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Erwagungen

E.1
Grundbuchamt des Kantons Glarus

Beschwerdegegner

E.2

Bis zum 31. Dezember 1993 musste fur jede Einsichtnahme in das Grundbuch ein Interesse
glaubhaft gemacht werden. Mit der Teilrevision des Immobiliarsachenrechts wurde auf den
1. Januar 1994 das voraussetzungsl ose Recht auf Auskunft dartiber, wer a's Eigentimer
eines Grundstticks im Grundbuch eingetragen ist, eingefihrt (aArt. 970 Abs. 1 des
Zivilgesetzbuchs vom 10. Dezember 1907 [ZGB]). Fur eine weitergehende Einsichtnahme
in das Grundbuch setzte aArt. 970 Abs. 2 ZGB das Glaubhaftmachen eines Interesses
voraus. Die Kantone wurden zudem verpflichtet, den Erwerb des Eigentums an
Grundstuicken zu veroffentlichen (aArt. 970a Abs. 1 ZGB), wobei esihnen offenstand,
weitere Angaben, namentlich die Gegenleistung, zu verdffentlichen (aArt. 970a Abs. 3
ZGB). Die Pflicht der Kantone zur Veroffentlichung des Erwerbs des Eigentums an
Grundstiicken wurde auf den 1. Januar 2005 aufgehoben.

Nach dem heute geltenden Recht hat, wer ein Interesse glaubhaft macht, gemass Art. 970
Abs. 1 ZGB Anspruch darauf, dass ihm Einsicht in das Grundbuch gewahrt oder dassihm
daraus ein Auszug erstellt wird. Ohne ein solches Interesse ist geméss Art. 970 Abs. 2 ZGB
jede Person berechtigt, folgende Daten des Hauptbuchs zu erhalten: die Bezeichnung des
Grundstiicks und die Grundstiicksbeschreibung (Ziff. 1), den Namen und die |dentifikation
des Eigentiimers (Ziff. 2) sowie die Eigentumsform und das Erwerbsdatum (Ziff. 3). Die
Kantone kdnnen gemass Art. 970a Abs. 1 ZGB die Verdffentlichung des Erwerbs des
Eigentums an Grundstiicken vorsehen, wobei sie m abgesehen von den Ausnahmen gemass
Art. 970aAbs. 2 ZGB m auch die Gegenleistung publizieren dirfen.

E.3

3.1Die Beschwerdegegner fuhren im Wesentlichen aus, dass sich das Einsichtsrecht nur
bedingt auch auf die Belege erstrecke. Insbesondere seien Belege mit obligatorischen

V ertragsbestimmungen nur den V ertragsparteien uneingeschrankt zuganglich. Es miisse ein
innerer funktioneller Zusammenhang zwischen dem Interesse an der Einsichtnahme in das
Grundbuch und dem Interessensnachweis bestehen. Ein solcher fehle mangels dinglicher
oder realobligatorischer Berechtigung der Beschwerdefthrerin am Grundsttick ganzlich. Es
liege auch keine qualifizierte Bezugsnahe vor, da die Beschwerdefthrerin kein
Einsichtsrecht im Rahmen der Bekanntmachung dinglicher oder vorgemerkter personlicher
Rechte geltend mache. Der vorliegende Fall kdnne nicht mit dem Sachverhalt verglichen
werden, welchem der BGE 132 111 603 zugrunde gelegen habe. In jenem Fall sai die
Ansprecherin namlich pflichttellsgeschitzte Erbin gewesen und habe folglich eine stérkere



Rechtsposition gehabt als eine lediglich obligatorisch Berechtigte.

3.2Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, einen Monat nachdem sie das von C.

