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KESB Kindes- und Erwachsenenschutzbehorde

Merkblatt zum Grundstuckverkauf

Genehmigungspflichtige Grundstiickgeschéafte

Folgende Rechtsgeschéfte bedirfen der Zustimmung der Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde im
Sinne von Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB, sofern nicht eine Ermé&chtigung durch die betreute Person im
Sinne von Art. 416 Abs. 2 ZGB vorliegt:

- Kauf, Verkauf, Verpfandung, Abtretung und Tausch von Grundstiicken
- Begrindung von Kaufs-, Vorkaufs- oder Riickkaufsrechten

- im Namen des Betreuten vorzunehmende Austbung von Kaufs-, Vorkaufs- oder
Ruckkaufsrechten (Ubt der Vertragspartner des Betreuten solche Rechte aus, ist eine behérdliche
Zustimmung nur bei ungentigendem Bestimmungsgrad, d.h. wenn nicht alle wesentlichen
Kriterien bereits vorgangig festgelegt worden sind, nétig)

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

- sowie Erstellen von Bauten, das uber ordentliche Verwaltungshandlungen hinausgeht; ZGB
416/Abs. 1 Ziff.4, zweiter Satzteil

- Verkauf von Aktien einer Immobiliengesellschaft, wenn die betreute Person Mehrheitsaktionar ist
und durch den Verkauf diese Eigenschatft verlieren wirde.

- Verkauf von landwirtschaftlichen Grundstiicken und Gewerbe
Keiner Zustimmung im Sinne von Art. 416 Abs. 1 Ziff. 4 ZGB bedurfen:

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

Das vorliegende Merkblatt behandelt lediglich den Grundstiickverkauf. Fir die weiteren Geschéfte gilt
das Gesagte jedoch grundsatzlich analog.

Kein Zustimmungserfordernis bei Urteilsfahigkeit

Gemass Art. 416 Abs. 2 ZGB ist die Zustimmung der Erwachsenenschutzbehérde nicht erforderlich,
wenn die urteilsfahige betroffene Person ihr Einverstandnis erteilt und ihre Handlungsfahigkeit durch die
Beistandschaft nicht eingeschréankt ist.

Ist die verbeistandete Person somit in Bezug auf das Grundstiuckgeschéaft urteilsfahig, d.h. vermag sie
dessen Sinn und Tragweite geistig zu erfassen, und ist ihre Handlungsféhigkeit fir den betroffenen
Bereich nicht eingeschrénkt, ist keine behordliche Zustimmung notwendig. Uber die Urteilsfahigkeit ist
im Zweifelsfall durch den Beistand ein &rztliches Zeugnis beizuziehen.

Empfehlung: Will die urteils- und handlungsfahige verbeistdndete Person das konkrete Rechtsgeschéft
abschliessen, so unterzeichnet nur sie vor dem Notar; andernfalls unterzeichnet der Beistand / die
Beistdndin alleine in Vertretung der verbeistandeten Person unter Vorbehalt der Zustimmung durch die
Kindes- und Erwachsenenschutzbehérde.

Voraussetzungen der Verausserung

Die Verausserung von Grundstiicken sollte grundsétzlich nur dann gestattet werden, wenn es die
Interessen der betreuten Person erfordern. Bei Mit- und insbesondere Gesamteigentum kdnnen unter
Umsténden entsprechende Drittinteressen mit hineinspielen.

Grundstiicke gehdren, zu den wertbestandigsten Objekten eines Vermdgens. Sie sollen der betreuten
Person daher nach Mdglichkeit erhalten bleiben und vor voreiliger Verausserung geschitzt werden.
Eine Verdusserung drangt sich haufig auf bei dringendem und begriindetem Geldbedarf, kann aber
ausnahmsweise auch aus andern - meist wirtschaftlichen - Uberlegungen angezeigt sein (z.B.



mangelnde Rentabilitat; Sanierungs- und Investitionsbedarf bei gleichzeitig absehbarem
Liquiditatsbedarf; Geschaftsbetrieb, dem die betreute Person nicht mehr gewachsen ist; mit einem
Verbrechen "belastete” Wohnung, welche fir die betreute Person emotional nicht mehr tragbar ist,
USW.).

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

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

- Werterhaltung und Rentabilitdit nur noch mit unverhéltnismassig grossen Investitionen und
Umbauten sichergestellt werden kénnen,

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

- die Verdusserung notwendig ist zur Finanzierung von unaufschiebbaren Reparaturen und
Umbauten an einer andern Liegenschaft, fir die das Geld nicht anderweitig beschafft werden
kann.

Verfahren und Unterlagen

Schéatzungsgutachten

Der Beizug von Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstiickes ist grundsatzlich bei jedem
Freihandverkauf erforderlich. Eine Ausnahme kann dann in Betracht fallen, wenn der Wert des
Grundstiickes bzw. der Anteil der betreuten Person derart bescheiden ist, dass er in keinem
vernunftigen Verhaltnis zum Aufwand und den Kosten des Gutachtens steht.

