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Stellungnahme betreffend die Abénderung des Sachenrechts

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Gemeinde Eschen-Nendeln bedankt sich beim Ministerium fiir Infrastruktur und Justiz fiir die Erstel-
lung des Vernehmlassungsberichts betreffend die Abanderung des Sachenrechts (SR). Insbesondere be-
dankt sich die Gemeinde auch bei den Mitarbeitenden des Amts fiir Justiz, Abt. Grundbuch, die aufgrund
der Erkenntnis, dass Perimeterpflichten mangels einer gesetzlichen Grundlage nicht im Nachhinein im
Grundbuch eingetragen werden kdnnen, die vorliegende Anderung des Sachenrechts angestossen haben,

Die Gemeinde Eschen-Nendeln méchte sich innert der offenen Vernehmlassungsfrist bis zum 17. Mai 2023
zum Vernehmlassungsbericht wie folgt dussern. Vorauszuschicken ist, dass die Ausfiihrungen folgenden
Ausfiihrungen unter dem Titel «Ausgangslage aus Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln vor dem Hinter-
grund eingeleiteter aber noch nicht abgerechneter BU-Verfahren» Sicht der Gemeinde in erster Linie der
Begriindung der Schaffung von Ubergangsbestimmungen dienen, um den Gemeinden auch in Hinblick auf
die Geltendmachung von bisher nicht abgerechneten Baulandumlegungs- und Erschliessungskosten ge-
geniiber einem Erwerber, der ein Grundstiick ohne Anmerkung der Perimeterpflicht erworben und sich auf
den guten Glauben des Grundbuches beruft, zu erméglichen, die entsprechende Forderung durchzuset-
zen.

Ausgangslage aus Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln vor dem Hintergrund eingeleiteter aber noch nicht

abgerechneter BU-Verfahren

Anlasslich einer am 29. Médrz 2022 stattgefundenen Besprechung beim Amt fiir Justiz zwischen Vertretern
des Amites fiir Justiz und den Vertretern der Gemeinde zum Thema Anmerkung der Perimeterpflicht in den
(Eschner) Baulandumlegungsgebieten Halde, Grosser Britschen, Schénbihl und Hub-Ost, ging es eingangs
um die Klarstellung, dass die Rechtsauffassung des seinerzeitigen Leiters des Grundbuchamtes, wonach die
Perimeterpflicht nicht angemerkt werden kénne, nicht weiter haltbar ist. Da es sich bei Erschliessungskos-
ten nicht um 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen, sondern um &ffentlich-rechtliche Grund-
lasten handle, so die Vertreter des Grundbuchamtes, miisse eine Anmerkung sehr wohl méglich sein. Die
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Rechtslage sei hingegen insoweit unklar, als die diesbeziiglichen Bestimmungen des Sachenrechts aus der
Schweiz iibernommen wurden, hingegen die Ausfithrungsbestimmungen nicht erlassen worden seien. Es
handle sich dabei um eine echte Liicke, die der Gesetzgeber schliessen milsse.

Seitens der Vertreter der Gemeinde Eschen-Nendeln wurde anlésslich der Besprechung vom 29. Mirz 2022
vorgeschlagen, dass die Gemeinde die Anmerkung der Perimeterpflicht nicht lediglich anmeldet, sondern
diese auch begriindet. Diese Begriindung wiirde dann auch zum Beleg genommen und wiirde diese Be-
griindung im Rahmen der vom Grundbuchamt vorzunehmenden Mitteilung gegeniiber sémtlichen
Grundeigentiimern der mit der Anmerkung belasteten Grundstticke diesen ebenfalls iibermittelt. Diese
Begriindung solle derart formuliert werden, dass es jedermann einleuchtet, dass die Gemeinde berechtig-
terweise darauf achten muss, dass sie ihre Anspriiche auf die Abgeltung der Erschliessungskosten besichert;
dies insbesondere unter dem Blickwinkel der Verjahrung geméss Art. 86 SchiT SR und dem sodann eintre-
tenden Gutglaubensschutz ab dem 31. August 2026 fiir den Fall, dass ein Dritter das Grundstiick erwirbt,
ohne auf die zukiinftig noch schlagend werdenden Erschliessungskosten (bzw. Perimeterpflicht) hinge-
wiesen worden zu sein und daher in seinem guten Glauben geschiitzt wiirde, was die Forderung der Ge-
meinde, soweit sie (auch) vor dem 31. August 2016 entstanden ist, ab dem 21. August 2026 zu einer Natural-
obligation werden liesse.