verbirgte Darlehen gekiindigt gehabt habe, sei es zu einer Handanderung gekommen. Die
Liegenschaft in der Gemeinde X. sel zur Zeit von der Tochter zum Verkauf
ausgeschrieben. Sie, die Beschwerdefuhrerin, habe deshalb den begriindeten Verdacht, dass
die Ubertragung des Miteigentumsanteils unterpreislich erfolgt sei, um sie als Glaubigerin
zu schédigen. Es sai nicht ersichtlich, weshalb das Einsichtsrecht davon abhangen sollte, ob
es um einen Anspruch auf Teilhabe an der Erbmasse oder auf Teilhabe an der
Pfandungsmasse gehe. Im durch das Bundesgericht im BGE 132 111 603 zu beurteilenden
Fall habe die Beschwerdefihrerin sich nicht auf eine gerichtlich zugesprochene Forderung
stitzen konnen, wahrend sie ein vollstreckbares Urtell erlangt habe. Zwischen der
Beschwerdefiihrerin im BGE 132 |11 603 und den Parteien des Kaufvertrags habe keine
Rechtsbeziehung bestanden, wahrend sie gegeniiber beiden Beteiligten Rechtsanspriiche
habe, und zwar gegeniiber dem Schuldner ein Urteil und gegentiber der potentiell
Anfechtungsbeklagten das Recht auf richterliche Prifung des wahrscheinlich anfechtbaren
Rechtsgeschéfts. Eine rechtskréftig zugesprochene Forderung berechtige die Glaubigerin
zudem zum Arrest, wenn sie geltend mache, dass der Schuldner Vermégen beiseiteschaffe.
Weshalb ihr in der gleichen Situation der deutlich weniger weit gehende Anspruch auf
Einsichtnahme in eine 6ffentliche Urkunde verwehrt bleiben sollte, sei nicht einzusehen.
Nicht verstandlich sei sodann, weshalb der Glaubigerin der einschneidende Anspruch auf
Durchfihrung einer Strafuntersuchung zustehen sollte, nicht aber der weniger weit gehende
Anspruch auf Einsichtnahme ins Grundbuch. Nicht massgebend sei, ob es andere Wege
gebe, um die gewinschte Information zu erlangen. Schliesslich gentige fir die
Einsichtnahme nach Art. 970 Abs. 1 ZGB ein Interesse tatsachlicher Natur. Eine
qualifizierte Bezugsndhe sei nicht erforderlich.

E.4
4.1Die BeschwerdefUhrerin ersucht um Einsicht in die Rechtsgrundauswel se der
Handanderungen an der Liegenschaft in der Gemeinde X. . AlsBelegesind die

Rechtsgrundauswel se unbestritten nicht vom voraussetzungsl os zu erteilenden
Auskunftsrecht geméss Art. 970 Abs. 2 ZGB erfasst.

4.2Ein weitergehendes Einsichtsrecht ins Grundbuch kommt gemass Art. 970 Abs. 1 ZGB
demjenigen zu, der ein Interesse glaubhaft macht. Welche Art von Interessen zur
weltergehenden Einsichtnahme berechtigen, |8sst sich dem Wortlaut von Art. 970 Abs. 1
ZGB nicht entnehmen.

In Lehre und Rechtsprechung unbestritten ist, dass fir das Recht auf Einsichtnahme nicht
ein rechtliches Interesse erforderlich ist, sondern auch ein tatséchliches, etwaein
wirtschaftliches, wissenschaftliches oder personliches Interesse, geniigen kann. Hingegen
reicht es nicht, irgendein Interesse, wie beispielsweise blosse Neugier, glaubhaft zu machen
(BGE 132111 603 E. 4.3.1 = Pra2007 Nr. 56; BGE 126 111 512 E. 3a, 109 11 208 E. 3;
Banziger-Compagnoni, S. 75 f.; Peter Tuor et a., Das Schwei zerische Zivilgesetzbuch,

13. A., Zurich 2009, S. 882; Dieter Zobl, Grundbuchrecht, 2.A., Zurich 2004, Rz. 550 ff.).

4.3Ein rechtliches Interesse an der Einsichtnahme ins Grundbuch setzt eine Beziehung des
Antragsstellers zum Grundsttick voraus, wobel sich diese aus einem dinglichen Recht,
einem vorgemerkten personlichen Recht oder einem Titel, welcher zum Verschaffen einer
solchen Rechtsposition geeignet ist, ergibt (Henri Deschenaux, Schwei zerisches



Privatrecht, /3.1, Basel 1988, S. 163; Heinz Rey, Zur Offentlichkeit des Grundbuchs, in
ZBGR 1984, S. 73 ff., 80).

Vorliegend ist unbestritten, dass die Beschwerdefiihrerin kein rechtliches Interesse an der
beantragten Grundbucheinsicht hat.

E.44

4.4.1Es besteht in Lehre und Rechtsprechung keine Einigkeit dartiber, ob das
(wirtschaftliche) Interesse an der Beschaffung von Unterlagen fur die Vorbereitung eines
bevorstehenden Prozesses ein Einsichtsrecht in die Belege rechtfertigt.

