahren ist. Die Verbindung der Anmeldung mit dem Rechtsgrundausweis schliesst
eine allféllige Herausgabe des entsprechenden Belegs aus. Es werden folgende Falle unterschieden:

1.1.1 Bei Abweisung (Art. 87 GBYV)

Samtliche originalen Belege verbleiben beim Grundbuchamt bis die Beschwerdefrist unbeniitzt abge-
laufen oder eine erhobene Beschwerde rechtskréftig erledigt ist. Nach Eintritt der Rechtskraft der Ab-
weisungsverfugung ist der Rechtsgrundausweis zeitnah und ohne Anfertigung einer beglaubigten
Kopie fur die Grundbuchakten herauszugeben. Nur die Anmeldung ist vom Grundbuchamt dauernd
aufzubewahren. Befindet sich in einem Geschéft, das abgewiesen werden soll, ein Schuldbrief, so
wird dieser an den Anmelder zurlickgeschickt, ausser es ist mit einer erneuten Anmeldung des Ge-
schéafts zu rechnen.

Belege sind einzig vorgangig herauszugeben, wenn ein Beschwerdeverzicht von samtlichen im
Sinne von Art. 956a ZGB Beschwerdeberechtigten vorliegt. Entsprechende Vollmachten sind beizu-
bringen und zusammen mit dem Beschwerdeverzicht dauernd beim Grundbuchamt aufzubewahren
bzw. kénnen in Form einer Erméchtigung in der offentlichen Urkunde enthalten sein.

Haben die Belege daruber hinaus in weiteren laufenden Verfahren eine Beweisfunktion (z.B. Diszipli-
narverfahren gemass 8§ 39 BeurG), so verbleiben sie solange beim Grundbuchamt, bis auch diese
Verfahren rechtskraftig erledigt sind.

1.1.2 Bei Riuckzug (Art. 47 GBV)

Eine Anmeldung kann nur mit Zustimmung der begiinstigten Personen zuriickgezogen werden. Bei
Vertretung sind entsprechende Vollmachten fir den Rickzug beizulegen. Das Grundbuchamt gibt
den Rechtsgrundausweis ohne Anfertigung einer beglaubigten Kopie heraus und bewahrt nur die An-
meldung sowie das Rickzugsschreiben dauernd auf.

1.2 Geschaftsverkehr zwischen amtlicher Vermessung und Grundbuchamt

1.2.1 Grenzanderungen

Bei Grenzadnderungen von Liegenschaften oder flachenméassig ausgeschiedenen selbstandigen und
dauernden Rechten (Baurechte und Quellenrechte), wenden sich die Parteien oder die von ihnen be-
auftragte Urkundsperson an den 6értlich zustadndigen Nachfilhrungsgeometer. Dieser erstellt die Mu-
tationsurkunde (Mutationstabelle und Mutationsplan) und sendet sie der beauftragten Urkundsper-
son. Kopien oder Duplikate der Mutationsurkunde sind zu kennzeichnen. Zur Information erhalt das
ortlich zustandige Grundbuchamt gleichzeitig Giber die AVGBS die Daten als XML-Datei und die Mu-
tationsurkunde als PDF-Datei.

Erfolgt die Teilung eines Grundstlickes durch eine Projektmutation mit aufgeschobener Vermarkung,
so ist dies durch den Nachfiihrungsgeometer im Sinne von Art. 126 Abs. 1 GBV in der Mutationsta-
belle auf der Mutationsurkunde festzuhalten. Die beauftragte Urkundsperson meldet den Sachverhalt
«Projektmutation» zur Anmerkung bei den betroffenen Grundstiicken an.

Die Begrundung von selbstandigen und dauernden Rechten mit Eréffnung eines Hauptbuchblattes
(Baurechte und Quellenrechte) erfordert immer eine Mutationsurkunde, auch wenn das ganze
Grundstiick damit belastet wird. Soll ein als selbstandiges und dauerndes Recht ausgestaltetes Bau-
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recht nicht als Grundstiick aufgenommen werden, ist eine Mutationsurkunde dennoch empfehlens-
wert, da diese bei einer allfalligen spateren Aufnahme als Grundstiick zwingend beizubringen ist. Da-
mit l&sst sich zudem vermeiden, dass im Rahmen einer allfalligen spateren Vermessung des
Baurechts Differenzen hinsichtlich Flache und Definition des Baurechts entstehen.

Die Mutationsurkunde muss vom Grundeigentimer respektive den beteiligten Parteien und dem
Nachfiihrungsgeometer sowie der Urkundsperson unterzeichnet werden. Sie ist mit dem Rechts-
grundausweis dem Grundbuchamt einzureichen.

Ldschungen von selbstéandigen und dauernden Rechten, welche in die amtliche Vermessung aufge-
nommen wurden, bedtrfen einer Mutationsurkunde.

1.2.2 Meldepflicht der Grundbuchamter

Sobald eine Mutationsurkunde zum grundbuchlichen Vollzug angemeldet ist, teilt das Grundbuchamt
dem Nachfuihrungsgeometer den Eintrag im Tagebuch mittels Vollzugsmeldung der AVGBS mit. Da-
mit kdnnen unndtige Mahnungen ausstehender Mutationsurkunden vermieden werden.

Via das elektronische Meldesystem bzw. den GERES Message Viewer (GMV) erfolgt eine Mitteilung
an den Nachfiihrungsgeometer (iber jede Anderung beziiglich des Grundeigentums an Liegenschaf-
ten und selbstandigen und dauernden Rechten, soweit diese Teil der amtlichen Vermessung sind
(Eigentumséanderungen, Namens- und Firmadnderungen usw.).

Das Grundbuchamt teilt dem Nachflihrungsgeometer den rechtsgultigen Eintrag im Hauptbuch mit-
tels Vollzugsmeldung der AVGBS mit.

Bei rechtskraftigen Abweisungen durch das Grundbuchamt wird dem Nachfihrungsgeometer mittels
Vollzugsmeldung der AVGBS der Grund fiir die Abweisung mitgeteilt. Diese Vollzugsmeldung dient
lediglich als Information fir den Nachfiihrungsgeometer und bewirkt nicht die Annullation der Mutati-
onsurkunde. Der Nachfuhrungsgeometer schliesst die Mutationsurkunde erneut in das Mahnwesen
ein.

Verlegungen und Loschungen von Wegrechten, welche in den Planen fur das Grundbuch einge-
zeichnet sind, sind vom Grundbuchamt dem Nachfuihrungsgeometer per E-Mail zu melden.

Bei Landumlegungen oder Bodenverbesserungen orientiert das Grundbuchamt, nach dem Vollzug
der Anmerkung, den Nachflihrungsgeometer per E-Mail Uber das Umlegungs- oder Beizugsgebiet.

1.2.3 Meldepflicht der Nachfihrungsgeometer

Nach der Vermarkung der Projektmutation mit aufgeschobener Vermarkung teilt der Nachfiihrungs-
geometer dem Grundbuchamt mit, dass die Anmerkung «Projektmutation» geléscht werden kann
oder mit dem Vollzug einer Korrekturmutation zu léschen ist.

1.2.4 Definitiver Eintrag im Plan fir das Grundbuch

Der Nachfiihrungsgeometer nimmt aufgrund der Bescheinigung des rechtsgultigen Eintrags im
Hauptbuch (Vollzugsmeldung AVGBS) des Grundbuchamtes die Nachfihrung im Plan fir das
Grundbuch vor.

1.2.5 Mahnung und Annullierung von Mutationsurkunden
Die Kontrolle der Mutationsurkunden mit Einschluss des Mahnwesens ist vom Nachfihrungsgeome-
ter zu fuhren.

Mutationsurkunden, welche nicht innert einem halben Jahr nach ihrer Ausstellung zum grundbuchli-
chen Vollzug angemeldet werden, kbnnen vom Nachfiihrungsgeometer, gestitzt auf die vorliegende
Weisung, nach vorgéngiger Mahnung annulliert werden.
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Der Nachfiihrungsgeometer kann nach Ablauf von sechs Monaten und muss spatestens nach einem
Jahr seit Ausstellung der Mutationsurkunde den Auftraggeber der Mutation mahnen (Muster Mahn-
schreiben siehe Anhang 1). Der Urkundsperson ist eine Kopie der Mahnung zuzustellen.

Dabei ist

. eine Nachfrist zur Einreichung der Mutationsurkunde anzusetzen;

. der Auftraggeber aufzufordern, ein allfalliges schriftliches Fristerstreckungsgesuch mit Antrag
und Begriindung innert gleicher Frist einzureichen;

. dem Auftraggeber anzudrohen, dass bei unbenutztem Ablauf der Frist die ausstehende Mutati-

onsurkunde annulliert, in den Planen der dem Grundbucheintrag entsprechende Zustand wie-
der eingetragen und die Vermarkung entsprechend rekonstruiert wird;

. hinzuweisen, dass die Kosten fiir die Annullierung der Mutationsurkunde und die Rekonstruk-
tion vom Auftraggeber der Mutationsurkunde zu tragen sind.

Wird die ausstehende Mutationsurkunde trotz Mahnung und ohne Fristerstreckung innert der ange-
setzten Frist nicht zum grundbuchlichen Vollzug angemeldet, ist diese vom Nachfiihrungsgeometer
zu annullieren (Muster Annullierungsverfigung beziglich Mutationsurkunden siehe Anhang 2). Die
kostenpflichtige Annullierung ist dem Auftraggeber der Mutationsurkunde mittels Verfiigung des
Nachfihrungsgeometers zu eréffnen. Der Urkundsperson und dem Grundbuchamt ist eine Kopie der
Verfugung zuzustellen. Auf Ersuchen stellt die Abteilung Register und Personenstand, Rechtsdienst,
die Rechtskraftbescheinigung aus. Das Grundbuchamt erhélt eine Kopie der Rechtskraftbescheini-
gung. Nach Rechtskraft dieser Verfligung ist in den Planen der dem Grundbucheintrag entspre-
chende Zustand wiederherzustellen. Auf Seiten Grundbuchamt wird das Geometergeschaft manuell
rackmutiert.

1.2.6  Nummerierung

Die E-GRID ist jedem Grundstiick zuzuordnen. Die E-GRID wird fur die Liegenschaften sowie fur die
selbsténdigen und dauernden Rechte, soweit diese flachenméssig ausgeschieden werden kdnnen,
durch den Nachfuhrungsgeometer erstellt und vergeben. Fir die restlichen Grundstlicke wird sie
durch das Grundbuchamt erstellt und vergeben.

Die AVGBS lasst Grundsticksnummern mit maximal einer Indexstufe zu (z.B. 876.1). Bei der Num-
mernvergabe von selbstandigen und dauernden Rechten, welche zusammen mit einer Mutationsur-
kunde dem Grundbuchamt zur Eintragung angemeldet werden, sind nur einfache Grundstiicksnum-
mern (also ohne Index, z.B. 876) oder Grundstiicknummern mit maximal einer Indexstufe erlaubt
(z.B. 876.1).

1.2.7 Kosten

Der Nachfiihrungsgeometer, das Vermessungsamt und das Grundbuchamt unterstitzen sich im
Rahmen des gesetzlichen Auftrages gegenseitig. Auskiinfte zwischen dem Grundbuchamt, dem Ver-
messungsamt und den Nachfihrungsgeometern erfolgen kostenlos.

1.2.8 Planwerke

Alle Plane und Akten sind geordnet und sicher aufzubewahren. Die Auflagepléane der genehmigten
Vermessungswerke sowie die Mutationsurkunden sind grundséatzlich im Grundbuchamt aufzubewah-
ren. Die Nachfuhrungsgeometer haben Zugriff auf die Mutationsurkunden. Die Plane fur das Grund-
buch und alle weiteren Akten verbleiben beim Nachfiihrungsgeometer.
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1.3 Bestatigung des Eingangs der Grundpfandvertrdge zuhanden der Hypothekarglaubi-
ger (Interimszeugnis)

Dem Hypothekarinstitut bzw. dem Pfandglaubiger ist auf Verlangen eine Bescheinigung dartber aus-

zustellen, dass der Grundpfandvertrag zur Anmeldung gebracht und unter dem Eingangsdatum ins

Tagebuch eingeschrieben ist. Dabei bleibt die Bereinigung des Tagebuches vorbehalten.

2. Eigentum

21 Eintragung des Erbganges

Erben werden nur gestitzt auf die in Art. 65 Abs. 1 lit. a GBV genannte Erbbescheinigung oder ge-
stutzt auf ein richterliches Urteil geméass Art. 65 Abs. 1 lit. e GBV im Grundbuch eingetragen. Auch
wenn die Parteien dem Grundbuchamt nebst einem dieser beiden Dokumente weitere Unterlagen
einreichen (z.B. eine aussergerichtliche Einigung zwischen dem Universalerben und den Gbergange-
nen Pflichtteilserben tber die gemeinsame Erbenstellung), kénnen im Grundbuch gleichwohl nur
jene Personen als Erben eingetragen werden, die in der Erbbescheinigung resp. dem Gerichtsurteil
als Erben anerkannt sind. Eine Anmeldung, die gestitzt auf andere Dokumente noch die Eintragung
zusatzlicher Personen als Erben im Grundbuch verlangt, ist abzuweisen.

In Art. 65 Abs. 1 lit. a GBV sind zusétzliche Dokumente neben der Erbbescheinigung bei der Anmel-
dung eines Erbganges nicht vorgesehen. Die Erbbescheinigung mit der darin enthaltenen vorlaufigen
Auslegung uber die Erbberechtigung ist fur das Grundbuchamt verbindlich (vgl. Martin Karrer, in Bas-
ler Kommentar zum ZGB, N 46 zu Art. 559 ZGB); das Grundbuchamt hat grundsétzlich keine eigene
Auslegung Uber die Erbberechtigung in einer bestimmten Erbschaftssache vorzunehmen. Im Grund-
buch darf das Grundbuchamt nur das vollziehen, was sich aus der Erbbescheinigung selbst zweifels-
frei ergibt. Bei offensichtlicher Fehlerhaftigkeit der Erbbescheinigung kann es die entsprechende
Grundbuchanmeldung abweisen. Es darf jedoch nichts anderes im Grundbuch eintragen, als es der
Erbbescheinigung enthehmen kann. Wollen die Parteien andere Personen als die in der Erbbeschei-
nigung genannten Erben im Grundbuch eintragen lassen, haben sie entweder die Erbbescheinigung
durch die ausstellende Behorde neu abfassen zu lassen oder ein Gerichtsurteil vorzulegen, das die
Erbberechtigung der weiteren einzutragenden Personen anerkennt.

2.2 Dereliktion und Aneignung von Grundsticken
Fur die Dereliktion steht das Formular "Verzichtserklarung" zur Verfiigung.