Am 26. April 2022 unterbreitete das Amt fiir Justiz, Abteilung Grundbuch, dem Rechtsvertreter der Gemein-
de Eschen-Nendeln unter Bezugnahme auf die Besprechung vom 29. Mérz 2022 hinsichtlich der Perimeter-
pflichten folgende Formulierung (kursiv):

»Erschliessung von Grundstiicken, sowie der Unterhalt der Infrastruktur, sind fiir das Gemeinwesen sehr kost-
spielig. Um einen Ausgleich zu schaffen, kann den betroffenen Grundeigentiimern deshalb ein Beitrag an die
Erschliessungskosten belastet werden. Fiir die Grundeigentimer entsteht jedoch ein ordentlicher Mehrwert,
da das Grundstiick baureif wird und bebaut werden kann. Gemdiss Art. 38 Abs. 4 BauG kénnen dem Grundei-
gentiimer die Erschliessungskosten belastet werden, welche im Zeitpunkt der Erschliessung eines Grundstii-
ckes fdllig werden. Die Kosten kénnen von der Gemeinde aufgrund eines Kostenvoranschlags oder von Teil-
und Schlussabrechnungen berechnet werden. “

Aus dem vom Amt fiir Justiz, Abteilung Grundbuch, unterbreiteten Formulierungsvorschlag folgerte die
Gemeinde Eschen-Nendeln, dass dieser aus Sicht des Amt fiir Justiz, Abteilung Grundbuch, die Begriindung
der von der Gemeinde anzumeldenden Perimeterpflicht im oben genannten Sinne darstellt, die dann wie-
derum dem jeweiligen Grundeigentiimer, der mit der Anmerkung belastet wiirde, zusammen mit der Mit-
teilung der Anmerkung des Amtes fiir Justiz unterbreitet wiirde, um diesen tber die (rechtlichen) Hinter-
griinde der erfolgten Anmerkung zu informieren, um bei ihm zugleich Versténdnis fiir die Anmerkung zu
wecken, um solcherart einer Flut von allfélligen Beschwerden gegen die Anmerkungen vorzubeugen. Aus
Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln machte der unterbreitete Formulierungsvorschlag natiirlich Sinn,
insbesondere mit Blick darauf, dass der rechtliche Hintergrund bzw. die Begriindung der Anmeldung der
Anmerkung zwischen der anmeldenden Gemeinde und dem Amt fir Justiz, Abt. Grundbuch, im Vorfeld
ausgeleuchtet wurde, zumal sowohl die Gemeinde Eschen-Nendeln als auch das Amt fiir Justiz, Abt.
Grundbuch, hinter dieser Begriindung stehen miissen. Uber das Aufzeigen der rechtlichen Hintergriinde
hinaus, beleuchtete der vorzitierte Formulierungsvorschlag des Amtes fiir Justiz, Abt. Grundbuch, auch den
wirtschaftlichen Hintergrund bzw. den durch die von der Gemeinde vorfinanzierten Erschliessungsmass-
nahmen geschaffenen Mehrwert zugunsten der Grundeigentiimer als auch die Méglichkeit, den Grundei-
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gentiimern gemdss Art. 38 Abs. 4 BauG die Erschliessungskosten, die zum Zeitpunkt der Erschliessung fillig
werden, aufgrund eines Kostenvoranschlages oder von Teil- und Schlussrechnungen zu belasten. Dieser
Akkordierung diente letztlich auch die Besprechung vom 29. Mérz 2022.

Der Rechtsvertreter der Gemeinde Eschen-Nendein regte gegeniiber dem Amt fiir Justiz, Abteilung Grund-
buch, am 27. April 2022 an, dass der genannte Formulierungsvorschlag noch im Sinne einer zusétzlichen
Erlduterung der Anmeldung dahingehend ergénzt werden kénnte, dass die Gemeinde Eschen-Nendeln in
Hinblick auf die Besicherung der vorfinanzierten Erschliessungskosten selbstredend ein Interesse daran hat,
diese Besicherung im Rahmen einer Anmerkung der Perimeterpflicht im Sinne einer éffentlich-rechtlich
Grundlast durchftihren zu lassen und zwar vor dem Hintergrund, dass die Gemeinde ab dem 31. August
2026 aufgrund der Ubergangsfrist gemiss Art. 86 Abs. 3 SchIT SR gegeniiber einem Dritten, der sich im
guten Glauben auf das Grundbuch verlassen hat, nicht angemerkte &ffentlich-rechtliche Grundlasten, die
vor dem 31. August 2016 entstanden sind, nicht mehr geltend machen bzw. durchsetzen kann.