Die dtere Lehre liess fur das Einsichtsrecht jedes versténdige, durch die Sachlage
gerechtfertigte I nteresse gentigen (Fritz Ostertag, Berner Kommentar zum ZGB, Bd. 1V,

3. Abt.,, 2. A., 1917, Art. 970 N. 2) und bejahte ein solches fir die Vorbereitung eines
bevorstehenden Prozesses vorbehaltslos (Bemerkungen der Redaktion zum " Schah-Fall”,
ZBGR 1982, S. 291; Arthur Homberger, Zurcher Kommentar zum ZGB, Bd. 1V, 3. Abt., 2.
A., 1938, Art. 970 N. 7). Ein grosser Tell der neueren Lehre verlangt eine qualifizierte
Bezugsnadhe zu demjenigen Teil des Grundbuchs, in welchen der Gesuchsteller Einsicht
nehmen will. Eine solche Bezugsnadhe bestimmt sich durch die Zweckbestimmung des
Grundbuchs als Mittel zur Bekanntmachung der dinglichen und vorgemerkten Rechte an
Grundstiicken (Roland Pf&ffli, Zur Offentlichkeit des Grundbuchs, TREX 2006, S. 360 ff.,
361; Schmid, Basler Kommentar, Art. 970 N. 15; Tuor, S. 882), wobei gentigen kann, dass
dem an der Einsichtnahme Interessierten ein personlicher, aktueller und konkreter Vorteil
erwéachst, den er ohne die Konsultation des Grundbuchs nicht erlangen konnte (Aron
Pfammatter, in Jolanda Kren Kostkiewicz et al. [Hrsg.], ZGB Kommentar, 2. A., Art. 970
N.5; Rey, S. 81).

4.4.2Im von der BeschwerdefUhrerin angerufenen BGE 132 111 603 hatte das Bundesgericht
die Frage zu beurteilen, ob eine Erbin Anspruch auf Mitteilung des fir ein Grundsttick
bezahlten Kaufpreises hat, wenn der zukUnftige Erblasser dieses Grundstiick zu Lebzeiten
auf Anrechnung an den Erbteil auf dessen Miterben Gbertragen hat, und diese das
Grundstiick anschliessend via Einbringung in eine Aktiengesellschaft an einen Dritten
verkauft haben. Das Bundesgericht erwog, dass die Grundbucheinsicht der Erbin
ermoglichen solle, den Kaufpreis der verkauften Grundstticke zu erfahren, mit dem Zweck,
die Ausgleichungsklage, welche sie erheben wolle, beziffern zu kénnen. Die Wahrung der
Rechte der Erbin und die Existenz einer Erbanwartschaft wirden eine gentigende
Grundlage fur dasin Art. 970 Abs. 1 ZGB geforderte Interesse darstellen. Unwesentlich sei
dabei, dass die Erbin die verlangte Information im erbrechtlichen Verfahren erlangen
konnte (E. 4.3.2). Dieser Entscheid wurde durch die Lehre teilweise kritisiert. Bemangelt
wurde dabei insbesondere, dass das Bundesgericht ohne ndhere Begriindung ein
schutzwiirdiges Interesse fUr die Einsicht bejaht habe (Bettina Hirlimann-Kaup, Die
privatrechtliche Rechtsprechung des Bundesgerichts in den Jahren 2006 und 2007, in ZBJV
2009, S. 186 ff., 190; Michel Mooser, Le Tribunal fédérale ouvre davantage la porte du
register foncier m Note sur I'ATF 132 111 603, RFJ 2006, S. 155 ff., 156 f.; Jirg Schmid,
Bemerkungen der Redaktion, in ZBGR 2008, S 89).

Im BGE 109 11 208 fihrte das Bundesgericht aus, dass ein wirtschaftliches Interesse fur die
Einsichtnahme in das Grundbuch zwar gentige. Werde das Interesse aber auf wirtschaftliche
Grinde gestitzt, misse noch dazukommen, dass dieses Interesse auch vor dem Hintergrund
des Grundbuchzwecks und des vom Gesuchsteller mit der Einsichtnahme verfolgten Ziels



Schutz verdiene. Dies treffe namentlich zu, wenn die Einsichtnahme in das Grundbuch der
Wahrnehmung (auch kuinftiger) obligatorischer Rechte zu dienen vermoge. Dabel miissten
Tatsachen vorgebracht werden, aus welchen sich eine aktuelle und nicht bloss mogliche
Gefahrdung solcher Rechte herleiten lasse oder welche zumindest deren aktuelle
Gefahrdung wahrscheinlich machten (E. 2).