2.3 Anderung von Stockwerkeigentum
Als Stockwerkeigentumsanderungen kénnen nur Anderungen mit dinglicher Wirkung oder solche, die
grundbuchrelevant sind (z.B. Anderung Anzahl Zimmer), angemeldet werden.

Stockwerkeigentumséanderungen mit rein obligatorischer Wirkung und ohne Grundbuchrelevanz sind
demzufolge lediglich als Reglementsanderung eintragbar, auch wenn damit der Begriindungsbeleg
geandert wird.

Dasselbe gilt allgemein fir nur obligatorisch wirkende Anderungen von Grundbucheintragungen, bei-
spielsweise bei Dienstbarkeiten oder Kaufvertragen.
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https://www.ag.ch/media/kanton-aargau/dvi/dokumente/arp/grundbuch/praxishilfen/formulare/formular-verzichtserklaerung.pdf

3. Dienstbarkeiten und Grundlasten
31 Anforderungen an Dienstbarkeitsplane im Sinne von Art. 732 Abs. 2 ZGB

3.1.1  Auszug des Planes fir das Grundbuch

Die Grundbuché&mter akzeptieren folgende Pléne als Auszug des Planes fir das Grundbuch im
Sinne von Art. 732 Abs. 2 ZGB (vgl. auch BGE 138 Ill 742), wobei die Kopie einer Kopie nicht zul&s-
sig ist:

a) Katasterplankopie und Orientierungskopie des Nachfilhrungsgeometers

Sowohl die Katasterplankopie (mit Beglaubigung; siehe Anhang 3) als auch die Orientierungskopie

(ohne Beglaubigung; siehe Anhang 4) werden vom Nachfuhrungsgeometer erstellt und kdnnen in al-
len Féllen als Dienstbarkeitsplane verwendet werden.

b) Mutationsplan, bei gleichzeitiger Anmeldung einer Grenzmutation und einer Dienst-
barkeit

Erfolgt eine Dienstbarkeitserrichtung in unmittelbarem Zusammenhang mit einer Grenzmutation und

wird beides gleichzeitig angemeldet, so kann die Dienstbarkeit als Alternative zu einer Katasterplan-

kopie oder Orientierungskopie gemass Ziffer 3.1.1.a) auch auf einer Farbkopie des originalen Mutati-

onsplans eingezeichnet werden. Die Farbkopie hat 1:1 mit dem originalen Mutationsplan tbereinzu-

stimmen und darf insbesondere keinen Verzug aufweisen.

c) Ausdruck aus dem Geoportal (Publikationsportal)

Der Ausdruck (AGIS-Plan; siehe Anhang 5) wird aus dem Geoportal des Kantons Aargau erstellt
(Massstab 1:500 oder 1:1000). Der Zugang zum Geoportal erfolgt tiber folgende Links:

www.ag.ch/geoportal

oder

www.ag.ch/vermessungsamt

Fir den Ausdruck des Plans ist die auf der Homepage des Kantons Aargau aufgeschaltete Weglei-
tung betreffend Dienstbarkeitsplane zu beachten (www.ag.ch/av > Dokumente und Grundlagen—>
Vermessungsamt).

Ein gemass Wegleitung erstellter Ausdruck aus dem Geoportal kann nur als Auszug des Planes fir
das Grundbuch im Sinne von Art. 732 Abs. 2 ZGB verwendet werden, wenn er weder digital noch
manuell verandert oder bearbeitet worden ist. Dieser Ausdruck darf einzig mit der manuellen, klar er-
kenn- und unterscheidbaren Einzeichnung der Dienstbarkeit erganzt werden.

d) Privat erstellter, vom Nachfuhrungsgeometer beglaubigter Plan (z.B. Architektenplan)
Ein privat erstellter Plan wird akzeptiert, wenn der Nachfihrungsgeometer Inhalt und Darstellung auf
Ubereinstimmung mit der amtlichen Vermessung liberpriift und den Plan beglaubigt hat. Die Darstel-
lung eines privat erstellten Plans richtet sich grundséatzlich nach den Vorschriften fur den Plan fur das
Grundbuch. Diesbezlglich wird auf die Produktedeklaration fir die Daten aus der amtlichen Vermes-
sung und auf das Portal der amtlichen Vermessung verwiesen (www.cadastre.ch/legende).

3.1.2 Generelle Anforderungen an die Plane
a) Anforderungen gemass § 44 BeurV

"§ 44 Planbeilagen
1 Planbeilagen, die integrierender Bestandteil einer 6ffentlichen Urkunde bilden, sind grundsétzlich
hdchstens im Format DIN A3 und auf alterungsbestéandigem Papier zu erstellen.
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https://www.ag.ch/de/dvi/grundbuch_vermessung/amtliche_vermessung/nachfuehrungsgeometer/Nachfuehrungsgeometer_1.jsp
https://www.ag.ch/geoportal
http://www.ag.ch/vermessungsamt
https://www.ag.ch/media/kanton-aargau/dvi/dokumente/arp/vermessungsamt/20220406-wegleitung-dienstbarkeitsplaene.pdf
https://www.ag.ch/media/kanton-aargau/dvi/dokumente/arp/vermessungsamt/20220406-wegleitung-dienstbarkeitsplaene.pdf
https://www.ag.ch/de/dvi/grundbuch_vermessung/amtliche_vermessung/rechtliche_grundlagen/Rechtliche_Grundlagen_1.jsp?sectionId=172045&tabId=1
https://www.ag.ch/de/dvi/grundbuch_vermessung/amtliche_vermessung/rechtliche_grundlagen/Rechtliche_Grundlagen_1.jsp?sectionId=172045&tabId=1
https://www.cadastre.ch/de/home/legende.html

2 Farbliche Einzeichnungen in den Planbeilagen missen in haltbarer Farbe vorgenommen werden.

3 Planbeilagen sind zu datieren, zu stempeln und von den Urkundsparteien sowie der Urkundsperson
zu unterzeichnen."

Hinsichtlich § 44 Abs. 2 BeurV ist zu beachten, dass inshesondere Einzeichnungen mit Leuchtmarker
nicht zuléassig sind.

b) Weitere Anforderungen

aa. Ein Dienstbarkeitsplan muss im Zeitpunkt der Grundbuchanmeldung aktuell sein und einen
gangigen Massstab (1:500 oder 1:1000) aufweisen.

bb. Auf dem Dienstbarkeitsplan miissen Gemeindenamen, Massstab, Nordrichtung, Grund-
stlickgrenzen und Grundstiicknummern sowie die Lage der Gebaude deutlich zu erkennen
sein.

cc. Wenn eine Dienstbarkeit auf einem Plan mit gadngigem Massstab nicht gentigend detailliert

dargestellt werden kann, ist sie auf einem vom Nachfuhrungsgeometer gemass Ziffer
3.1.1.a) erstellten oder gemass Ziffer 3.1.1.d) beglaubigten Plan (Massstab 1:50, 1:100,
1:200 oder 1:250) massstabsgetreu einzuzeichnen (siehe Anhang 6).

dd. Sofern das belastete Grundstiick im Plan nicht vollstandig abgebildet wird, ist die ortliche
Lage der Dienstbarkeit zusatzlich in der Gesamtansicht des belasteten Grundstiicks auf ei-
ner Katasterplankopie/Orientierungskopie des Nachfilhrungsgeometers gemass Ziffer
3.1.1.a) oder auf einem Ausdruck aus dem Geoportal (AGIS-Plan) gemass Ziffer 3.1.1.c) dar-
zustellen, (siehe Anhang 7, Planausschnitt mit Gesamtansicht, wobei fir die Gesamtansicht
auch andere Massstabe zugelassen sind).

ee. Der Umfang bzw. das flachenmassige Ausmass der Dienstbarkeit muss sich aus der Um-
schreibung (Wortlaut) des Rechtsgrundausweises und/oder aus dem Plan widerspruchsfrei
klar ergeben. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit hat sich der Dienstbarkeitsplan auf die Da-
ten aus der amtlichen Vermessung und die Einzeichnung der Dienstbarkeit zu beschréanken.

Bei Unklarheiten in Bezug auf die Gestaltung des Dienstbarkeitsplans empfiehlt es sich, das zustan-
dige Grundbuchamt oder den zustandigen Nachflihrungsgeometer vorgangig zur Dienstbarkeitser-
richtung zu kontaktieren.

3.2 Vereinigung von Grundsticken zu deren Gunsten Dienstbarkeiten eingetragen sind;
Bereinigung

3.2.1 Grundsatz

Gemass Art. 974b Abs. 3 ZGB kann die Vereinigung von Grundsticken nur stattfinden, wenn die Ei-
gentumer der belasteten Grundstiicke dazu einwilligen oder wenn durch die Vereinigung keine Ver-
grosserung der Belastung eintritt. In sinngeméasser Anwendung von Art. 739 ZGB ist nur eine erhebli-
che Mehrbelastung des belasteten Grundstiicks zu bertcksichtigten (vgl. Botschaft vom 27. Juni
2007 zur Anderung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches [Register-Schulbrief und weitere Ande-
rungen im Sachenrecht], BBI 2007 5283 ff., 5335).

3.2.2 Ausdehnung ohne Zustimmungserfordernis

Bei gemessenen Dienstbarkeitsrechten oder bei minimalem Flachenzuwachs ist die Zustimmung zur
Ausdehnung grundsétzlich nicht notwendig, da deren Ausdehnung nicht zu einer Mehrbelastung
fuhrt. Beispiele von gemessenen (6rtlich beschrankten) Dienstbarkeiten:
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o Naherbaurecht / Grenzbaurecht / Uberbaurecht
. Leitungsrecht, das der Versorgung eines bestimmten Gebaudes dient
. Quellenrecht mit Angabe von Minutenlitern

Andere Leitungsdienstbarkeiten und Quellenrechte beispielsweise kénnen hingegen eine Mehrbelas-
tung zur Folge haben.

3.2.3 Ausdehnung mit Zustimmungserfordernis

Hat die Rechtsausdehnung eine effektive oder potenzielle Mehrbelastung des belasteten Grundei-
gentiimers zur Folge, ist dessen Zustimmung erforderlich. Es ist Sache der Urkundsperson und der
beteiligten Grundeigentiimer, zu entscheiden, in welcher Form die Zustimmung erfolgen soll.

a) Schriftliche Zustimmung

Der Belastete stimmt lediglich der formellen Ausdehnung des Rechtes zu. Sollte die (potenzielle)
Mehrbelastung durch die neuen Gegebenheiten effektiv eintreten, so kann er sich dagegen zur Wehr
setzen.

b) Mitwirkung in 6ffentlicher Urkunde

Der Belastete stimmt sowohl der formellen als auch der materiellen Ausdehnung des Rechtes zu.
D.h., die Dienstbarkeit wird abgeandert (Nachtrag zur urspriinglichen Dienstbarkeitsbegriindung)
bzw. an der zuwachsenden Flache neu begrindet.

Erfolgt eine Dienstbarkeitsanderung und keine Neubegriindung ist allenfalls eine Rangregelung er-
forderlich.

3.2.4  Zustimmung nicht erhéltlich

Sollte der Fall eintreten, in dem die Urkundsperson die Zustimmungen der belasteten Grundeigentu-
mer nicht beibringen kann, so bleibt die Austibung der Dienstbarkeit auf die bisherige Flache be-
schrankt, was durch eine Ergénzung des Stichworts mit einem Hinweis auf die Beschrankung zum
Ausdruck zu bringen und entsprechend anzumelden ist.

3.3 Stichwortfestlegung

3.3.1 Grundsatz
Grundsatzlich stellt das Grundbuchamt auf das angemeldete Stichwort ab.

3.3.1 Stichwortfestlegung bei Begriindung eines Baurechts nach Art. 781 ZGB; vgl. Ent-
scheid des Verwaltungsgerichts des Kantons Aargau vom 21. Juli 2022
Der Grundbucheintrag enthélt die Bezeichnung des Inhalts der Dienstbarkeit mit einem Stichwort
(vgl. Art. 98 Abs. 2 lit. ¢ GBV). Gemass Verwaltungsgericht handelt es sich bei einer Dienstbarkeit,
deren Inhalt mit dem Stichwort "Baurecht" bezeichnet wird, gestitzt auf die Auslegungsordnung nach
Art. 738 ZGB um ein Baurecht nach Art. 779 ZGB. Bei der Begriindung und Anmeldung eines Bau-
rechts nach Art. 781 ZGB muss deshalb der Hinweis auf Art. 781 ZGB sowohl aus dem Rechts-
grundausweis als auch aus der Grundbuchanmeldung (Stichwort) hervorgehen; andernfalls erfolgt
der Eintrag ohne Zusatz und es gilt geméass Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts als Baurecht
nach Art. 779 ZGB.
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4. Grundpfandrechte

4.1 Loschung Glaubiger oder Glaubigerin eines Papier-Schuldbriefs oder einer Grund-
pfandverschreibung

Fur die Léschung der Angabe bedarf es einzig einer schriftlichen Erklarung der berechtigten Person.

Nicht verlangt werden darf, dass gleichzeitig das neue Glaubigerrecht angemeldet oder das Grund-

pfandrecht gelscht wird.

Ist das Glaubigerrecht des Glaubigers zur Zeit der Errichtung des Namen-Papierschuldbriefs zu 16-
schen und ist der Glaubiger unbekannt, wird unter Glaubiger "Grundpfandglaubiger unbekannt” er-
fasst.

4.2 Bankinstitut als Verwalterin privater Grundpfandtitel

Verwaltet eine Bank im Rahmen eines Verwaltungsdepots Grundpfandtitel und meldet sie dies dem
Grundbuchamt an, wird die Bank als "Titelverwalterin" eingetragen. Diese Bezeichnung "Titelverwal-
terin” kann nicht mit "Bevollmachtigte Person" gemass Art. 850 ZGB gleichgesetzt werden, da der
Bank lediglich die allgemeine Verwaltung von Grundpfandtiteln Gbertragen wird. Der Bank kommt
insbesondere trotz der Eintragung als "Titelverwalterin” ohne entsprechende Spezialvollmacht keine
Befugnis zu Ausstellung von Léschungsbewilligungen fir Grundpfandtitel zu, da die Erteilung von L6-
schungsbewilligungen nicht als Ubliche Verwaltungshandlung betrachtet werden kann.

4.3 Zustimmung von Ehegatten bzw. eingetragenen Partnern zu Grundpfandvertragen
(Art. 169 ZGB bzw. Art. 14 PartG)

Bei der Anmeldung von Grundpfandvertragen, welche die Familienwohnung belasten (hamentlich

Errichtung und Erh6hung von Grundpfandrechten), ist die Zustimmung des Ehegatten bzw. des ein-

getragenen Partners oder der eingetragenen Partnerin beizubringen, ausgenommen bei gleichzeitig

angemeldetem Erwerb der Familienwohnung.