Gestiitzt auf den von der Gemeinde Eschen-Nendeln erhaltenen Formulierungsvorschlag fiir die Begriin-
dung der Anmerkung teilte das Amt fiir Justiz, Abteilung Grundbuch, dem Rechtsvertreter der Gemeinde
am 29. Juni 2022 mit, dass das Amt fiir Justiz, Abteilung Grundbuch, nach nochmaliger Uberpriifung zur
Ansicht gelangt sei, dass die Perimeterpflichten als Anmerkung zu den besagten Baulandumlegungen nicht
im Nachhinein im Grundbuch eingetragen werden kénnen. Dies insbesondere deshalb, da es keine gesetz-
liche Grundlage hierfiir gebe. Auch Art. 86 Abs. 3 SchIT SR lasse nach Ansicht des Amtes fiir Justiz, Abt.
Grundbuch, die Eintragung einer Anmerkung zu den Perimeterpflichten nicht zu. Diese Bestimmung halte
zwar unter anderem fest, dass eine entstandene, nicht eingetragene 6ffentlich-rechtliche Grundlast gut-
gldubigen Dritten entgegengehalten werden kénne, jedoch sage sie nichts dazu aus, ob diese im Nach-
hinein noch im Grundbuch eingetragen werden kdnne.

Die angekiindigte Weigerung des Amtes fiir Justiz, Abt. Grundbuch, vom 29. Juni 2022, die Anmeldung in
Folge dessen abzuweisen und die gleichzeitig gegenliber der Gemeinde Eschen-Nendeln unterbreitete
Empfehlung, die abweisende Verfligung anzufechten, zielte an der Absicht der Gemeinde auch bereits vor
dem 31. August 2016 in (damals) bereits hdngigen BU-Verfahren entstandene Forderungen anmerken zu
lassen, um die Einrede des gutgldubigen Erwerbs auch Gber den 31. August 2026 hinaus zerstéren zu kén-
nen, vorbei. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund von Forderungen, die erst nach dem 31. August
2026 abgerechnet werden kénnen, die aber bereits vor dem 31. August 2016 entstanden sind.

Der Rechtsvertreter der Gemeinde Eschen-Nendeln zeigte in seiner E-Mail vom 11. Juli 2022 an das Amt fiir
Justiz, Abt. Grundbuch, das Problem auf, das der Gemeinde Eschen-Nendeln dadurch entsteht, wenn ent-
sprechend der gedusserten Rechtsmeinung des Amtes fur Justiz, Abt. Grundbuch, Perimeterpflichten bei
bereits bestehenden BU-Verfahren nachtréglich nicht angemerkt werden kénnen. Gleichzeitig wurde auf-
gezeigt, dass aus Sicht der Gemeinde sich aus der aktuellen Gesetzeslage die Grundlage fiir die nachtragli-
che Anmerkung von Perimeterpflichten bei bereits bestehenden BU-Verfahren ableiten |4sst. Dies wurde
(auszugsweise) wie folgt begriindet {kursiv):

. Besten Dank fiir hre E-Mail vom 29. Juni 2022, die nach den bisher gefiihrten Gespréichen und der in der
Sache ausgetauschten Korrespondenz sowie der vermeintlich festgelegten Vorgehensweise zur Anmerkung
der Perimeterpflichten einigermassen lberrascht.
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Sie argumentieren damit, dass Perimeterpflichten als Anmerkung bei bereits bestehenden BU-Verfahren
nachtrédglich nicht angemerkt werden kénnen, da es dazu keine gesetzliche Grundlage gebe. Diese Ansicht
teile ich nicht und ist diese aus den nachfolgenden Griinden auch nicht haltbar: Soliten die Perimeterpflichten
bei bereits hdngigen oder abgeschlossenen BU-Verfahren nicht angemerkt werden kénnen, wiirde der Sinn
und Zweck von Art. 86 Abs. 2 Schlusstitel SR, insbesondere die Publizitdtswirkung des Grundbuches buchstdb-
lich auf der Strecke bleiben, daher muss es zwingend auch die Méglichkeit zur Anmerkung fiir bereits vor dem
31. August 2016 in (damals) bereits hdngigen BU-Verfahren entstandene Forderungen geben - um die Einrede
des gutgldubigen Erwerbs auch tiber den 31. August 2026 hinaus zerst6ren zu kénnen - da es Forderungen
geben wird, die erst nach dem 31. August 2026 abgerechnet werden (kénnen), die aber bereits vor dem 31.
August 2016 entstanden sind.