In der kantonalen Rechtsprechung wird teilweise darauf hingewiesen, dass bei der Frage, ob
ein glaubhaft gemachtes Interesse schutzwrdig ist, zu beachten sei, dass die Gesetzgebung
die Offentlichkeit des Grundbuchs mit der Teilrevision des Immobiliarsachenrechts
wesentlich erweitert habe (Urteil des Kantonsgerichts Zug vom 25. Juni 2001, in ZBGR
2003, S. 17 ff., 21 f., mit Hinweis auf BGE 126 111 512; Urteil des Kantonsgerichts St.
Gallen vom 19. November 1997, in ZBGR 1997, S. 97 ff., 981.). Ein Tell der kantonalen
Rechtsprechung mahnt jedoch zur Zuriickhaltung, wenn Einsichtnahme in Belege begehrt
wird, die schuldrechtliche Bestimmungen enthalten (Urteil des Kantonsgerichts St. Gallen
BE.2013.28 vom 10. Dezember 2013 E. 2b, www.gerichte.sg.ch) oder schliesst die Einsicht
in solche Belege aufgrund der Zweckbestimmung des Grundbuchs génzlich aus (Urteil des
Kantonsgerichts Schwyz vom 4. Juni 1996, in SJZ 1998, S. 237 1.).

E.45

4.5.1Die Beschwerdeftihrerin beantragt Einsicht in die Rechtsgrundtitel, weil sie eine
paulianische Anfechtungsklage nach Art. 288 SchK G prifen und vorbereiten mochte. Es
gibt gute Griinde dafur, das Interesse der BeschwerdefUhrerin an der Einsichtnahmein die
Belege als nicht schutzwiirdig zu beurteilen. Zweck des Grundbuchsist, Bestand und
Wandel der dinglichen Rechte nach aussen kundzutun. Anders as bei Fahrnis gentigt bel
Grundstiicken namlich die blosse dussere Sachherrschaft (Besitz) noch nicht, um den an
ihnen bestehenden Rechten die gewiinschte Offentlichkeit zu verleihen (Tuor, S. 853). Es
lasst sich nun durchaus argumentieren, dass das Interesse der Beschwerdeftihrerinin
keinem oder nur in einem sehr losen Verhaltnis zum Grundbuchzweck steht und deshalb
keinen Schutz verdient. Hingegen sticht das Argument nicht mehr, dass mit dem
Einsichtsrecht in die Belege zwecks V orbereitung eines Prozesses ein ausserprozessual es
Editionsrecht geschaffen werde, welches das Prozessrecht nicht kenne
(Banziger-Compagnoni, S. 88 f.). Seit der Einfuhrung der Schweizerischen
Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 (ZPO) ist eine vorsorgliche
ausserprozessuale Beweisfihrung namlich in Art. 158 ZPO gesetzlich vorgesehen.

4.5.2Zu beachten ist sodann, dass das Bundesgericht in BGE 132 |11 603 das Einsichtsrecht
grosszuigig handhabte. Wenn nun der Beschwerdegegner 2 davon ausgeht, dass dieser
Entscheid auf den vorliegenden Sachverhalt keine Anwendung findet, geht er fehl. Esist
namlich nicht ersichtlich, weshalb der pflichtteilsgeschitzten Erbin, die eine erbrechtliche
Ausgleichungsklage vorbereitet, mehr Rechte zustehen sollen als der BeschwerdefUhrerin,
welche als Inhaberin einer rechtskraftigen Forderung und eines Verlustscheins eine
paulianische Anfechtungsklage anstrebt (vgl. auch Deschenaux, S. 166).