Von der Zustimmung kann abgesehen werden, wenn aus den Anmeldungsbelegen hervorgeht, dass
es sich beim mit dem Grundpfandrecht zu belastenden Grundstick nicht um die Familienwohnung
nach Art. 169 ZGB bzw. nicht um die gemeinsame Wohnung nach Art. 14 PartG handelt. Eine dies-
bezigliche Parteierklarung in der 6ffentlichen Urkunde gentgt nicht. Die Feststellung hat durch die
Urkundsperson (Feststellungsbeurkundung) zu erfolgen, welche im Verbal anzusiedeln ist.

Beispiel einer notariellen Feststellung im Pfandvertrag: "Die Urkundsperson stellt fest, dass nicht
Uber die Wohnung der Familie gemass Art. 169 ZGB verfugt wird. Die Zustimmung des anderen
Ehegatten ist deshalb nicht erforderlich.”

Der Klarheit halber wird festgehalten, dass bei der Liquidation einer Erbengemeinschaft keine Zu-
stimmung im Sinne von Art. 169 ZGB nétig ist, da der Teilungsanspruch der Miterben dem Schutz
der Familienwohnung vorgeht. Dem Ehegatten des an der Familienwohnung berechtigten Erben
steht in der Erbengemeinschaft kein Mitwirkungsrecht zu, weshalb in der Erbteilung auch der Guter-
stand nicht zu behandeln ist.

4.4 Pfandrechtszusammenlegungen und -aufteilungen; Zwischenschritte innerhalb einer
Grundbuchanmeldung und Tagebuchnummer

Im Rahmen von Pfandrechtszusammenlegungen und -aufteilungen sind nicht zwingend alle Zwi-

schenschritte ausdriicklich anzumelden, sofern sich aus der Anmeldung ergibt, dass sie gewiinscht

sind. Werden beispielsweise ein Namenschuldbrief und ein Inhaberschuldbrief zu einem Register-

Schuldbrief zusammengelegt, ist die Umwandlung des Inhaber-Papierschuldbriefs in einen Namen-

schuldbrief implizit in der Anmeldung enthalten und nicht zwingend ausdriicklich anzumelden.
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Da es sich um Zwischenschritte handelt, die aus dem Grundbuch nicht zwingend ersichtlich sein
missen, um das Endresultat der Zusammenlegung oder Aufteilung eintragen zu kénnen, wird unab-
héngig davon, ob diese explizit angemeldet werden, auf den grundbuchlichen Vollzug derselben ver-
zichtet. Mangels Eintragung der Zwischenschritte im Grundbuch entféllt auch der jeweilige Gebuh-
rentatbestand.

Diese Regelung kommt nur zur Anwendung, wenn sich die Zwischenschritte aus ein und derselben
Grundbuchanmeldung ergeben und vom Grundbuchamt unter einer einzigen Tagebuchnummer zu-
sammengefasst werden kénnen.

4.5 Léschung von Grundpfandrechten; leere Pfandstelle bei Fehlen von nachrangigen
Pfandrechten

Bei der Léschung von Grundpfandrechten wird eine Erklarung zur Loschung der Pfandstelle verlangt,

unabhéngig davon, ob nachrangige Pfandrechte bestehen. Wird keine Léschungserklarung beige-

bracht, wird eine abgabepflichtige leere Pfandstelle eingetragen. Anders verhélt es sich, wenn auf-

grund der angemeldeten Folgegeschéfte offensichtlich keine leere Pfandstelle gewiinscht ist.

Bei Pfandentlassungen wird auf die Nachfrage beziglich Léschung der Pfandstelle verzichtet.

5. Vormerkungen

5.1 Vormerkung von Kaufsrechten, "tberschiessende" Vormerkungsdauer

Kaufsrechte kénnen laut Gberwiegender Meinung in Lehre und Rechtsprechung nicht fir eine lan-
gere Zeitdauer im Grundbuch vorgemerkt werden, als das Recht selbst besteht (es ist also beispiels-
weise nicht zuldssig, ein Kaufsrecht bis zum 30.6.2010 einzurdumen, eine Vormerkung aber bis zum
31.7.2010 vorzusehen). Wird dem Grundbuchamt eine solche "lUberschiessende” Vormerkungsdauer
angemeldet, weist es die Anmeldung gemass Art. 87 Abs. 1 GBV ab.

Im Weiteren wird darauf hingewiesen, dass der Rechtsgrundausweis fiir eine Vormerkung die Bedin-
gungen fur die Ausubung des vorgemerkten Rechts und allfallige Beschrankungen seiner Dauer ent-
halten muss (vgl. Art. 77 Abs. 1 GBV). Die Nennung der Vormerkungsdauer im Hauptbuch erleichtert
insbesondere auch die Léschung einer Vormerkung von Amtes wegen, wenn die in der Vormerkung
angegebene Frist abgelaufen ist (vgl. Art. 976 Ziffer 1 ZGB).

Beginnt eine Frist bereits ab Vertragsabschluss und nicht erst ab Grundbucheintrag zu laufen, so ist
dem Grundbuchamt nicht die Dauer der Frist, sondern das Enddatum anzumelden.

6. Anmerkungen

6.1 BVG-Anmerkungen (Art. 30e Abs. 2 BVG)
Die Verausserungsbheschrankung nach Art. 30e Abs. 2 BVG kann nur beim eigentlichen Wohngrund-
stiick angemerkt werden.

Fur andere Grundstiicke (z.B. fiir einen separaten Autoabstellplatz oder Bastelraum) kann gemass
einer Mitteilung des Bundesamtes flir Sozialversicherung vom 20. Februar 2004 kein WEF-Vorbezug
getatigt und deshalb auf diesen Grundstticken auch keine BVG-Anmerkung angebracht werden. Ent-
sprechende Antrage auf Anmerkung sind abzuweisen. Fir die (Teil-)Abweisungsverfiigung ist keine
Gebihr zu erheben.

Verfriihte Anmeldungen von BVG-Anmerkungen (Handanderungsvertrag dem Grundbuchamt noch
nicht eingereicht) sind ins Tagebuch aufzunehmen und abzuweisen. Auf eine Gebuhr fur die Abwei-
sung ist zu verzichten.
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Mitteilung eines Wechsels der Vorsorgeeinrichtung:

Die Mitteilung wird als Anmeldung ins Tagebuch aufgenommen. Im Hauptbuch wird die urspriingli-
che Anmerkung erganzt mit dem neuen Datum und der neuen Beleg-Nummer. Fiur diese Ergénzung
der urspriinglichen Anmerkung wird keine Gebuhr erhoben.

6.2 Offentliche Wege und Wegrechte; Begriindung, Aufhebung und Verlegung; Verfahren
und Rechtsgrundausweise

vgl. Kreisschreiben vom 29.10.2009 betreffend éffentliche Wege und Wegrechte; Begrindung, Auf-
hebung und Verlegung; Verfahren und Rechtsgrundausweise

7. Bemerkungen

71 Schuldrechtliche Nebenvereinbarungen gemass Art. 846 Abs. 2 ZGB und Art. 106
Abs. 1 GBV

Die Aufnahme von schuldrechtlichen Nebenvereinbarungen im Zusammenhang mit Register-Schuld-

briefen im Grundbuch, unter den Bemerkungen zu den Pfandrechten, setzt eine Anmeldung (Willens-

erklarung des Anmelders) voraus. Eine Anmeldung ist nur mdglich, wenn die Eintragung der schuld-

rechtlichen Nebenvereinbarungen im Grundbuch auch in der Glaubigererklarung erwahnt ist.

Auf die Wiedergabe des vollstédndigen Wortlauts der Nebenvereinbarungen unter den Bemerkungen
zu den Pfandrechten wird verzichtet. Stattdessen wird auf die Nebenvereinbarungen verwiesen.

8. Spezialgesetzgebung
8.1 Grundstlickerwerb durch Personen im Ausland

8.1.1 Erwerb von Grundstucken durch juristische Personen und vermdgensféhige Gesell-
schaften ohne juristische Persdnlichkeit; Feststellungsurkunden durch Urkundsper-
sonen

a) Funktion der Feststellungsurkunde

Gemass Art. 18 BewG i.V.m. Art. 18 BewV kénnen Grundbuchamt und Handelsregisteramt ein ange-
meldetes Geschéft ohne Verweisung an die Bewilligungsbehédrde eintragen, wenn sie die Bewilli-
gungspflicht ohne weiteres ausschliessen kdnnen. In der Regel sind dazu gewisse Ermittlungen tber
den massgebenden Sachverhalt notwendig. Da 6ffentliche Urkunden fir durch sie bezeugte Tatsa-
chen vollen Beweis erbringen (Art. 18 Abs. 2 BewV), kann eine Urkundsperson dem Grundbuchamt
oder dem Handelsregisteramt eine Feststellungsurkunde vorlegen, statt ihm Unterlagen und Akten
zu unterbreiten. Wenn die Urkundsperson im Rahmen der Geschéaftsabwicklung in die massgebili-
chen Unterlagen Einsicht nimmt und ihre Feststellungen in einer 6ffentlichen Urkunde festhalt, kann
die Behandlung des Rechtsgeschéftes in vielen Fallen erheblich beschleunigt werden. Das Grund-
buchamt oder das Handelsregisteramt konnen vielfach aufgrund solcher Feststellungsurkunden die
Bewilligungspflicht ohne weiteres ausschliessen, und es eribrigt sich, weitere Unterlagen einzuholen
oder die Urkundsparteien an die Bewilligungsbehodrde zu verweisen.

b) Inhalt

Die Feststellungsurkunde hat einzig Tatsachen zu enthalten, unter Angabe der eingesehenen Doku-
mente. Die rechtliche Wirdigung dieser Tatsachen im Hinblick auf eine mogliche Bewilligungspflicht
wird vom Grundbuchamt oder Handelsregisteramt vorgenommen, nicht von der Urkundsperson. Ur-
kunden einer Urkundsperson mit der Feststellung, es bestehe keine auslandische Beherrschung im
Sinne von Art. 6 BewG, sind wertlos, da sie keine rechtliche Wurdigung zulassen. Dasselbe gilt fur
Feststellungsurkunden, die sich allein auf persdnliche Kenntnisse der Verhaltnisse stitzen.
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Wie viele Dokumente eingesehen und welche Tatsachen beurkundet werden sollen, hangt vom je-
weils zu behandelnden Geschéft ab. Da die beurkundeten Tatsachen dem Grundbuchamt und dem
Handelsregisteramt als Grundlage fur eine Beurteilung dienen mussen, sind die nétigen Angaben
Uber die beteiligten Personen, das Rechtsgeschéft und die Finanzierung zu machen. Bei den Finan-
zierungsverhaltnissen kénnen die Bilanzstruktur einer juristischen Person und die Finanzierung des
konkreten Geschéftes von Bedeutung sein. Die Urkundsperson ist dafiir verantwortlich, dass die be-
urkundeten Tatsachen mit den eingesehenen Dokumenten Ubereinstimmen.

Aus der Musterurkunde in Anhang 8 ist ersichtlich, welchen Dokumenten die Urkundsperson Infor-
mationen fur eine Feststellungsurkunde entnehmen kann. Die Musterurkunde ist sehr umfassend ge-
halten. In der Praxis kann vielfach bereits die Einsichtnahme in bedeutend weniger Dokumente [in
der Regel mindestens Aktionarsverzeichnis, Bilanz/Erfolgsrechnung, Handelsregisterauszug, Erkla-
rung des Verwaltungsrates (Formular B, Anhang 10)] gentigen, um Uber Beteiligungs- und Finanzie-
rungsverhaltnisse die wichtigsten Tatsachen beurkunden zu kénnen.

Auch im Zusammenhang mit Feststellungsurkunden ist beziglich EU/EFTA-BUrgerinnen und -Blrger
mit B-Aufenthaltsbewilligung in Erinnerung zu rufen, dass diese nicht per se als nichtbewilligungs-
pflichtige Personen gelten, sondern nur dann, wenn sie den Nachweis erbringen, dass sie ihren
rechtmassigen und tatsachlichen Wohnsitz in der Schweiz haben. Dies ist namentlich bei Beteiligun-
gen, die im Gesamtkontext relevant sind, von Bedeutung (z.B. Aktienbesitz von einem Drittel oder
mehr, aber auch bei Aktionaren, die weniger als einen Drittel der Aktien innehaben, wenn z.B. die
restlichen Aktien sich in breitem Streubesitz befinden).

¢) Anwendungsfélle

Die Errichtung von Feststellungsurkunden ist vor allem fur juristische Personen mit Sitz in der
Schweiz sinnvoll, sofern relativ einfache Beteiligungs- und Finanzierungsverhaltnisse bestehen. Fur
reine Immobiliengesellschaften sind Feststellungsurkunden nur bei klaren Verhaltnissen zweckmas-
sig (z.B. Familiengesellschaft, Ortsansassigkeit, Namenaktien).

Juristische Personen mit Sitz in der Schweiz und mit sehr komplexen Beteiligungs- und/oder Finan-
zierungsverhaltnissen sind in der Regel zur Feststellung der Bewilligungspflicht an die Bewilligungs-
behdrde zu verweisen. Dies gilt erst recht, wenn der tatséchliche Zweck der Gesellschaft im Erwerb
von Grundstiicken besteht.

Sogar ohne Feststellungsurkunde konnen Geschéafte direkt im Grundbuch oder im Handelsregister
eingetragen werden, wenn eine Feststellungsverfiigung einer Bewilligungsbehdrde vorliegt, die nicht
mehr als ein Jahr alt ist, und die Organe der Gesellschaft unter Kenntnis der Straffolgen gemass
BewG bestéatigen (Formular A, Anhang 9), dass bezlglich Beteiligung und bezuglich Finanzierung
keine neuen Verhaltnisse vorliegen. Bei reinen Immobiliengesellschaften ist jedoch Zuriickhaltung
angebracht. Insbesondere wenn der Erwerbspreis beim neuen Rechtsgeschéft erheblich hdher ist,
darf vielfach nicht allein auf die alte Feststellungsverfigung und die erwéhnte Bescheinigung abge-
stellt werden.

Ohne Feststellungsurkunde direkt eingetragen werden zudem Personalflirsorgestiftungen gemass
BVG von Betrieben und Unternehmen mit Sitz in der Schweiz (falls die zusténdige kantonale BVG-
und Stiftungsaufsicht bestatigt hat, dass es sich um eine BVG-Stiftung handelt), schweizerische Ban-
ken (welche gemass der FINMA-Bankenliste oder einer Bestatigung der FINMA schweizerisch be-
herrscht sind) oder notorisch schweizerische Unternehmen wie beispielsweise Coop, Migros, Land-
wirtschaftliche Genossenschaften, Raiffeisenkassen.