Es muss sich um einen zuverlassigen, fachkundigen und neutralen Experten handeln. Im Vordergrund
stehen Personen oder Fachstellen, welche sich beruflich mit Schatzungen von Liegenschaften
befassen oder anderweitig eine reichhaltige Erfahrung im Liegenschaftshandel haben (Gemeinde- oder
Kreisschétzer, Notare, Architekten, Hauseigentimerverband etc.).

Gutachten, welche vom potentiellen Kaufer in Auftrag gegeben wurden, kdnnen zu wenig neutral und
aussagekraftig sein. Steuerschatzungen liegen regelméssig unter dem Verkehrswert. Die Schatzung
sollte nicht alter als drei Jahre sein.

Handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick, so genligen in der Regel verlassliche Angaben Uber
den durchschnittlichen Quadratmeterpreis fur Land an der entsprechenden Lage in der Gemeinde.

Ausschreibung

Um einen bestmdglichen Kaufpreis zu erzielen, missen die Grundstiicke beim Freihandverkauf in der
Regel offentlich zum Verkauf ausgeschrieben und dem Meistbietenden verkauft werden. Die Insertion
hat so zu erfolgen, dass ein moglichst grosser und reprasentativer Kreis von potentiellen Kaufern und
Interessenten erfasst wird. Standard dirfte heutzutage ein Ausschreiben in entsprechenden und
passenden Internetportalen sein.

Von einer Ausschreibung kann nur in Ausnahmefallen abgesehen werden. Dies ist denkbar, wenn
beispielsweise der Wunsch bestand, das Grundstiick nur an Nachkommen/nahestehende Personen zu
verkaufen oder zum vornherein nur der Verkauf an eine bestimmte Person in Betracht fallt (Abtretung
einer Parzelle, an welcher nur der Anstosser ein Interesse haben kann).

Weil in diesen Fallen keine Gewissheit Gber den genauen Preis besteht, den man am Markt hatte
erzielen kdnnen, ist ausfuhrlich zu begrinden und zu dokumentieren, wieso der konkrete Kaufvertrag
im Interesse der veraussernden Person sei. Mit Vorteil holt man schriftich die Zustimmung
nahestehender Personen — namentlich der erbberechtigten Personen wie Nachkommen und Ehegatte —
zum konkreten Vertrag ein. Dennoch sind fur den Verkaufsentscheid ausschliesslich die Interessen des
Verbeistédndeten massgebend. Dabei sind die EL-Richtlinien zu beriicksichtigen.



Vorprifung durch die KESB

Die Beistandsperson hat den Vertragsentwurf mit einem begriindeten begriindeten Antrag (inkl. kurze
Stellungnahme zur Urteilsunféhigkeit) der KESB zur Vorprifung einzureichen. Der Antrag hat die
Griinde, warum der Verkauf unter dem Gesichtspunkt des Interesses der betreuten Person erforderlich
ist, zu enthalten, ebenso Angaben Uber die Ausschreibung, das Auswahlverfahren und die
Verkaufsverhandlungen etc.. Ferner hat der Antrag Uber die Einstellung der betreuten Person zum
Grundstlickgeschaft Aufschluss zu geben. Zu den erforderlichen Unterlagen gehoren insbesondere:

- Schéatzungsgutachten (nicht alter als drei Jahre)

- Grundbuchauszug (aktuell)

- Zahlungsversprechen (mind. drei Monate gultig)

- Verkaufsunterlagen ( Ausschreibung, Auflistung der Interessenten, Kaufsangebote, einschlagige
Korrespondenzen und Notizen Uber Vertragsverhandlung)

Antrag auf Zustimmung
Nach Abschluss des Kaufvertrages hat die Beistandsperson den 6ffentlich beurkundeten
Originalvertrag der KESB einzureichen.

Spezialfalle (Erbrecht)

Erbengemeinschaft im Allgemeinen

Ist die Liegenschaft Eigentum einer Erbengemeinschaft, so kann jeder Miterbe zu beliebiger Zeit die
Teilung verlangen (Art. 604 ZGB), welche unter Umstanden den Verkauf des Grundeigentums erfordert.
Zeitpunkt der Verdusserung, Verausserungsart, aber auch die Bestimmung des Preises und des
Kaufers konnen nicht véllig frei, sondern nur im Zusammenwirken mit den Ubrigen Erben bestimmt
werden. Der Ansatz, wonach die Verausserung nur erfolgen soll, wenn es die Interessen der
betroffenen Person erfordern, kann daher bei Erbengemeinschaften in dieser absoluten Form nicht zur
Anwendung gelangen.

Verkauf durch die Erbengemeinschaft an einen Dritten

Wenn auch die Verausserung von Grundstiicken im Rahmen einer erbrechtlichen Auseinandersetzung
nicht verhindert werden kann, soll dies doch mdglichst vorteilhaft, d.h. unter Gewahrleistung freier
Preisbildung und Erzielung des bestmdglichen Erléses geschehen. Die Verausserung von
Grundstiicken durch eine Erbengemeinschaft oder den Willensvollstrecker an einen Dritten bedarf somit
der Zustimmung der Kindes- und Erwachsenenschutzbehdérde. Der Beizug eines
Schatzungsgutachtens und die Ausschreibung sind ebenfalls erforderlich.
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