Wdhrend der Entstehungsgrund fir die 6ffentlich-rechtliche Grundlast der Perimeterbeitrége fiir die Er-
schliessungskosten das 6ffentliche Recht ist, konkret nach massgebender neuer Rechtslage Art. 38 Abs. 4
Baugesetz, enthalt Art. 256 Sachenrecht in der Fassung des Gesetzes LGBI. 2016 Nr. 349 die Regelung, dass fiir
die Entstehung der 6ffentlich-rechtlichen Grundlasten und deren Wirkung gegeniiber gutgldubigen Dritten
die Bestimmungen iiber die gesetzlichen Pfandrechte des 6ffentlichen Rechts sinngemdss anwendbar sind.
Art. 256 Sachenrecht verweist sohin auf Art. 311 Sachenrecht in der Fassung des Gesetzes LGBI. 2016 Nr. 349.
Art. 311 Abs. 2 Sachenrecht regelt, dass wenn gesetzliche Pfandrechte im Betrag von iiber CHF 1‘000.00 auf-
grund des &ffentlichen Rechts ohne Eintragung im Grundbuch entstehen und sie nicht innert 6 Monaten nach
der Filligkeit der zugrunde liegenden Forderung, spdtestens jedoch innert 2 Jahren seit Entstehung der Forde-
rung des Grundbuch eingetragen werden, sie nach Ablauf der Eintragungsfrist Dritten, die sich im guten
Glauben auf das Grundbuch verlassen, nicht mehr entgegengehalten werden kénnen. Demnach entstehen
Grundlasten des 6ffentlichen Rechts zwar weiterhin ausserbuchlich, sie kénnen gutgléubigen Dritten grund-
sdtzlich aber nur noch entgegengehalten werden, wenn sie innert 6 Monaten seit Fdlligkeit spétestens jedoch
innert 2 Jahren seit Entstehung der Forderung ins Grundbuch eingetragen werden.

Mit der Gesetzesrevision LGBI. 2016 Nr. 349 wurde nun aber auch die Bestimmung des Art. 86 Abs. 3 Schlussti-
tel SR eingefiihrt, wonach vor dem Inkrafttreten der Gesetzesdnderung vom 31. August 2016 entstandene,
nicht eingetragene éffentlich-rechtlich Grundlasten und gesetzliche Pfandrechte von Dritten, die sich im
guten Glauben auf das Grundbuch verlassen, noch wéihrend 10 Jahren nach dem Inkrafttreten entgegenge-
halten werden kénnen. Dies mit der Folge, dass nicht eingetragene 6ffentlich-rechtliche Grundlasten und
gesetzliche Pfandrechte noch wihrend 10 Jahren nach Inkrafttreten der Bestimmung auch gutgldubigen
Dritten gegeniiber wirksam bleiben.

Aus S. 13 f. (1) der Stellungnahme Nr. 81/2016 der Regierung an den Landtag zu den anlésslich der ersten
Lesung betreffend die Abdnderung des Sachenrechts und weiterer Gesetze sowie die Schaffung des Gesetzes
iiber die amtliche Schétzung von Grundstiicken aufgeworfenen Fragen Nr. 81/2016 ist zu entnehmen, dass
mit Art. 31 Abs. 2 (SR) der Schutz von gutgldubigen Dritten bei gesetzlichen Pfandrechten, welche ohne Ein-
tragung im Grundbuch entstehen, geregelt werden soll. Vor Ablauf der Eintragungsfristen (6 Monate seit
Félligkeit spdtestens jedoch innert 2 Jahren seit Entstehung der Forderung) wird der gute Glaube Dritter nicht
geschiitzt, nach Ablauf der Eintragungsfristen hingegen schon.

Vgl. dazu die eindeutigen Ausfihrungen in der Stellungnahme Nr. 81/2016 (die Hervorhebungen und Fussno-
te von W. Hoop sind nicht original):
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»Festzuhalten ist, dass das Pfandrecht bei ausbleibender Eintragung grundsitz-
lich nicht untergeht, sondern lediglich nach Ablauf der Eintragungsfristen gut-
gliiubigen Dritten gegendiber nicht mehr geltend gemacht werden kann. Aus-
serdem ist eine Eintragung des Pfandrechtes in das Grundbuch nach Ablauf
der Eintragungsfristen nach wie vor méglich. Sobald es im Grundbuch einge-
tragen ist, kann es jedermann entgegengehalten werden, da es in so einem Fall
auch keine gutgldubigen Dritten mehr gibt.