Im Ubrigen bleibt festzuhalten, dass keine Feststellungsurkunden nétig sind, wenn die ausléandische
Beherrschung feststeht. Hier ist direkt die Bewilligungsbehdrde anzugehen.
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d) Beurteilung durch Grundbuchamt/Handelsregisteramt

Die Grundbucha&mter und das Handelsregisteramt gehen von den beurkundeten Tatsachen aus und
wirdigen sie im Hinblick auf eine allfallige Bewilligungspflicht im Sinne des BewG. Nebst dem von
der Urkundsperson beurkundeten Sachverhalt kdnnen eigene Kenntnisse des Grundbuchamtes und
des Handelsregisteramtes massgebend sein. Ergibt sich, dass das angemeldete Rechtsgeschéft of-
fensichtlich nicht bewilligungspflichtig ist, wird es eingetragen. Kann jedoch trotz der Feststellungsur-
kunde die Bewilligungspflicht nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden, wird der Anmeldende an
die Bewilligungsbehorde verwiesen. Die Feststellungsurkunde kann auch der Bewilligungsbehérde
als Beweismittel dienen und somit die Dauer des Verfahrens verkirzen.

8.2 Bauerliches Bodenrecht

vgl. Kreisschreiben vom 1.7.1994 zum Vollzug des Bundesgesetzes Uiber das bauerliche Bodenrecht
(BGBB) vom 4. Oktober 1991

8.3 Strukturverbesserungen

8.3.1 Zuweisung von Massegrundsticken
vgl. Kreisschreiben vom 12.7.1937 betreffend Zuweisung von Massegrundstiicken

9. Abgaben und Geblhren

9.1 Allgemeine Bestimmungen

9.1.1 Begrenzung der Gebihrenhdhe bei gewissen Gebihrentatbestanden aufgrund des
Kostendeckungsprinzips

Zwecks Einhaltung des Kostendeckungsprinzips gilt bei folgenden Gebiuhrentatbestédnden eine maxi-
male Begrenzung:

. Blattabschluss/Blattheuanlage

. Namens-/Firmaanderung/Sitzverlegung

) Nachgangserklarungen

) Anmerkungen/Vormerkungen (ohne Zugehor)

Bei der Verarbeitung der vorstehend erwéhnten Tatbestéande entsteht ein Grundaufwand. Die Erfas-
sung auf weiteren Grundstlicken fihrt zu einem Zusatzaufwand, der aber wesentlich kleiner ist als
der Grundaufwand. Als Grenze fur den Grundaufwand wird aufgrund von Erfahrungswerten die Zahl
von 30 Grundstiicken pro Gebihrentatbestand festgelegt. Erfolgt eine Erfassung auf weiteren Grund-
stlicken, wird nur noch der Zusatzaufwand verrechnet. Die Begrenzung gilt pro Geschéaftsfall (z.B.
STWE-Begrindung mit Reglement = 1 Geschéftsfall; Parzellierung = 1 Geschaftsfall).

Fur die Berechnung der Geblihr bedeutet dies folgendes: Der Grundbetrag von Fr. 40.— ist bei 30
Grundstiicken (d.h. Fr. 1'200.—) begrenzt. Fur weitere Grundstiicke kommt ein reduzierter Ansatz
(Fr. 5.=) pro Grundstiick zur Anwendung (Bsp. 80 Grundstiicke: Fr. 1'200.— [Begrenzung: 30 mal
Fr. 40.—] + Fr. 250.— [50 mal Fr. 5.-] = Fr. 1'450.-).

9.1.2 Gesellschafterwechsel bei einer Kollektiv- und Kommanditgesellschaft (88 1, 8 und 11
GBAG)

Der Wechsel von Gesellschaftern einer Kollektivgesellschaft oder Kommanditgesellschaft I0st keine

Grundbuchabgaben aus. Da die Kollektiv- und die Kommanditgesellschaft unter ihrer Firma in der

Eigentimerspalte im Grundbuch eingetragen werden (ohne Angabe der einzelnen Gesellschafter),

fuhrt ein Wechsel von Gesellschaftern nicht zu einer Mutation im Grundbuch. Fir die Erhebung einer
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Grundbuchabgabe fehlt es daher an dem geméss § 1 GBAG fir jegliche Abgabenerhebung erforder-
lichen "grundbuchlichen Vorgang".

9.1.3 Erlass von Abgaben und Gebihren von gemeinnutzigen Institutionen (8 3 GBAG

und § 2 GBGD)
Der Regierungsrat kann geméss 8 3 GBAG und § 2 GBGD gemeinnitzigen Institutionen auf begriin-
detes Gesuch hin die Abgaben und Gebiihren ganz oder teilweise erlassen. Vom Erlass ausgenom-
men sind regelmassig die direkten Auslagen (Porti etc.) sowie Kanzleigebiihren des zustandigen
Grundbuchamtes. Ausserdem wird fiir rechtskraftige, vorbehaltlos bezahlte Rechnungen grundsatz-
lich kein Erlass gewahrt. Die Gesuchstellung hat somit spatestens nach Rechtskraft der Rechnung
und vor Ablauf der Zahlungsfrist zu erfolgen. Diese Befugnis zum Erlass wurde gemass § 1 Abs. 1 lit.
d der Delegationsverordnung auf das Departement Volkswirtschaft und Inneres tbertragen.

Das Departement Volkswirtschaft und Inneres befindet nach pflichtgeméssem Ermessen Uber einen
Erlass von Grundbuchabgaben und -gebihren. Auch eine gemeinnitzige Institution hat grundsétzlich
keinen Rechtsanspruch auf einen Erlass. Es wird geprift, ob das konkrete, dem Grundbuchamt zum
Vollzug unterbreitete Rechtsgeschéaft unmittelbar der Verwirklichung des gemeinnitzigen Zweckes
der gemeinnitzigen Institution dient, und beurteilt, ob die Institution im Zeitpunkt der Anmeldung der
Grundbucheintragungen eine gemeinnitzige Institution war.

a) Unmittelbare Zweckverwirklichung

Bei der Prifung, ob das Rechtsgeschéaft unmittelbar der Verwirklichung des gemeinnitzigen Zwe-
ckes dient, wird auf den jeweiligen gemeinnitzigen Zweck der Institution, d.h. auf den Zweckartikel in
der Stiftungsurkunde bzw. der Statuten, abgestellt.

Die Unmittelbarkeit der Zweckverwirklichung ist grundsatzlich zu bejahen, wenn das Grundstlck sel-
ber unmittelbar dem gemeinnitzigen Zweck dient. D.h. wenn es diesem Zweck entsprechend auf be-
sondere Weise genutzt wird, also dazu in einer besonderen, engen Beziehung steht, durch seinen
Bestand als solchen die steuerbefreite Aufgabe erflllen hilft. Bei einem Grundstiickserwerb dirfte
dies regelmassig der Fall sein, ausser das Grundsttick wird nicht im Sinne der Zweckverwirklichung
genutzt, sondern dient als Kapitalanlage und wird beispielsweise kommerziell vermietet oder ver-
pachtet.

Dient das Grundstiick selber nicht unmittelbar dem gemeinnitzigen Zweck, besteht in der Regel
keine Erlasswirdigkeit. Fur die Unmittelbarkeit ist insbesondere nicht ausreichend, wenn der Ertrag
aus einem Grundstiickrechtsgeschéft allgemein dem gemeinnitzigen Zweck der gemeinnitzigen In-
stitution zugefihrt wird. Verdusserungsgeschéafte sind deshalb grundsatzlich nicht erlasswirdig.

b) Gemeinnutzigkeit der Institution

Eine Abgabenbefreiung kann grundsatzlich einzig Institutionen gewahrt werden, die sich als juristi-
sche Personen konstituiert haben. Inshesondere kommen nur gemeinniitzige Institutionen des Pri-
vatrechts in den Genuss des Abgabenerlasses (AGVE 1991 S. 493). Gemeinden und deren Ver-
bande fallen nicht unter den Begriff der gemeinniitzigen Institution i.S.v. § 3 GBAG.

Der Begriff der Gemeinnitzigkeit wird durch das Steuerrecht gepragt; er unterscheidet sich von der
Bedeutung des Begriffs im allgemeinen Sprachgebrauch und wird nach der geltenden Praxis des De-
partements Volkswirtschaft und Inneres und des Regierungsrates stets im Sinne der steuerrechtli-
chen Terminologie ausgelegt. Wurde friiher kaum zwischen 6ffentlichen, gemeinnutzigen, wohltéti-
gen oder kirchlichen Zwecken unterschieden, findet heute, seit Inkrafttreten von Art. 23 Abs. 1 lit. f
StHG bzw. des im aargauischen Steuergesetz identisch formulierten 8 14 Abs. 1 lit. c am 1. Januar
2001, eine klarere und eindeutige Trennung insbesondere zwischen 6ffentlichen und gemeinnitzigen
Zwecken statt. Das kantonale Steueramt fuhrt die entsprechenden Institutionen in zwei Kategorien.
Da es sich sowohl bei den Grundbuchabgaben und -gebuhren als auch den Steuern um 6&ffentliche
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Abgaben handelt und diese denselben Befreiungsgrund nennen, namlich die Gemeinnitzigkeit der
betreffenden Institution, kann grundsatzlich auf die rechtliche Beurteilung des kantonalen Steueram-
tes verwiesen werden. Im Unterschied zum Steuerrecht ist im Grundbuchabgabengesetz ein Erlass
der Abgaben nur dann mdglich, wenn ausschliesslich ein gemeinnitziger Zweck verfolgt wird. Das
Departement Volkswirtschaft und Inneres behalt sich vor, eine erneute Uberpriifung der Institution im
Zeitpunkt der Einreichung des Gesuches vorzunehmen. Bestehen Anhaltspunkte, dass die steuer-
amtlichen Organe den Gesuchsteller in diesem Zeitpunkt mit anderer Begriindung von der Steuer-
pflicht befreien wiirden (namentlich Wechsel in der Begriindung der Steuerbefreiung von ,Gemein-
nitzigkeit® zur ,6ffentlichen Zweckverfolgung®), kann eine neue Beurteilung verlangt werden.

Der steuerrechtliche Begriff der Gemeinnitzigkeit setzt insbesondere Forderung einer im Interesse
der Allgemeinheit liegenden Aufgabe, Uneigennitzigkeit, Opferbringen und einen offenen Destinatér-
kreis voraus (AGVE 1980 S. 384 f.), ohne aber unter den Begriff des offentlichen Zwecks zu fallen.
Gemeinnutzig ist grundséatzlich jede von der Allgemeinheit unter dem Aspekt des Gesamtinteresses
als férdernswert betrachtete Tatigkeit, die aber nicht bloss nutzlich oder ideell sein darf. Dabei muss
die gemeinnutzige Tatigkeit unter Ausschluss personlicher Interessen auf das Wohl Dritter gerichtet
sein. Eine Institution, die gemeinnitzige Zwecke verfolgt, hat in altruistischer Weise fir einen aus-
serhalb ihres Interessenkreises liegenden Zweck zu arbeiten und dabei erhebliche personelle oder
finanzielle Opfer unter gleichzeitigem Verzicht auf eine Gegenleistung zu erbringen. Opfer kénnen
erbracht werden durch Leistungen aus dem Vermdgen oder dem Ertrag eines Vermégens, wie Spen-
den, Legate, Schenkungen, oder durch Verzicht auf Forderungen oder auf die Geltendmachung ei-
nes brancheniblichen Honorars bzw. Lohns. Die Tétigkeit muss einem grundsatzlich unbeschrénk-
ten Kreis von Personen zugutekommen (offener Destinatérkreis) und gegenwartig wie kiinftig aktiv
auf den gemeinnutzigen Zweck ausgerichtet sein. Ein Rickfall des Vermdgens auf die Mitglieder der
Institution muss ausgeschlossen sein (AGVE 1995 S. 210).

Dagegen liegen offentliche Zwecke vor, wenn die Institution ihre Zwecksetzung auf die Erfullung von
Aufgaben gerichtet hat, die zugleich auch 6ffentliche Aufgaben sind oder doch in den staatlichen
oder kommunalen Aufgabenbereich fallen kénnen. Solche 6ffentliche Zwecke werden mit der Uber-
nahme von Aufgaben auf dem Gebiet des offentlichen Verkehrs, des Spital- und Schulwesens, von
Altersheimen usw. erflllt. Entscheidend ist, ob das Gemeinwesen von einer 6ffentlichen Aufgabe, zu
der es gesetzlich verpflichtet ist, entlastet wird (AGVE 1995 S. 211). So wird z.B. geméass kantona-
lem Pflegegesetz den Gemeinden ein gesetzlicher Auftrag im Bereich Langzeitpflege erteilt. Im Ubri-
gen bedingt die offentliche Zwecksetzung keine Opferwilligkeit.

9.1.4 Blattanlage (8 3 GBGD)

Fur die Anlage von neuen Grundbuchblattern ist, soweit die Blattanlage nicht bereits in einer Grund-
buchabgabe enthalten ist (wie etwa bei § 21 GBAG, Parzellierung), pro neu angelegtes Grundbuch-
blatt eine Gebuhr von Fr. 40.— zu erheben.

9.2 Hand&anderungen

9.2.1 Kauf-und Werkvertrag (8 10 Abs. 1 GBAG, vgl. Entscheid des Verwaltungsgerichts
des Kantons Aargau vom 11.12.2002)

Bei angemeldeten Kaufvertragen tGber Bauland hat das Grundbuchamt zur Veranlagung der Grund-

buchabgaben grundsétzlich abzuklaren, ob nicht bereits ein Werkvertrag tber die Erstellung einer

Baute auf dem Grundstiick geschlossen wurde. Dies gilt insbesondere dann, wenn sich entspre-

chende Anhaltspunkte im Kaufvertrag finden oder aufgrund der Umsténde oder eigener Kenntnisse

des Grundbuchamtes auf das Vorhandensein eines Werkvertrages geschlossen werden muss.
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Kaufvertrag und Werkvertrag sind fiir die Erhebung der Grundbuchabgaben zusammenzurechnen,
wenn die beiden Vertradge zusammen ein einheitliches Geschéft bilden und als Ganzes dem Verkauf
eines schlusselfertigen Hauses gleichkommen.

Ob ein einheitliches Geschéft vorliegt, muss anhand des Inhalts der Vertrage respektive des sich da-
raus ergebenden Parteiwillens der Vertragspartner beurteilt werden. Nebst der ganzen oder auch nur
teilweisen rechtlichen oder wirtschaftlichen Identitat von Landverkaufer und Werkersteller, und nebst
dem zeitlich nah beieinander liegenden Abschluss von Kauf- und Werkvertrag, sprechen die folgen-
den Indizien fur eine Einheit des Geschafts (nach Richner/Frei/Kaufmann, Kommentar zum harmoni-
sierten Zurcher Steuergesetz, Ziirich 1999, § 230 N.9):

o der Abschluss des Werkvertrags ist Kaufbedingung;

. ein Pauschalpreis fur Land und Baute ist vereinbart;

. der Werkvertrag wird zum integrierenden Bestandteil des Kaufvertrags erklart;

. der Werkvertrag wird vor dem Kaufvertrag abgeschlossen;

. im Kaufvertrag wird vereinbart, dass bei Rlcktritt vom Werkvertrag eine hohe Konventional-
strafe geschuldet werde;

. im Kaufvertrag sind Hinweise auf die geplante Uberbauung (z.B. in Form von Ausniitzungsre-
vers, Durchleitungsrechten, Naher- und Grenzbaurechten) vorhanden;

. der Antritt wird auf den Zeitpunkt der Bauvollendung hinausgeschoben;

. im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ist der Bau bereits weit fortgeschritten;

. bei Vertragsabschluss liegt bereits ein detailliert ausgearbeitetes Projekt vor;

. der Verkauf schlisselfertiger Hauser wurde inseriert.

Die genannten Indizien missen dabei nicht kumulativ vorliegen.

Gemass § 7 GBAG sind die Parteien sowie die Urkundspersonen verpflichtet, dem Grundbuchamt
die fur die Berechnung der Abgaben erforderlichen Auskinfte zu erteilen. Wir halten aus verfahrens-
O6konomischen Griinden dafiir, dass die Urkundspersonen resp. die anmeldenden Parteien bereits
bei der Grundbuchanmeldung auf abgeschlossene oder in Vorbereitung begriffene Werkvertrage hin-
weisen und vorhandene Vertrage von sich aus dem Grundbuchamt einreichen.

Das Grundbuchamt kann aber ungeachtet dessen von den Parteien und den Urkundspersonen im
Veranlagungsverfahren jederzeit Auskiinfte Gber allféallig abgeschlossene oder in Vorbereitung begrif-
fene Werkvertrage, oder Auskinfte zur wirtschaftlichen Verflechtung zwischen Verkauferschaft und
Werkersteller, oder andere mit der konkreten Veranlagung in Zusammenhang stehende Auskuinfte
und Unterlagen, einverlangen. In der Regel fordert das Grundbuchamt diese zusatzlichen Auskiinfte
und Unterlagen schriftlich mittels Erganzungsschreiben ein. Dabei setzt es fur die Beibringung der
Auskinfte und Unterlagen eine angemessene Frist. Werden die verlangten Auskinfte nicht oder nur
unvollstandig erteilt oder angeforderte bestehende Unterlagen nicht eingereicht, wirdigt das Grund-
buchamt dieses Verhalten gestiitzt auf § 23 Abs. 2 VRPG nach freiem Ermessen, was bedeuten
kann, dass das Grundbuchamt gegebenenfalls die Grundbuchabgaben und -gebiihren zuungunsten
der die Auskunft verweigernden Partei veranlagt. Das Grundbuchamt weist auf diese Folge (d.h. auf
§ 23 Abs. 2 VRPG) bereits in seinem Erganzungsschreiben hin.

9.2.2 Tausch (8§ 10 Abs. 3 GBAG)

Gemass 8§ 10 Abs. 3 GBAG sind bei Tauschvertragen zur Abgabenerhebung die Werte samtlicher
(getauschten) Grundstiicke zusammenzuzahlen, wobei die Abgabe in der Hohe von 4 %o alsdann
von der Gesamtsumme berechnet wird. Handelt es sich um wertlose Grundstiicke oder kleine
Grundsticksflachen bei Grenzbereinigungen so wird 2 mal die Minimalgebihr (d.h. 2 mal Fr. 100.-)
pro Handéanderung erhoben.
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Unter dem Begriff "Werte samtlicher Grundstticke" sind die Verkehrswerte der Grundstiicke zu ver-
stehen (vgl. in diesem Zusammenhang die Botschaft des Regierungsrates vom 23.12.1998 zum Fi-
nanzpaket 98, Seite 6).

Soweit sich im Tauschvertrag Angaben zu den Verkehrswerten finden, ist zur Abgabenerhebung
grundsatzlich auf diese Werte abzustellen. Finden sich keine Angaben, haben die Parteien dem
Grundbuchamt gestutzt auf § 7 GBAG (Auskunftspflicht der Parteien) die effektiven Verkehrswerte
der getauschten Grundstiicke bekanntzugeben. Frihere Erwerbsvertrage kénnen dann beigezogen
werden, wenn die darin verurkundeten Preise nach wie vor dem aktuellen Preisniveau entsprechen.
Zu beachten ist im Weiteren, dass Steuerwert und Verkehrswert in der Regel unterschiedliche Gros-
sen darstellen: Zumeist liegt der Steuerwert unter dem Verkehrswert des Grundstticks und kann des-
halb nur ausnahmsweise als Verkehrswert Verwendung finden.

9.2.3 Auflésung von Mit- oder Gesamteigentum (88 10 Abs. 3 und 11 GBAG)

Die Aufldsung von Miteigentum oder Gesamteigentum, auch durch Realteilung eines Grundstticks,
unterliegt der Handanderungsabgabe (Grundbuchabgabe) nach den 88 10 Abs. 3 und 11 GBAG.

Die Grundbuchabgabe in der H6he von 4 %0 wird auf dem Verkehrswert des jeweils tlbernommenen
Fremdanteils erhoben. Soweit sich im Aufhebungsvertrag Angaben zu den Verkehrswerten finden,

ist zur Abgabenerhebung grundsatzlich auf diese Werte abzustellen. Finden sich keine Angaben, ha-
ben die Parteien dem Grundbuchamt gestltzt auf § 7 GBAG (Auskunftspflicht der Parteien) die effek-
tiven Verkehrswerte der Grundstiicke bekanntzugeben. Friihere Erwerbsvertrage kdnnen dann bei-
gezogen werden, wenn die darin verurkundeten Preise nach wie vor dem aktuellen Preisniveau
entsprechen. Es gilt das Verwaltungsgerichtsurteil vom 29.10.2015, wonach 8§ 8 Abs. 2 GBAG auf
die Berechnung der Abgabe gemass § 11 GBAG nicht anwendbar ist. Entsprechend ist auf eine zwi-
schen den Parteien vereinbarte Gegenleistung, welche nicht dem Verkehrswert entspricht, nicht ab-
zustellen.

Die Abgabepflicht erstreckt sich grundséatzlich auch auf die auf dem Grundstuick befindlichen Bauten.
Fur den Fall, dass die ibernommenen Bauten nachgewiesenermassen vom Erwerber von Anbeginn
weg auf eigene Rechnung und im Hinblick auf die spatere Ubernahme zu Alleineigentum erstellt wur-
den, ist auf der Baute keine Handanderungsabgabe zu erheben. Parteien, die sich bezuglich der
Baute auf einen solchen Fall berufen, haben dem Grundbuchamt anléasslich der Grundbuchanmel-
dung das Vorliegen der fraglichen Voraussetzungen mitzuteilen und zu belegen (Ausfluss der Aus-
kunftspflicht nach § 7 GBAG).

9.2.4 Umstrukturierungen (8 4a GBGD)

Der in 8§ 4a Abs. 1 GBGD verankerte Grundstiicksbegriff umfasst alle Grundstiicksarten von Art. 655
Abs. 2 und Art. 943 Abs. 1 ZGB sowie von 8 51 Abs. 1 des aargauischen Steuergesetzes (SAR
651.100). Die Gebuhr von Fr. 250.— gilt damit auch fur Grundstucke mit kleinerem Wert, wie z.B. Mit-
eigentumsanteile fir Autoabstellplatze und dergleichen.

Entscheidend ist, dass sich die Anwendung von § 4a GBGD - bezogen auf die gesamte Umstruktu-
rierung - stets gunstiger auswirkt als die Anwendung des 8 8 GBAG. Fuhrt im Einzelfall bei einer Um-
strukturierung die Anwendung von § 4a GBGD gegenuber einer Anwendung des § 8 GBAG zu einer
abgabenmassigen Schlechterstellung (dies kann z.B. dann der Fall sein, wenn im Rahmen der Um-
strukturierung ausschliesslich Grundstiicke mit geringem Wert Ubertragen werden), so ist fur die ge-
samte Umstrukturierung § 8 GBAG anzuwenden. Es kann somit beziiglich einer bestimmten Um-
strukturierung nur entweder einheitlich 8 4a GBGD oder einheitlich § 8 GBAG angewendet werden.
Eine gemischte Anwendung von 8 4a GBGD und § 8 GBAG bei derselben Umstrukturierung (z.B.

§ 4a GBGD fur die werthaltigen Grundstiicke, § 8 GBAG fur die kleinen Grundstilicke) ist ausge-
schlossen.
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Wird eine Handanderung im Sinne von § 4a Abs. 2 lit. a GBGD geltend gemacht, ist dem Grund-
buchamt zusammen mit der Anmeldung ein entsprechender Antrag zu stellen. (vgl. Merkblatt "Erhe-
ben von Grundbuchgebihren bei Handanderungen im Zusammenhang mit steuerneutralen Umstruk-
turierungen [8§ 4a Abs. 2 lit. a GBGD]", www.ag.ch/grundbuch = Praxishilfen > Merkblatter).

Stellt das Grundbuchamt bei der Veranlagung eines Umstrukturierungsfalles ohne tiefergehende Re-
cherchen fest, dass die Anwendung von 8§ 4a GBGD fir die Parteien ganz offensichtlich zu einer
deutlich héheren Grundbuchgebihr fihrt als die Anwendung von § 8 GBAG im gleichen Fall, wendet
es von Amtes wegen auf die Umstrukturierung § 8 GBAG an.

Die Aufzahlung der Umstrukturierungstatbesténde in § 4a Abs. 2 lit. a - ¢ GBGD ist abschliessend.

Die Anwendung einer der Tatbestande nach den 8§ 4a Abs. 2 lit. a oder b schliesst die Anwendung
des 8§ 4a Abs. 2 lit. c aus. § 4a Abs. 2 lit. ¢ kann somit nur zum Zuge kommen, wenn keiner der Tat-
bestande nach den Buchstaben a oder b vorliegt.

Bei der Anwendung von 8§ 4 Abs. 2 lit. ¢ GBGD wird grundsétzlich eine 100-prozentige Beherrschung
verlangt. Ein geringerer Prozentsatz genugt nicht. Zudem muss diese Beherrschung zwingend seit
einem Jahr gegeben sein. Weder eine Verklrzung der Frist noch Ausnahmen von der Regelung sind
vorgesehen.

9.3 Selbstandige und dauernde Rechte, Stockwerkeigentum, Parzellierungen

9.3.1 Umwandlung von gewdhnlichem Miteigentum in Stockwerkeigentum (88 8, 16 Abs. 1
und 20 GBAG)

Werden den einzelnen Miteigentimern Stockwerkeinheiten exakt nach Massgabe ihrer bisherigen

Quote am Gesamtgrundstiick zugewiesen, so wird ihnen bloss ein bestimmter Miteigentumsanteil

zur Sondernutzung zugewiesen (Art. 712a ZGB). Eine Umgestaltung der Eigentumsrechte findet an-

ders als bei der Realteilung solchenfalls nicht statt. Es konnen daher keine Handénderungsabgaben

im Sinne des 8§ 8 GBAG veranlagt werden.

Diese Umwandlung I6st auch keine Grundbuchabgaben nach § 16 GBAG aus. In § 16 GBAG sind
die Tatbestande der Umwandlung gemeinschaftlichen Eigentums abschliessend beschrieben: Aus-
schliesslich fur die Umwandlung von Gesamteigentum in Miteigentum und umgekehrt werden nach
Massgabe des § 16 GBAG Abgaben erhoben.

Einzig fur die Anlage der Stockwerkeinheiten fallen bei der beschriebenen Umwandlung Grundbuch-
abgaben an, und zwar nach Massgabe des § 20 GBAG. Allféllig fur die friheren Miteigentumsanteile
bestehende separate Grundbuchblatter werden im Zuge der Umwandlung geschlossen. Fir die
Schliessung eines Blattes ist gestiitzt auf 8 3 GBGD und in Analogie zu § 4 GBGD eine Gebihr von
Fr. 40.— zu erheben.

Sofern allerdings im Rahmen der Umwandlung Quoten von einem Miteigentimer auf einen anderen
verschoben werden, ist fur die verschobene Quote eine Handanderungsabgabe nach § 8 GBAG zu
veranlagen.

9.4 Grundpfandrechte

9.4.1 Gleichzeitige Anmeldung der Pfandvermehrung und der Pfandsummenerhéhung (§ 24
Abs. 2 GBAG)

Mit dem Begriff "gleichzeitig" in § 24 Abs. 2 GBAG ist die gleichzeitige Anmeldung der Pfandver-

mehrung und der Pfandsummenerhéhung beim Grundbuchamt gemeint. Pfandvermehrung und

Pfandsummenerh6hung betreffend dasselbe Grundstiick kénnen also in zwei verschiedenen Urkun-
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den abgefasst sein. Sofern die beiden Urkunden gleichzeitig dem Grundbuchamt zum grundbuchli-
chen Vollzug angemeldet werden, berechnet das Grundbuchamt die Grundbuchabgabe nach § 24
Abs. 2 GBAG. Gleichzeitige Anmeldung heisst dabei gleichzeitiger Eingang der Urkunden beim
Grundbuchamt, d.h. gleiche Uhrzeit. Eintreffen bloss am gleichen Tag genugt nicht.

9.5 Anmerkungen, Vormerkungen, Dienstbarkeiten und Grundlasten

9.5.1 Ubertragung eines Kaufsrechtes (Vormerkung eines neuen Kaufsrechtsberechtigten,
8§27 GBAG und § 16 GBGD)

Fiir die Ubertragung eines Kaufsrechts, d.h. fiir die Vormerkung eines neuen Kaufrechtsberechtigten

bei einem bereits im Grundbuch vorgemerkten Kaufsrecht, ist keine Abgabe nach § 27 GBAG (1 %o

des Kaufpreises) zu erheben, sondern nur eine Gebihr fir den grundbuchamtlichen Aufwand. Dies

namentlich aus der Uberlegung heraus, dass bei der Eintragung eines neuen Berechtigten das

Kaufsrecht an und fir sich nicht &ndert:

Es bleibt nach wie vor grundsatzlich dasselbe Kaufsrecht, das bereits im Grundbuch vorgemerkt
wurde und behalt auch den entsprechenden Rang bei. Lediglich die Person des Berechtigten wird
beim bereits bestehenden Eintrag gedndert. Eine nochmalige Erhebung einer Abgabe in der Héhe
von 1 %o des Kaufpreises, die ja fur die Eintragung des Kaufsrechtes an sich erhoben wird (vgl. den
Wortlaut von 8§ 27 GBAG: Fur die Vormerkung eines Kaufsrechtes ...), erscheint nicht sachgerecht.