Die Regierung méchte an der im Bericht und Antrag vorgeschlagenen Formulie-
rung festhalten, da es in Art. 311 Abs. 2, wie oben beschrieben, um den Gutglau-

bensschutz Dritter geht. Ziel der Abdnderung von Art. 311 ist die Verbesserung
der Publizitdtsfunktion des Grundbuchs, Eine Eintragung eines ausserbuchlich

entstandenen gesetzlichen Pfandrechts im Grundbuch nach Ablauf der Eintra-
gungsfristen zu untersagen, wiirde diesem Ziel entgegenstehen.

Anmerkung W. Hoop: Dazu gehdren aufgrund der Verweisnorm Art. 256 SR auf
Art. 311 per analogiam auch 6ffentlich-rechtliche Grundlasten.

Sie hingegen Frau Kollegin begriinden die ablehnende Haltung des Amtes fiir Justiz damit, dass es fiir die
Anmerkung der Perimeterpflichten keine gesetzliche Grundlage gebe, wobei die zitierten Aussagen im BuA
Nr. 81/2016 offensichtlich gdnzlich unberiicksichtigt geblieben sind! Vor dem Hintergrund der Ausfiihrungen
im relevanten BuA, worin die von der Gemeinde Eschen-Nendeln beabsichtigte Anmerkung der Perimeter-
pflichten abstrakt behandelt und befiirwortend kommentiert wird, ldsst sich die Anmerkung der Perimeter-
pflichten durch das Amt fir Justiz jedenfalls rechtfertigen bzw. ist vielmehr aus vorgenannter Stellungnahme
eine auch in casu gegeniiber dem Amt fiir Justiz diesbeziiglich verbindliche Handlungsanweisung abzuleiten.
Auf die Kldrung der Anmerkungsméglichkeit im Verwaltungsweg kann somit verzichtet werden, bzw. wiirde
sich das Amt fiir Justiz damit in Gegensatz zu dem in BuA Nr. 81/2016 definierten Ziel setzen [...]“.

Die gesamten bisher unter dem Titel «Ausgangslage aus Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln vor dem
Hintergrund eingeleiteter aber noch nicht abgerechneter BU-Verfahren» gemachten Ausfiihrungen sollen
aufzeigen, dass die Stossrichtung der vorgeschlagenen Gesetzesénderung zwar richtig, hingegen nur zu-
kunftsorientiert ist, aber noch keine Antwort auf die bisher ungel&ste Frage liefert, ob auch vor dem 1.
August 2016 in (damals) bereits hangigen BU-Verfahren entstandene Forderungen nachtréglich angemerkt
werden kénnen, um die Einrede des gutglaubigen Erwerbs auch tiber den 31. August 2026 hinaus zerstéren
zu kénnen. Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund von Forderungen, die erst nach dem 31. August
2026 abgerechnet werden kdnnen, die aber bereits vor dem 31. August 2016 entstanden sind.

Zur Vorlage
Aus Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln ist es ausdriicklich zu begriissen, wenn in Art. 256 Abs. 2 SR (neu)

definiert wird, was als éffentlich-rechtliche Grundlast gilt und dass diese solcherart definierten 6ffentlich-
rechtlichen Grundlasten ohne Eintragung im Grundbuch (Abs. 1} entstehen. Es gilt hingegen zu beachten,
dass gem. Art. 1 Abs. 2 lit. b des Reglements der Gemeinde Eschen iiber die Festlegung und Einhebung von
Erschliessungskosten vom 7. Februar 2021 dieses auch Anwendung findet bei der Erstellung von neuen
Erschliessungsanlagen auf der Basis von Parzellierungen, welche mittels Vertragen durchgefiihrt wurden
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und welche zum Ziel hatten, eine rechtlich gesicherte 6ffentliche Erschliessung zu gewiéhrleisten. Diese
vertragliche Praxis kann auch in anderen Gemeinden vorkommen respektive angewendet werden.