Der Regelung in § 16 GBGD folgend, die "fur andere Vormerkungen" eine Gebuhr von Fr. 40.— vor-
sieht, ist fur die Vormerkung eines neuen Kaufrechtsberechtigten bei einem bereits im Grundbuch
vorgemerkten Kaufsrecht eine Gebuhr von Fr. 40.—, zuziglich die Auslagen des Grundbuchamtes,
zu erheben.

9.5.2  Verlangerung von Dienstbarkeiten und Vormerkungen

Fir die Verlangerung von Dienstbarkeiten und Vormerkungen ist dieselbe Abgabe/Geblihr zu erhe-
ben wie fur die Errichtung. Dies in Analogie zum selbstandigen und dauernden Baurecht

(8 18 GBAG) und anderen Vormerkungen (8 16 GBGD), bei denen das Gesetz eine Verldngerung
vorsieht und der gleiche Betrag verlangt wird, wie flr die Errichtung.

9.6 Anwendung des GBAG und des GBGD bei Baurechten
Fir die Anwendung bei Baurechten wird auf die tabellarische Ubersicht in Anhang 11 verwiesen.

9.7 KanzleigeblUhren

9.7.1 Spezielle Schreibgebiihren/Einzahlungsgebuhren und dergleichen

Die im Grundbuchabgabengesetz vorgesehenen Abgaben (d.h. das darin enthaltene Entgelt) sowie
die im Grundbuchgebihrendekret und in der Kanzleigeblhrenverordnung vorgesehenen Gebihren
sind grundsatzlich kostendeckend konzipiert. Sie umfassen bei einer bestimmten grundbuchlichen
Verrichtung alle damit zusammenhangenden Teilarbeiten, so auch beispielsweise die Einschreibear-
beit und Fakturierungsarbeit. Spezielle Schreibgebihren, Fakturierungsgebiihren und dergl., sind da-
her neben den ordentlichen Abgaben und Gebuhren fir die Verrichtung nicht einzuverlangen. Ausla-
gen des Grundbuchamtes im Zusammenhang mit einer Verrichtung (z.B. Briefporti, Gesprachstaxen
Telefon, andere Auslagen gegentber Dritten etc.) sind dagegen in jedem Falle zusétzlich in Rech-
nung zu stellen. Sie sind in der Rechnung ausdrticklich als "Auslagen” (und nicht als "Gebihren") zu
deklarieren.
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9.7.2 Bestatigung einer vollzogenen BVG-Anmerkung / einer vollzogenen Eintragung eines
Glaubigers oder einer Glaubigerin eines Papier-Schuldbriefs oder einer Grundpfand-
verschreibung (8 1 lit. a Kanzleigebiihrenverordnung)

Fur diese Bestatigungen ist, sofern sie beim Vollzug der Anmeldungen erfolgen, keine gesonderte

Gebihr zu berechnen. Die Bestatigung gilt in diesen Fallen als in der Grundgebuhr (Fr. 40.— pro be-

troffenes Grundstiick) enthalten (dies namentlich aus der Uberlegung heraus, dass diese Eintragun-

gen ohnehin bloss der Information dienen und eine zusatzliche Gebihr von Fr. 20.— fur die Bestati-
gung auch in einem gewissen Missverhaltnis zur Grundgebiihr von Fr. 40.— stlinde). Bestatigungen
fur Glaubigereintragungen beim Registerschuldbrief sowie die Ausfertigung von weiteren Eintra-
gungsbestatigungen werden mit Fr. 20.— in Rechnung gestellt.

9.7.3 Ergéanzungsschreiben/Abweisungsverfigungen (8 1 lit. g und h Kanzleigebuhrenver-
ordnung)

Erganzungsschreiben:

Die Gebuhr pro Erganzungsschreiben betragt — je nach Aufwand — zwischen Fr. 30.— und 200.—. Sie
wird mit der Schlussrechnung des Geschéafts bezogen.

Abweisungsverfliigungen:

Die Gebuhr fur eine Abweisungsverflgung ist in der Regel anlasslich der erneuten Anmeldung des
Geschéfts in Rechnung zu stellen.

Kann in Ausnahmeféllen nicht mit einer erneuten Anmeldung des Geschéfts gerechnet werden (z.B.
bei rechtlicher Unmaéglichkeit des angemeldeten Vorhabens), ist fur die Abweisungsverfligung eine
separate Rechnung auszustellen und zusammen mit der Abweisungsverfiigung zu verschicken.

Fur die Abweisung von verfriiht angemeldeten BVG-Anmerkungen oder von gerichtlichen Konkurs-
anzeigen, wenn dem Konkursiten keine Grundstticke im Bezirk gehoren, sind grundsatzlich keine
Gebihren zu erheben (vgl. Ziffer 6.1 vorne).

Auslagen des Amtes (Briefporti, Gesprachstaxen Telefon etc.) sind immer zusétzlich zu den Abga-
ben und Gebuhren, somit auch zusatzlich zur Gebuhr fir Ergédnzungsschreiben und Abweisungsver-
fugungen, zu berechnen (vgl. 8 1, 2. Satz, GBAG und § 2 GBGD).

Zusatzliche Schreibgebihren, Rechnungsgebihren etc., dirfen dagegen nicht erhoben werden (vgl.
Ziffer 9.7.1 vorne).

9.7.4 Telefonische Auskiunfte (§ 2 Abs. 2 Kanzleigebuhrenverordnung)

Sie fallen, sofern sie der Kunde nicht nur einmalig, sondern mit einer gewissen Regelmassigkeit ver-
langt (Banken, Notariatsbiros etc.), unter die "anderen mindlichen Auskiinfte" gemass § 2 Abs. 2
der Kanzleigebtihrenverordnung und sind nach Massgabe des Zeitaufwandes mit einer Gebuhr ab
Fr. 20.— (bis maximal Fr. 100.-) abzurechnen. Keine Rolle spielt dabei, auf wie viele Grundstlicke
sich die Auskunft bezieht. Nur der Zeitaufwand ist massgeblich. Umfassende telefonische Auskiinfte
werden nur dann erteilt, wenn es die zeitliche Beanspruchung durch das Tagesgeschéft erlaubt.

Bei einer einmaligen Auskunft (z.B. gegenuber dem Grundeigenttimer), die zudem nicht langer als
eine Viertelstunde dauert, gilt 8 2 Abs. 1 der KanzleigeblUhrenverordnung (Gebuhrenfreiheit). Wird
eine Viertelstunde Uberschritten, ist in der Regel eine Gebuhr zu verlangen.

Vor der jeweiligen Auskunftserteilung ist der Kunde auf die Grundséatze des Gebihrenbezugs hinzu-
weisen.

Im Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass Grundeigentimerabfragen Uber das kantonale Geoportal
(www.ag.ch/geoportal - Online Karten) getatigt werden kdnnen.
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9.7.5 Vorprifung von Rechtsgeschaften (§ 2 Abs. 3 Kanzleigebihrenverordnung)

Fur das Grundbuchamt besteht keine Pflicht zur Vorprifung von Rechtsgeschéften, da die Grund-
buchverordnung ein solches Vorprifungsverfahren nicht kennt. Das Grundbuchamt kann jedoch auf
Wunsch eines Kunden komplexe Rechtsgeschéfte punktuell (konkrete Bezeichnung der Fragestel-
lung sowie der zu priifenden Punkte erforderlich) vorprifen, sofern die Tagesgeschéfte eine zusatzli-
che zeitliche Beanspruchung durch die Vorpriifung erlauben. Standardgeschafte oder komplette Ver-
trage werden hingegen grundsétzlich nicht gepruft.

Wird ein Geschéft vom Grundbuchamt vorgepruft, ist fir den Zeitaufwand Rechnung zu stellen, wo-
bei nach Massgabe des § 2 Abs. 3 Kanzleigebuhrenverordnung abzurechnen ist (Gebihr zwischen
Fr. 100.— und 300.-). Im Vorfeld ist jeweils tber die anfallende Geblhr respektive den Gebuhrenrah-
men zu orientieren.

10. Diverses

101 Keine Eintragung von Steuer- und Versicherungswerten im Grundbuch
Steuer- und Versicherungswerte (vgl. Art. 20 Abs. 1 lit. f GBV) werden im Grundbuch nicht geflhrt.

10.2 Rangreihenfolge bei mehreren am gleichen Tag angemeldeten Eintragungen

Die Reihenfolge mehrerer am gleichen Datum angemeldeter Eintragungen, welche verschiedene
Réange erhalten sollen, wird ausdriicklich durch eine Rangregelung im Grundbuch zum Ausdruck ge-
bracht (vgl. Art. 92 Abs. 2 GBV). Daraus folgt, dass zwei gleichzeitig angemeldete Eintragungen,
welche dasselbe Grundstiick betreffen, denselben Rang erhalten, wenn keine Rangregelung vorge-
nommen wird.

Wollen die Parteien die Gleichrangigkeit vermeiden, haben sie die Rangreihenfolge durch Willens-
ausserung festzulegen und dem Grundbuchamt kundzutun. Dabei ist zu beachten, dass die Voll-
zugsreihenfolge gemass Art. 47 Abs. 3 GBV keine Rangregelung gemass Art. 92 Abs. 2 GBV bein-
haltet. Diese muss ausdricklich als Rangregelung beantrag werden. Fir die separate Rangregelung
wird keine zusatzliche Gebuhr erhoben.

11. Aufhebung bestehender Weisungen

Folgende Kreisschreiben, Weisungen und Richtlinien werden aufgehoben:

. Weisung von 25.1.2016 betreffend Herausgabe von Belegen
. Weisung vom 25.4.2017 betreffend Geschéftsverkehr zwischen amtlicher Vermessung und
Grundbuch

. Kreisschreiben vom 24.9.1963 betreffend Bestatigung des Eingangs der Grundpfandvertrage
zuhanden der Hypothekarglaubiger

. Weisung vom 7.8.2000 betreffend Dereliktion und Aneignung von Grundstiicken (Aufhebung
des Kreisschreibens vom 30. Juni 1976 an die Grundbuchamter betreffend Aneignung von
Land und Ersitzung von Grundstticken)

. Kreisschreiben vom 21.8.1995 betreffend Begriindung und Eintragung von Dienstbarkeiten
und Grundlasten unter Berlicksichtigung 6ffentlicher Eigentumsbeschrankungen oder Leis-
tungspflichten
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Weisung vom 24.10.2013 betreffend Anforderungen an Dienstbarkeitsplane im Sinne von
Art. 732 Abs. 2 ZGB

Mitteilung vom 5.11.1942; Bankinstitut als Verwalterin privater Grundpfandtitel erteilt L6-
schungsbewilligungen

Kreisschreiben vom 26.11.1987 betreffend den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland

Kreisschreiben vom 12.10.1932 betreffend Entschadigung fur die Enteignung; Auszahlungs-
verfahren

Kreisschreiben vom 20.11.1911 betreffend Weisungen und Wegleitungen zu den Vorschriften
Uber den Liegenschaftsverkehr

Kreisscheiben vom 17.10.1985 betreffend Eintragung der Gebaude- und Grundstiickschatzun-
gen im Grundbuch

Weisung Nr. 1 vom 19.8.2004 betreffend BVG-Anmerkungen
Weisung Nr. 2 vom 19.8.2004 betreffend Eintragung des Erbgangs (Art. 18 Abs. 2 lit. a GBV)

Weisung Nr. 3 vom 23.6.2005 betreffend Vormerkung von Kaufsrechten, "liberschiessende"
Vormerkungsdauer

Weisung Nr. 4 vom 30.9.2008 betreffend Art. 66 und 108 Abs. 1 lit. b GBV; Glaubigerregister;
Namenschuldbrief; Glaubigerrechtsléschung; Teilweise Aufhebung Kreisschreiben und Praxis-
anderung; Weisung

Richtlinie Nr. 1 vom 15.1.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG)
88 8, 18 und 29 sowie des Grundbuchgebihrendekrets (GBGD) 88 4 und 18

Richtlinie Nr. 2 vom 16.9.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) § 24
Abs. 2

Richtlinie Nr. 3 vom 16.9.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) § 10
Abs. 1

Richtlinie Nr. 4 vom 16.9.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) § 22
Abs. 1 und Abs. 2 Bst.a-e

Richtlinie Nr. 5 vom 16.9.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) § 22
(allgemein) und § 22 Abs. 1

Richtlinie Nr. 6 vom 16.9.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) § 22
Abs. 1 und Abs. 2 Bst. b

Richtlinie Nr. 7 vom 16.9.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG)
88 8,16 Abs. 1 und 20

Richtlinie Nr. 8 vom 4.12.2003 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) Ge-
sellschafterwechsel bei einer Kollektiv- und Kommanditgesellschaft 88 1, 8 und 11 GBAG

Richtlinie Nr. 9 vom 19.8.2004 zur Anwendung der Kanzleigebuhrenverordnung (SAR
725.131)

Richtlinie Nr. 10 vom 19.8.2004 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG)
§ 10 Abs. 3 (Tausch)
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. Richtlinie Nr. 11 vom 19.8.2004 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) Re-
alteilung von Miteigentum oder Gesamteigentum

. Richtlinie Nr. 12 vom 11.1.2005 zur Anfertigung von Arbeitskopien von Loseblattern fir Ur-
kundspersonen durch die Grundbuchamter; Versand per Brief, Fax oder E-Mail (als pdf-file)
§ 2 Abs. 2 und § 1 Bst. d der Kanzleigebihrenverordnung (SAR 725.131)

. Richtlinie Nr. 13 vom 11.1.2005 zur Anwendung des Grundbuchgebihrendekretes (GBGD) § 3
GBGD, Blattanlage (z.B. fiir Miteigentumsanteile)

. Richtlinie Nr. 14 vom 23.6.2005 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG)
und des Grundbuchgebiihrendekretes (GBGD) Ubertragung eines Kaufsrechts (Vormerkung
eines neuen Kaufrechtsberechtigten), § 27 GBAG und § 16 GBGD

o Richtlinie Nr. 15 vom 1.12.2010 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG) § 3
sowie des Gebuhrendekretes (GBGD) § 2

. Richtlinie Nr. 16 vom 17.6.2005 zur Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes (GBAG)
und des Geblhrendekretes (GBGD) betreffend Gemeindefusionen; Grundbuch- und Vermes-
sungskosten

Aarau, 15. Marz 2024

DEPARTEMENT VOLKSWIRTSCHAFT UND INNERES
Abteilung Register und Personenstand

Marco Hunziker Daniella Richner Simone Stirnimann
Abteilungsleiter Stv. Leiterin Rechtsdienst Kantonsgeometerin
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Anhang 1. Muster Mahnschreiben

R Y H Amtliche Vermessung
mAA;é:U Nachfihrungskreis ZZ
Gemeinde XX
XXYY
Nachflihrungsgeometer Kreis ZZ
Adresse
A-Post Plus
Telefon XXXXXXX
Fax XXXXXXX .
E-Mail XXXXXXX Empfanger:
Auftraggeber der Mutationsurkunde
U/Zeichen
I/Zeichen
Ort, Datum
Mutationsurkunde Nr. .......... der Gemeinde .......... ; Mahnung
Sehr geehrte ..........
Am ... wurde Ihnen die obgenannte Mutationsurkunde (Mutationstabelle und Mutationsplan)

zugestellt. Diese Mutationsurkunde wurde bis heute noch nicht zum grundbuchlichen Vollzug
angemeldet.

Langere Zeit ausstehende Mutationsurkunden erschweren den Grundstiickverkehr wesentlich und
verunmdglichen diesen teilweise ganzlich. Deshalb wird die Annullierung der bezeichneten
Mutationsurkunde in Erwagung gezogen.

Wir eréffnen Ihnen deshalb gemass § 42 Abs. 1 lit. d der Verordnung Uber die Geoinformation im
Kanton Aargau (Kantonale Geoinformationsverordnung, KGeolV)' vom 16. November 2011 und der
Weisung der Abteilung Register und Personenstand vom 1. April 2021 betreffend die Grundbuch-
fihrung sowie den Geschaftsverkehr zwischen amtlicher Vermessung und Grundbuch folgendes:

1. Es wird lhnen eine Nachfrist bis .......... (genaues Datum, min. 30 Tage) gesetzt.
Bis zu diesem Datum ist die Mutationsurkunde zum grundbuchlichen Vollzug anzumelden.

2. Ein allfalliges schriftliches Gesuch um Erstreckung der Nachfrist gemass Ziffer 1 ist mit Antrag und
Begriindung innert der gleichen Frist einzureichen.

3. Bei unbenutztem Ablauf der Frist wird die ausstehende Mutationsurkunde annulliert, in den Planen
der dem Grundbucheintrag entsprechende Zustand wieder eingetragen und die Vermarkung
entsprechend rekonstruiert. Die Kosten fur die Annullierung der Mutationsurkunde und die
Rekonstruktion sind vom Auftraggeber der Mutationsurkunde zu tragen.

Freundliche Grisse

Der Nachfiihrungsgeometer

Kopie an:
- Urkundsperson ..........

'SAR 740.111



Anhang 2: Muster Annullierungsverfugung bezuglich Mutationsurkunden

] ‘A:k* Amtliche Vermessung

ERTEN ARG Nachfghrungskrels 2z
Gemeinde XX

XXYY

Nachflihrungsgeometer Kreis ZZ

Adresse

Einschreiben mit Riickschein
Telefon XXXXXXX

Fax XXXXXXX

E-Mail XXXXXXX Empfanger:
Auftraggeber der Mutationsurkunde
U/Zeichen
I/Zeichen
Ort, Datum
Mutationsurkunde Nr. .......... der Gemeinde .......... ; Annullierung
Sehr geehrte ..........
Trotz Mahnung vom .......... wurde die obgenannte Mutationsurkunde (Mutationstabelle und

Mutationsplan) bis heute nicht zum grundbuchlichen Vollzug angemeldet.

Gestutzt auf § 42 Abs. 1 lit. d der Verordnung Uber die Geoinformation im Kanton Aargau (Kantonale
Geoinformationsverordnung, KGeolV)' vom 16. November 2011 und der Weisung der Abteilung
Register und Personenstand vom 1. April 2021 betreffend die Grundbuchfiihrung sowie den
Geschaftsverkehr zwischen amtlicher Vermessung und Grundbuch wird

verfiigt:

1. Die Mutationsurkunde Nr. .......... der Gemeinde .......... wird annulliert. In den Planen des
Nachfuihrungsgeometers wird der dem Grundbucheintrag entsprechende Zustand wieder
eingetragen und die Vermarkung entsprechend rekonstruiert.

2. Die Kosten fir die L6schung und die Rekonstruktion gehen zu Lasten von ..........

Der Nachfiihrungsgeometer

Kopie
- Urkundsperson ..........
- Grundbuchamt ..........

Mitteilung nach Rechtskraft
- Urkundsperson ..........
- Grundbuchamt ..........

" SAR 740.111



Rechtsmittelbelehrung:

1.

Gegen diesen Entscheid kann innert einer nicht erstreckbaren Frist von 30 Tagen seit Zustellung
beim Departement Volkswirtschaft und Inneres des Kantons Aargau, Abteilung Register und Per-
sonenstand, Rechtsdienst, Bahnhofplatz 3c, 5001 Aarau, Beschwerde gefiihrt werden.

Die Beschwerdeschrift muss einen Antrag und eine Begriindung enthalten, d.h., es ist
a) anzugeben, wie das Departement Volkswirtschaft und Inneres entscheiden soll, und
b) darzulegen, aus welchen Griinden diese andere Entscheidung verlangt wird.

Auf eine Beschwerde, welche den Anforderungen gemass den Ziffern 1 oder 2 nicht entspricht,
wird nicht eingetreten.

Der angefochtene Entscheid ist anzugeben, allfallige Beweismittel sind zu bezeichnen und soweit
mdglich beizulegen. Die Beschwerdeschrift ist zu unterzeichnen.

Das Beschwerdeverfahren ist mit einem Kostenrisiko verbunden, d.h., die unterliegende Partei hat
in der Regel die Verfahrenskosten sowie gegebenenfalls die gegnerischen Anwaltskosten zu be-
zahlen.



Anhang 3: Plan gemass Ziffer 3.1.1.a) (Katasterplankopie)

M - 3 Katasterplankopie

Aa r a u “ Legende: www.cadastre.ch/legende
1 . 500 ' Datenqualitdt: Standard AV83
’ KANTON AARGAU Datum: 22. April 2014
Plannummer: 112 N Nachfiihrungsgeometer
Kreis Aarau

Parzellennummer: 172

-
.."_,...-
C—

Parzellen mit unterstrichenen Nummem sind an einer Mutation beteiligt und im Grundbuch noch nicht rechtskraftig eingetragen.
Achtung! Schutz der Vermessungsfixpunkte: Gefédhrdungen solcher Punkte (Signaturen0\,®,©,©,®) sind umgehend zu melden (Tel. 062 200 28 28).


www.cadastre.ch/legende

Anhang 4. Plan gemass Ziffer 3.1.1.a) (Orientierungskopie)

Orientierungskopie
Abgabestelle: Legende: www.cadastre.ch/legende
} Datenqualitét: Standard AVS3
Nachfihrungsgeometer  payym: 22. April 2014
N Kreis Aarau
O
155 147/
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Parzellen mit unterstrichenen Nummem sind an einer Mutation beteiligt und Iim Grundbuch noch nicht rechtskriftig eingetragen.

Achtung! Schutz der Vermessungsfixpunkte: Gefdhrdungen solcher Punkte (Signaturen4\,®,©,®© ,®) sind umgehend zu melden (Tel. 062 200 28 28).


www.cadastre.ch/legende

Anhang 5: Plan gemass Ziffer 3.1.1.c)

Gemeinde Aarau
Parzelle 172

‘agis

1: 500 erstellt 09.04.2014




Anhang 6: Plan gemass Ziffer 3.1.2.b) cc

/4 aray ?ﬂg::‘:::ﬁm Muster AG
Dienstbarkeitsplan 1:250

Verteilkabine Asylsfrasse Datum: 11, Juni 2014

VK Verteilkabine
Kabine: 1.3m x 0.45m
Héhe: 1.4m




Anhang 7: Plan gemass Ziffer 3.1.2.b) dd

Ingenieurbiiro Muster AG
Aarau
Dienstbarkeitsplan 1.250

Verteilkabine Asylstrasse Datum: 11 Juni 2014

6v°

168

Durchleitungsrecht
fur 3 Leerrohre

171 .

VK Verteilkabine
Kabine: 1.3m x 0.45m
Héhe: 1.4m

13. Juni 2014

NGS
S %




Anhang 7: Gesamtansicht

Orientierungskopie

Abgabestelle: Legende: www.cadastre.ch/legende

1:500 Datenqualitit: Standard AV93
Nachfihrungsgeometer  patum: 23. April 2014

N Kreis Aarau

Parzellen mit unterstrichenen Nummern sind an einer Mutation beteiligt und im Grundbuch noch nicht rechtskréftig eingetragen.
Achtung! Schutz der Vermessungsfixpunkte: Gefahrdungen solcher Punkte (Signaturen/o\,®.©,©.®) sind umgehend zu melden (Tel. 062 200 28 28).



Anhang 8: Muster einer Feststellungsurkunde

Die unterzeichnete Urkundsperson . . .

auf Ersuchender... AG, mitSitzin ...

bestatigt,

dass sie die folgenden Dokumente der ersuchenden Gesellschaft eingesehen und

kontrolliert hat:

- Handelsregisterauszug vom . . .

- unterzeichnete Erklarung (Formular B) des Verwaltungsrates vom . . .

- Bilanz und Erfolgsrechnung vom . . .

- Aktienbuch oder Aktionarsverzeichnis

- Statuten vom . . .

- Grundungsurkunde vom . . .

- Urkunde Uber die Kapitalerhnbhung vom . . .

- Bericht der Kontrollstelle zu Bilanz und Erfolgsrechnung vom . . .

- Protokoll der Generalversammlung inkl. Prasenzliste vom . . .

- Steuererklarung inkl. Wertschriftenverzeichnis des Hauptaktionars XY vom . . .

- Verzeichnis der Darlehensgeber mit Angabe der Kredith6he, Staatsangehorigkeit,
Heimatort oder Aufenthaltsbewilligung, Wohnort des Kreditgebers

- Verzeichnis der Bankkredite und der dafiir geleisteten Sicherheiten

- Vorprojektstudie und Finanzierungsplan vom . . .

- Bankbestatigung Uber . . . hinterlegte Inhaberaktien von . . .



Gestutzt darauf und im Hinblick auf die Eintragung des folgenden Vertrages im Grundbuch:

- Kaufvertrag vom . . . zwischen . . .

werden die folgenden Tatsachen bescheinigt:

1. Von...Namen(Inhaber)aktien der X AG & Fr....sind . .. im Eigentum von
Schweizer Birgern . . .

. . . im Eigentum von Auslandern mit Niederlassungsbewilligung

. . . im Eigentum von bewilligungspflichtigen Ausléandern

2. Es bestehen keine Aktionarsdarlehen von bewilligungspflichtigen Auslandern.

Es bestehen Aktionarsdarlehen von bewilligungspflichtigen Auslandern im Be-

trage von Fr. . ..

3. Allfallige der X AG von Personen im Ausland gewéhrte Darlehen sind kleiner als

das Eigenkapital.
4. Die Gesellschaft ist aufgrund der tblichen Bankkredite und/oder der

ausgewiesenen Eigenmittel in der Lage, die notigen Mittel fur den
Grundstuckerwerb

und die vorgesehene Ueberbauung aufzubringen.

Beurkundet im Biro der Urkundsperson am . . .

Die Urkundsperson:



Anhang 9: Formular A

Formular A
Erklarung

Im Hinblick auf das Bundesgesetz tUber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 (BewG) erklaren die

Unterzeichneten beziiglich der nachgenannten

Aktiengesellschaft, Genossenschaft, GmbH, Kommanditaktiengesellschaft,
Kommanditgesellschaft, Kollektivgesellschaft (nichtzutreffendes streichen)

(Firma, Sitz)
folgendes:

1. Vor weniger als einem Jahr wurde in der beigelegten rechtskraftigen
Verfligung festgestellt, dass ein Grundsttickerwerb nicht der Bewilligungspflicht
gemaéass dem Bundesgesetz tiber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland unterliegt.

2. Die damaligen Verhaltnisse beziiglich der Gesellschafter und der Kredite von
Auslandern haben sich seither nicht verandert.

3. Personen im Ausland im Sinne des BewG sind weder an der Gesellschaft noch am

konkreten Rechtsgeschatft finanziell beteiligt.

Diese Erklarung wurde in Kenntnis der Straffolgen bei unrichtigen Angaben und bei

Umgehung der Bewilligungspflicht (Freiheitsstrafe, Geldstrafe oder Busse gemass

Art. 28/29 BewG) abgegeben.

Ort und Datum: Unterschrift(en):



Anhang 10: Formular B

Formular B
Erklarung

Im Hinblick auf das Bundesgesetz tUber den Erwerb von Grundstiicken durch
Personen im Ausland vom 16. Dezember 1983 (BewG) erklaren die

Unterzeichneten beziiglich der nachgenannten

Aktiengesellschaft, Genossenschaft, GmbH, Kommanditaktiengesellschaft,
Kommanditgesellschaft, Kollektivgesellschaft (nichtzutreffendes streichen)

(Firma, Sitz)
folgendes:

1. Alle der Urkundsperson fur die Feststellungsurkunde vorgelegten Dokumente
sind echt und entsprechen den tatséchlichen Verhaltnissen.

2. Esist uns/mir kein Umstand bekannt, der darauf schliessen lasst, dass ein
Aktionar/Gesellschafter/Genossenschafter seine Rechte ganz oder teilweise
fur Dritte ausubt.

3. Keine bewilligungspflichtige Person bt auf die Gesellschaft einen
beherrschenden Einfluss aus.

4. Der Landerwerb und/oder die geplanten Bauprojekte werden nicht durch

bewilligungspflichtige Personen finanziert.

Diese Erklarung wurde in Kenntnis der Straffolgen bei unrichtigen Angaben und bei

Umgehung der Bewilligungspflicht (Freiheitsstrafe, Geldstrafe oder Bussegemass

Art. 28/29 BewG) abgegeben.

Ort und Datum: Unterschrift(en):



Anhang 11: Tabellarische Aufstellung zu Ziffer 8.6

Tabellarische Ubersicht betreffend Anwendung des GBAG und des GBGD bei Baurechten

Bei der Anwendung des Grundbuchabgabengesetzes und des Grundbuchgeblihrendekretes bei

Baurechten ist Folgendes zu beachten:

Anzuwendende
88 GBAG/GBGD

Bemerkungen

Errichtung:
1. Eintragung eines nicht selbst_?f‘mdigen bzw. nicht § 29 GBAG siehe Fussnote 1)
dauernden Baurechts, ohne Ubergang von
bestehenden Bauten
2. wie 1., jedoch mit Ubergang von bestehenden § 29 GBAG + siehe Fussnote 2)
Bauten § 8 GBAG
(fur Baute)
3. Eintragung eines selbstandigen und dauernden § 29 GBAG siehe Fussnote 3)
Baurechts (ohne eigenes Grundbuchblatt), ohne
Ubergang von bestehenden Bauten
4. wie 3., jedoch mit Ubergang von bestehenden § 29 GBAG + siehe Fussnoten 2) und 3)
Bauten § 8 GBAG
(fur Baute)
5. Eintragung eines selbstandigen und dauernden § 18 GBAG siehe Fussnote 4)
Baurechts (mit Aufnahme als eigenes
Grundstiick), ohne Ubergang von bestehenden
Bauten
6. wie 5., jedoch mit Ubergang von bestehenden § 18 GBAG + siehe Fussnoten 2) und 4)
Bauten § 8 GBAG
(fur Baute)
Ubertragung:
7. Ubertragung eines nicht dauernden Baurechts § 29 GBAG siehe Fussnote 1)
(Eintragung eines neuen Berechtigten), ohne
bestehende Bauten
8. wie 7., jedoch mit bestehenden Bauten § 29 GBAG+ siehe Fussnote 2)
§ 8 GBAG
(fur Baute)
9. Ubertragung eines nicht als Grundstiick § 29 GBAG siehe Fussnote 3)
aufgenommenen selbstandigen und dauernden
Baurechts (Eintragung eines neuen Berechtigten),
ohne bestehende Bauten
10. wie 9., jedoch mit bestehenden Bauten § 29 GBAG+ siehe Fussnoten 2) und 3)
§ 8 GBAG
(fur Baute)
11. Ubertragung eines als Grundstiick § 8 GBAG siehe Fussnote 5)
aufgenommenen selbstandigen und dauernden
Baurechts, ohne bestehende Bauten
12. wie 11., jedoch mit bestehenden Bauten § 8 GBAG siehe Fussnote 6)




Loéschung:

13.