Aus diesem Blickwinkel erscheint die vorgeschlagene Formulierung von Art. 256 Abs. 2 Ziff. 2 «Erschlies-
sungskosten im Zusammenhang mit einer Baulandumlegung» zu eng gefasst, insoweit die Notwendigkeit
der Erstellung von &ffentlicher Infrastruktur nicht nur das Ergebnis einer Baulandumlegung (gem. Bau-
landumlegungsgesetz) darstellt, sondern auch aus einer, wie in Art. 1 Abs. 2 lit. b des Reglements der Ge-
meinde Eschen iiber die Festlegung und Einhebung von Erschliessungskosten vom 17. Februar 2021 ausge-
fithrt «Parzellierung mittels Vertragen» resultieren kann. Da es sich bei solchen Kosten ebenfalls um 6f-
fentliche-rechtliche Grundlasten handelt, dréngt sich nach Ansicht der Gemeinde Eschen die Erfassung
auch dieses Entstehungsgrundes einer &ffentlich-rechtlichen Grundlast im Gesetzestext auf, der demzu-
folge dahingehend erweitert werden kénnte, dass gem. Art. 266 Abs. 2 Ziff. 2 als 6ffentlich-rechtliche
Grundlasten gelten: «Erschliessungskosten im Zusammenhang mit einer Baulandumlegung oder einer
sonstigen &ffentlichen Erschliessung».

Insoweit im bisherigen Gesetzestext von Art. 256 SR nebst der Entstehung &ffentlich-rechtlicher Grundlas-
ten auch noch deren Wirkung gegentiber gutglédubigen Dritten geregelt war, entféllt im vorgeschlagenen
Text des neuen Art. 256 ein Verweis auf deren Wirkung gegeniiber gutglaubigen Dritten. Der Wegfall dieses
Hinweises basiert wohl auf Art. 541 Abs. 3 (neu}, insoweit dort vorgesehen ist, dass das Gemeinwesen oder
ein anderer Tréger einer &ffentlichen Aufgabe u.a. 6ffentlich-rechtliche Grundlasten geméss Art. 256 Abs. 2
Ziff. 2[richtig wohl: Art. 256 Abs. 2] im Grundbuch anmerken lassen muss. Da somit in Bezug auf &ffentlich-
rechtliche Grundlasten der Tatbestand des gutglaubigen Erwerbs entfallt, kann, so die Schlussfolgerung der
Gemeinde Eschen-Nendeln, auf den Verweis des gutglaubigen Erwerbs verzichtet werden.

In der Neufassung des Art. 256 entfallt gegentiber der bisherigen Fassung des Wortlauts von Art. 256 der
Verweis auf die Bestimmungen GUber die sinngemasse Anwendbarkeit der Bestimmungen iiber die gesetzli-
chen Pfandrechte des &ffentlichen Rechts hinsichtlich deren Wirkung gegeniiber gutgléubigen Dritten.
Damit entfllt auch die Anwendung von Art. 311 und insbesondere auch in Bezug auf die neu in Art. 256
definierten 6ffentlich-rechtlichen Grundlasten die Anwendung von Art. 86 Abs. 3 SchiT SR, wonach vor
dem Inkrafttreten der Gesetzesdnderung vom 31. August 2016 entstandene, nicht eingetragene 6ffentlich-
rechtlich Grundlasten und gesetzliche Pfandrechte Dritten, die sich im guten Glauben auf das Grundbuch
verlassen haben, noch wihrend zehn Jahren nach dem Inkrafttreten entgegengehalten werden kénnen.