Léschung eines nicht selbstéandigen bzw. nicht

selbstandigen und dauernden Baurechts infolge
Zeitablaufs, ohne bestehende Bauten

(+ § 18 GBGD)

§ 18 GBGD siehe Fussnote 7)
dauernden Baurechts infolge Zeitablaufs, ohne
bestehende Bauten
14. wie 13., jedoch mit bestehenden Bauten § 18 GBGD + siehe Fussnote 8)
§ 8 GBAG
(fur Baute)
15. Ldschung eines nicht als Grundstiick aufgenom- § 18 GBGD siehe Fussnote 7)
menen selbstandigen und dauernden Baurechts
infolge Zeitablaufs, ohne bestehende Bauten
16. wie 15., jedoch mit bestehenden Bauten § 18 GBGD + siehe Fussnote 8)
§ 8 GBAG
(fur Baute)
17. Loschung eines als Grundstiick aufgenommenen § 4 GBGD siehe Fussnote 9)

18.

wie 17., jedoch mit bestehenden Bauten

8 4 GBGD +

88 8 und 24 GBAG
(fur Baute)

(+ § 18 GBGD)

siehe Fussnoten 8) und 9)

selbstandigen und dauernden Baurechts vor
Zeitablauf (z.B. infolge rechtsgeschétftlicher
Aufhebung), ohne bestehende Bauten

(+ § 18 GBGD)

19. L&schung eines nicht selbstédndigen bzw. nicht § 18 GBGD siehe Fussnote 7)
dauernden Baurechts vor Zeitablauf (z.B. infolge
rechtsgeschéftlicher Aufhebung), ohne bestehende
Bauten
20. wie 19., jedoch mit bestehenden Bauten § 18 GBGD + siehe Fussnote 8)
§ 8 GBAG
(fur Baute)
21. Ldschung eines nicht als Grundstiick § 18 GBGD siehe Fussnote 7)
aufgenommenen selbstandigen und dauernden
Baurechts vor Zeitablauf (z.B. infolge
rechtsgeschéftlicher Aufhebung), ohne bestehende
Bauten
22. wie 21., jedoch mit bestehenden Bauten § 18 GBGD + siehe Fussnote 8)
§ 8 GBAG
(fur Baute)
23. Ldschung eines als Grundstiick aufgenommenen § 4 GBGD siehe Fussnote 9)

24,

wie 23., jedoch mit bestehenden Bauten

§ 4 GBGD +

8§ 8 und 24 GBAG
(fur Baute)

(+ § 18 GBGD)

siehe Fussnoten 8) und 9)

Verlangerung (siehe Fussnote 10):

25. Verlangerung einer Baurechtsdienstbarkeit (nicht

aufgenommenen selbstandigen und dauernden
Baurechts (mit oder ohne bestehende Bauten)

§ 29 GBAG siehe Fussnote 11)
selbstandiges bzw. nicht dauerndes Baurecht, mit
oder ohne bestehende Bauten)
26. Verlangerung eines nicht als Grundstiick § 29 GBAG siehe Fussnote 11)




27. Verlangerung eines als Grundstiick § 18 GBAG

) siehe Fussnote 12)
aufgenommenen selbstandigen und dauernden

Baurechts (mit oder ohne bestehende Bauten)

28. Wie 27., jedoch ist das urspriingliche Baurecht § 18 GBAG Siehe Fussnote 13)

infolge Zeitablauf untergegangen. Das bisherige
aber abgelaufene, selbstandige und dauernde
Baurecht wird durch Neubegriindung wieder im
Grundbuch eingetragen.

Pro memoria:

Die Veranlagung von Baurechten bei Unternehmensumstrukturierungen wird im Rahmen der vorliegenden

Zusammenstellung nicht behandelt.

Fussnoten:

1

2)

3)

4)

Wenn im Vertrag keine Angaben zum Wert gemacht werden, soll das Baurecht nicht bewertet werden, sondern
es ist gemass den Richtlinien des Grundbuchinspektorates von 1982 die Minimalabgabe von
Fr. 50.— zu erheben (was einem Wert des Baurechts von Fr. 50'000.— entspricht).

Wird bei der Einrdumung des Baurechts gleichzeitig auch noch eine bestehende Baute Ubertragen, wird auf
die vereinbarte Entschadigung furr die Baute eine Handanderungsabgabe von 4 %. nach § 8 GBAG bezogen,
mindestens jedoch Fr. 100.—. Wird keine Entschadigung abgemacht und handelt es sich um eine Kleinbaute
(z.B. Bienenhaus, Rebhaus oder dergl., soweit keine Fahrnisbaute) wird die Minimalabgabe von Fr. 100.— fiir
die Baute erhoben (was umgerechnet einem Wert der Baute von Fr. 20'000.— entsprechen wirde). Im Falle
von bedeutenderen Bauten durfte davon auszugehen sein, dass fiir diese im Vertrag eine Entschadigung
vereinbart wird. Notfalls (d.h. bei bedeutsamen Bauten, wenn auch eine namhaftere Abgabe zu erwarten ist)
ist auf den Steuerwert (sofern vorhanden) abzustellen oder es ist eine Verkehrswertschatzung gemass § 8
Abs. 2 GBAG einzuverlangen.

Eine Handénderungsabgabe auf die bei der Baurechtseinrbumung mitibertragene Baute wurde vom
Bundesgericht in einem Beschwerdefall gutgeheissen: Siehe BGE 85 | 276 ff.

Folgender Fall eines Geb&udeiibergangs ist allerdings abgabenmaéssig speziell zu behandeln: Wurden die
Gebaude vom Baurechtsnehmer vor der Einrdumung des Baurechts aus eigenen Mitteln erstellt und bestand
mit dem Grundeigentiimer eine Vereinbarung Uber die nachtragliche EinrBumung eines diesbeziiglichen
Baurechts, so wird der Wert der vom Baurechtsnehmer erstellten Geb&aude nicht in die Abgabenberechnung
miteinbezogen (vgl. diesbeziglich den BGE 53 | 187, ZBGR 9, S. 179 ff., sowie einen unveréffentlichten
Bundesgerichtsentscheid vom 4.7.1977 i.S. X. gegen Gemeinde N., Kanton Zurich).

Der Ausdruck "Aufnahme” in § 18 GBAG bedeutet "Anlegen eines eigenen Grundbuchblattes”, analog dem
Begriff "Aufnahme” in § 20 GBAG (Stockwerkeigentum). Da im vorliegenden Fall kein eigenes Grundbuchblatt
angelegt wird, lasst sich § 18 GBAG hier nicht anwenden; § 29 GBAG kommt deshalb zum Zuge. RIEMER
vertritt zwar in seiner Dissertation "Das Baurecht (Baurechtsdienstbarkeit) des Zivilgesetzbuches und seine
Behandlung im Steuerrecht" auf Seite 183 die Meinung, dass nicht aufgenommene selbstandige und dauernde
Baurechte steuermassig den aufgenommenen gleichzusetzen sind. Der Wortlaut von § 18 GBAG,
insbesondere von dessen Absatz 2, schliesst aber eine solche Praxis fiir den Kanton Aargau aus. Wie der 8 18
Abs. 1 und 2 GBAG auszulegen ist, kann auch einem Entscheid des Departement des Innern (Nr. 20332/44.2
vom 8.12.1975) entnommen werden (der Entscheid ist zwar noch unter dem alten Grundbuchtarif vom
15.12.1970 ergangen, gilt aber von der Sache her auch fir das GBAG vom 7.5.1980).

Die Blattanlage ist in der Abgabe von § 18 GBAG enthalten.




5)

6)

7

8)

9)

10)

11)

12)

13)

Es ist die normale Handanderungsabgabe von § 8 GBAG (4 %0 vom Ubernahmepreis) zu erheben, da das
grundbuchlich verselbstandigte Baurecht als Grundstiick zu qualifizieren ist (siehe Art. 655 Abs. 2 Ziff. 2 ZGB).
Eine solche Ubertragung (mit gleicher abgabenmassiger Behandlung) liegt auch vor bei einer Ubertragung des
Baurechtsgrundstiicks auf den Grundeigentiimer, und zwar sowohl bei der rechtsgeschéftlichen Ubertragung
sowie der Geltendmachung des gesetzlichen (Art. 682 Abs. 2 ZGB) oder eines vereinbarten Vorkaufsrechts
wie auch beziiglich des vorzeitigen Heimfalls (Art. 779f ZGB).

Die notwendig werdende Anpassung des Dienstbarkeitseintrages beim belasteten Grundstiick erfolgt in
Anlehnung an den 8§ 18 Abs. 2 GBAG abgaben- und gebihrenfrei.

Die Bauten gehéren zum Baurechtsgrundstiick (sofern fur sie kein Unterbaurecht besteht). Im Ubernahmepreis
fur das Baurechtsgrundstiick werden deshalb die Bauten regelméssig miteingeschlossen sein.

Die Loschung der blossen Baurechtsdienstbarkeit ist gemass ausdriicklicher Vorschrift von § 18 des
Grundbuchgebuhrendekretes (GBGD) gebuhrenfrei.

Durch die Léschung der Baurechtsdienstbarkeit werden die Bauten kraft des Akzessionsprinzips wieder zu
Bestandteilen des (ehemals belasteten) Grundstiicks. Bezlglich der Bauten findet somit ein
Eigentumsilibergang statt. Dieser ist nach § 8 GBAG abzurechnen (der Begriff "Grundstucke" in § 8 GBAG
umfasst auch die Bauwerke als Bestandteile von Grundstiicken). Als Ubernahmepreis gilt die bezahlte
Heimfallsentschadigung. Wurde keine Heimfallsentschadigung bezabhlt, ist bei Kleinbauten (siehe Fussnote 2)
die Minimalabgabe von Fr. 100.— geméss § 8 Abs. 1 GBAG zu veranlagen. Bei anderen, das heisst
bedeutsameren Bauten, durfte regelmassig eine Heimfallsentschadigung abgemacht sein. Sollte eine solche
wider Erwartens fehlen, ist auf den Steuerwert der Baute (sofern vorhanden) resp. auf den aktuellen
Verkehrswert der Baute abzustellen.

Durch den Heimfall der Bauten kommt es zu einer Vergrésserung der Pfandhaft. § 24 GBAG sieht in seinem
Wortlaut eine Pfandvermehrung durch hinzukommende Geb&ude vor. Eine durch einen grundbuchlichen
Vorgang hervorgerufene Aufhebung eines selbstandigen und dauernden Baurechts I8st fir die heimfallenden
Gebaude eine Pfandvermehrungsabgabe nach 8 24 Abs. 1 GBAG aus.

Fur die Schliessung des Grundbuchblattes sind geméass § 4 GBGD Fr. 40.— zu verrechnen. Die Léschung der
Dienstbarkeit (beim belasteten Grundstiick) erfolgt geméss § 18 GBGD gebuhrenfrei.

Zu beachten ist Folgendes: Verlangert werden kann nur, was noch nicht abgelaufen ist. Eine Verlangerung
muss daher luckenlos an die bisherige Baurechtsdauer anschliessen und vor deren Ablauf beim
Grundbuchamt angemeldet werden. Wenn ein Baurecht infolge Zeitablauf untergegangen ist, kann es nicht
mehr verlangert, sondern nur noch neu begriindet werden (Ausnahme: Siehe Fussnote 13).

Die Verlangerung wirkt sich hinsichtlich der Dienstbarkeit abgabenmassig aus wie eine Neubegriindung: Es
kommt § 29 GBAG zum Zuge. Allfallig im Baurecht erstellte Bauten wechseln dagegen bei der Verlangerung
nicht die Hand. Fur die Bauten wird daher anlasslich einer Verlangerung keine Abgabe erhoben (anders bei
der Neubegriindung: Siehe Fussnote 2 oben).

Die Verlangerung ist ausdricklich im Wortlaut von § 18 Abs. 1 GBAG vorgesehen. Beztiglich der im Baurecht
erstellten Bauten gilt das in Fussnote 11 Gesagte (keine Abgabe).

Ist ein Baurecht infolge Zeitablauf untergegangen und wird dasselbe Baurecht neu begriindet so ist nach § 18

GBAG abzurechnen. Dabei mussen folgende Voraussetzungen kumulativ gegeben sein:

1. Identische Vertragsparteien bei Neubegrindung wie im Zeitpunkt des ordentlichen Heimfalls des
urspringlichen Baurechts.



2. Das neue Baurecht wird innert einer Frist von 3 Jahren seit Ablauf des urspriinglichen Baurechts wieder
neu begrundet (Grundbucheintrag). Bei einer langeren Zeitdauer missen spezielle Griinde vorliegen.

3. Aus den Unterlagen muss klar hervorgehen, dass eine Verlangerung der Baurechtsdauer durch die
Parteien bereits vor dem ordentlichen Heimfall beabsichtigt war. Die beabsichtigte Verlangerung kann z.B.
durch obligatorische Bestimmungen im urspriinglichen Baurechtsvertrag oder andere, zweckdienliche
Dokumente nachgewiesen werden.

4. Im Grundbuch erfolgte keine durch die Parteien beantragte Loschung des urspriinglichen Baurechts.

5. Es darf keine Heimfallentschadigung bezahlt worden sein, was durch die Parteien schriftlich zu bestatigen
ist.

Grundsétzlich gehen mit Untergang des Baurechts samtliche Eintrdge (Dienstbarkeiten, Pfandrechte,
Vormerkungen ...) unter. Sdmtliche untergegangenen Eintrage mussen wieder neubegriindet werden. Fur
diese Neubegrindungen fallen die normalen Grundbuchabgaben an.