In der Zusammenschau von Art. 256 (alt) mit Art. 311 und Art. 86 Abs. 3 SchIT SR kann sich der Erwerber eines
Grundstiickes in Bezug auf vor dem 31. August 2016 entstandene, nicht eingetragene &ffentlich-rechtliche
Grundlasten wahrend zehn Jahren nach dem inkrafttreten von LGBI. 2016 Nr. 349 nicht auf den guten
Glauben des Grundbuches verlassen, d.h. bis dahin kdnnen Dritten, die sich auf den guten Glauben auf das
Grundbuch verlassen haben, nicht eingetragene 6ffentlich-rechtliche Grundlasten entgegengehalten wer-
den. Zur diesbeziiglichen Absicht des Gesetzgebers kann auf den BuA Nr. 81/2016, S. 13, verweisen werden,
aus dem zu entnehmen ist, dass mit Art. 311 Abs. 2 (SR) der Schutz von gutglaubigen Dritten bei gesetzli-
chen Pfandrechten, welche ohne Eintragung im Grundbuch entstehen, geregelt werden soll. Vor Ablauf der
Eintragungsfristen wird der gute Glaube Dritter nicht geschiitzt, nach Ablauf der Eintragungsfristen hinge-
gen schon. Festzuhalten ist, dass das Pfandrecht bei ausbleibender Eintragung grundsétzlich nicht unter-
geht, sondern lediglich nach Ablauf der Eintragungsfristen gutglaubigen Dritten gegeniiber nicht mehr
geltend gemacht werden kann. Ausserdem ist eine Eintragung des Pfandrechtes in das Grundbuch nach
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Ablauf der Eintragungsfristen nach wie vor méglich. Sobald es im Grundbuch eingetragen ist, kann es je-
dermann entgegengehalten werden, da es in so einem Fall auch keine gutgléubigen Dritten mehr gibt. Die
Regierung méchte an der im Bericht und Antrag vorgeschlagenen Formulierung festhalten, da esin Art. 311
Abs. 2, wie oben beschrieben, um den Gutglaubensschutz Dritter geht. Ziel der Abanderung von Art. 31 ist
die Verbesserung der Publizitdtsfunktion des Grundbuchs. Eine Eintragung eines ausserbuchlich entstan-
denen gesetzlichen Pfandrechts (dazu gehéren aufgrund der Verweisnorm Art. 256 SR auf Art. 31 per ana-
logiam auch &ffentlich-rechtliche Grundlasten) im Grundbuch nach Ablauf der Eintragungsfristen zu un-
tersagen, wiirde diesem Ziel entgegenstehen.

Mit der von der Regierung nunmehr in Vorschlag gebrachten Anderung von Art. 256 und dem Wegfalls des
Verweises auf Art. 311 und Art. 86 Abs. 3 SchIT SR entféllt fir Gemeinden die Moglichkeit und damit gleich-
zeitig aufgrund der aktuellen Gesetzeslage die noch bis 31. August 2026 bestehende gesetzliche Méglich-
keit, unter Berufung auf Art. 86 Abs. 3 SchIT SR, dem gutgldubigen Erwerber eines Grundstiickes innerhalb
eines BU-Perimeters, bei welchem die Perimeterpflicht nicht eingetragen ist, die Einrede des gutgldubigen
Erwerbs entgegenzuhalten und damit der Forderung fiir die Kosten der Baulandumlegung sowie der Er-
schliessungskosten im Zusammenhang mit einer Baulandumlegung nicht verlustig zu gehen.

Die vorgeschlagene Neuformulierung von Art. 256 dient zwar der im Sinne der Rechtssicherheit zu begriis-
senden Definition &ffentlich-rechtlicher Grundlasten und deren Entstehung, nicht aber dem Umgang mit
offentlich-rechtlichen Grundlasten im Sinne der Aufzahlung in Art. 256 Abs. 2, Ziff. 1) und 2) und der Vorlage
in Bezug auf den Zeitpunkt ihrer Entstehung und den Zeitraum, wahrend welchem sie ohne Anmerkung
noch nicht {rechtsvernichtend) der Berufung auf den guten Glauben unterstehen. Solange auch diese Ge-
sichtspunkte nicht geklart sind, trégt die vorliegende Gesetzesanpassung aus Sicht der Gemeinde Eschen-
Nendeln nicht dazu bei, deren Situation insbesondere in Hinblick auf die Geltendmachung von in der Ver-
gangenheit angefallenen Kosten einer Baulandumlegung und Erschliessungskosten im Zusammenhang
einer Baulandumlegung gegeniiber einem Erwerber, der ein Grundstiick, ohne dass die Perimeterpflicht
angemerkt war, diesem gegeniiber — bei Berufung auf den guten Glauben des Grundbuches - durchzuset-
zen. Im Gegenteil, insoweit gem. Art. 541 Abs. 3 (neu) u.a. 6ffentlich-rechtliche Grundlasten gem. Art. 256
Abs. 2 Ziff. 2 [richtig woh! Art. 256 Abs. 2] angemerkt werden miissen, kann sich ein Erwerber fiir den Fall,
dass die éffentlich-rechtliche Grundlast nicht angemerkt ist, auf den guten Glauben berufen. Mit anderen
Worten verlieren die Gemeinden die ihr gestiitzt auf Art. 86 Abs. 3 SchIT SR eingerdumte, vermégenssi-
chernde Frist bis 31. August 2026, wahrend der bei der Geltendmachung von Forderungen aus éffentlich-
rechtlichen Grundlasten, auch wenn diese vor dem 31. August 2016 entstanden und nicht angemerkt sein
sollten, bei einem Eigentiimerwechsel die Berufung auf den guten Glauben des Grundbuches keinen Grund
bildet, die Forderung zu einer Naturalobligation zu machen, sofern abhéngig von der in den hingigen
Verwaltungsverfahren (VGH 2022/104 und 2023/008) zu kldrenden Frage der Verjahrungsfrist solche Forde-
rungen nicht ochnehin bereits verjéhrt sind. Es ist demzufolge zu unterscheiden zwischen der Anmerkung
der &ffentlich-rechtlichen Grundlast, um zu verhindern, dass sich der Erwerber diesbeziiglich auf den gu-
ten Glauben des Grundbuches berufen kann und der allenfalls bereits eingetretenen Verjshrung einer 6f-
fentlich-rechtlichen Grundlast unabhédngig von der Anmerkung im Grundbuch.

Um die derzeitige Situation der Gemeinden (die ohne Novellierung von Art. 256 und Art. 541 Abs. 3 bis spé-
testens noch bis 31. August 2026 andauern wiirde) mit der gegensténdlichen Vorlage im Verhéltnis zur bis-
herigen Gesetzeslage nicht zu verschlechtern, dréngt sich aus Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln eine
Ubergangsbestimmung auf, die a) eine Aussage dariiber enthlt, dass Forderungen im Sinne der Legaldefi-
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nition von Art. 256 Abs. 2 (neu) darunter fallen und b) eine Aussage zum Entstehungszeitpunkt solcher For-
derungen trifft, d.h., dass auch solche Forderungen darunter fallen, die analog zu Art. 86 Abs. 3 SchiT SR
(»Vor dem Inkrafttreten der Gesetzesanderung vom 31. August 2016 entstandene, nicht eingetragene &f-
fentlich-rechtliche Grundlasten und gesetzliche Pfandrechte kénnen Dritten, die sich in gutem Glauben
auf das Grundbuch verlassen, noch wéhrend zehn Jahren nach dem Inkrafttreten entgegengehalten wer-
den.”) zum Zeitpunkt des Inkraftretens der vorgesehenen Novelle bereits entstanden aber noch nicht als
6ffentlich-rechtliche Grundlasten im Grundbuch eingetragen bzw. angemerkt sind bzw. bis zu welchem
Zeitpunkt solche Forderungen angemerkt werden miissen.

Sollte eine solche Ubergangsbestimmung nicht gleichzeitig mit Art. 256 (neu) und Art. 541 Abs. 3 (neu) in
Kraft treten, besteht die Gefahr, dass die Bezahlung &ffentlich-rechtlicher Grundlasten, die vor dem er-
wahnten [nkrafttreten von Art. 256 (neu) und Art. 541 Abs. 3 (neu) gem. Art. 38 Abs. 4 BauG (Zeitpunkt der
Erschliessung eines Grundstiickes) fallig geworden, aber noch nicht angemerkt worden sind, der Gemeinde
gegeniiber unter Berufung auf den guten Glauben auf das Grundbuch zum Zeitpunkt des Erwerbs verwei-
gert werden kann. Aus Sicht der Gemeinde Eschen-Nendeln hatte dies zur Folge, dass Forderungen fiir
teilweise bereits erfolgte Erschliessungen in Hhe von mehreren Millionen Franken untergehen.

Dies zu vermeiden war nebst der Erzielung von Rechtssicherheit mittels Schaffung einer Legaldefinition
betreffend 6ffentlich-rechtlicher Grundlasten das Ziel der Gemeinde Eschen-Nendeln. Dieses Ziel kann nur
unter Einrdumung einer angemessenen Frist fiir die Anmerkung von &ffentlich-rechtlichen Grundlasten,
resultierend aus im Zeitpunkt des Inkrafttretens der Novelle bereits eingeleiteten aber noch nicht abge-
rechneten Baulandumlegungsverfahren erreicht werden.

Antrag
Es wird daher beantragt, die Regierung wolle in diesem Sinne auch noch entsprechendes Ubergangsrecht

schaffen, um infolge der enormen Tragweite dieser Problemstellung Rechtssicherheit zu schaffen. Fiir
diesen Prozess bietet die Gemeinde Eschen-Nendeln gerne ihre weitere Unterstiitzung zur Ausarbeitung
eines konkreten Vorschlags an.

Freundliche Griisse

Gemeindevorstehung

iro Quaderer
Gemeindevorsteher

L/ Direkt +42337750 M
tino.quaderer@eschen.li
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