Weiter ist bel der Frage, ob Einsicht in Belege gewahrt werden soll, welche
schuldrechtliche Bestimmungen enthalten, die Teilrevision des Immobiliarsachenrechts zu
beachten, mit welcher sich der Gesetzgeber bewusst fir mehr Transparenz hinsichtlich der
Grundbucheintrége entschieden hat (BGE 126 111 512 E. 4). Auf den 1. Januar 1994 wurde
einerseits der voraussetzungslose Anspruch auf Auskunftserteilung tber die
Eigentumsverhdltnisse an Grundstlicken eingefihrt. Anderseits wurden die Kantone



erméachtigt, die Gegenleistung bei Eigentumsiibertragungen zu vertffentlichen. Die
Maoglichkeit zur Verdffentlichung der Gegenleistung nach Art. 970a Abs. 1 ZGB dient
dabei nicht dem Hauptzweck des Grundbuchs, ndmlich der Bekanntmachung der dinglichen
Rechte an einem Grundstiick, sondern insbesondere auch wirtschaftlichen Zwecken. Wenn
es nun aber den Kantonen erlaubt ist, die Gegenleistung bei Eigentumstibertragungen zu
veroffentlichen, dirfen in Kantonen, welche von dieser Mdglichkeit nicht Gebrauch
machen, keine allzu hohen Anforderungen an das glaubhaft zu machende I nteresse gestellt
werden (so auch das Urteil des Kantonsgerichts St. Gallen vom 19. November 1997, in
ZBGR 1999, S. 97 ff., 98 f.). Schliesslich legt auch der Wortlaut von Art. 970 Abs. 1 ZGB
keine restriktive Auslegung des fUr das erwelterte Einsichtsrecht notwendigen Interesses
nahe. So hat sich der Gesetzgeber bei der Teilrevision des Sachenrechts nicht fur eine
einschrankende Formulierung des glaubhaft zu machenden I nteresses entschieden, obwonhl
ein solches noch fur die weitergehende Einsichtnahme in das Grundbuch erforderlich ist.

4.5.3Aus den dargel egten Grinden rechtfertigt es sich, ein Interesse al's schutzwirdig
anzuerkennen, wenn wie vorliegend mit der beantragten Einsichtnahme in die Belege
bezweckt wird, die Aussichten einer paulianischen Anfechtungsklage zu priifen und eine
solche Klage allenfalls in die Wege zu leiten. Die Beschwerdefiihrerin gelangt durch die
Einsichtnahme zu einem personlichen, aktuellen und konkreten Vorteil, den sie ohne
Konsultation des Grundbuchs nur mit einem erheblichen zusétzlichen Aufwand erlangen
konnte.

Indem die Beschwerdefhrerin nachweist, dass C. seinen Miteigentumsanteil an der
Liegenschaft bereits einen Monat nach Kiindigung des Darlehens seiner Frau Ubertragen
hatte und diese die Liegenschaft in der Folge an die gemeinsame Tochter tUbertrug, welche
die Liegenschaft nun zum Verkauf ausgeschrieben hat, bestehen hinreichende Indizien
dafir, dass sich die Prufung einer paulianischen Anfechtungsklage rechtfertigt. Die
Beschwerdefuhrerin hat damit ihr Interesse glaubhaft gemacht.

E.4.6

4.6.1Wird ein schutzwirdiges Interesse glaubhaft gemacht, heisst dies aber noch nicht, dass
die Einsicht in die Belege zu gewdahren ist. Vielmehr bedarf es nach dem Gberwiegenden
Teil der Rechtsprechung und Lehre einer Abwagung der Interessen des Gesuchstellers und
der durch das Grundbuchamt zu wahrenden Interessen der von einer Einsichtnahme
Betroffenen (BGE 132 I11 603 E. 4.3.1; Pfammatter, Art. 970 N. 5; Rey, S. 81; Schmid,
Basler Kommentar, Art. 970 N. 19 ff.).

Den berechtigten Bedenken, dass Zurtickhaltung geboten ist bel der Einsichtnahme in
Belege, welche schuldrechtliche Bestimmungen enthalten, die mehr oder weniger
personlichkeitsbezogen sind und abseits der Publikation des Grundbuchs stehen, ist
Rechnung zu tragen. Richtig verstanden betrifft dies aber nicht die Frage, ob ein geltend
gemachtes I nteresse schutzwirdig ist, sondern dies muss vielmehr bel der gewissenhaft
vorzunehmenden I nteressenabwagung berticksichtigt werden.

4.6.2Vorliegend ist bei der Interessenabwagung zu berlicksichtigen, dass sich die
Beschwerdefuhrerin aufgrund der konkreten Umstande durchaus zu Recht veranlasst sieht,
zu prufen, ob eine paulianische Anfechtungsklage zu erheben ist. Die Kenntnis Uber den
Rechtsgrund der Eigentumsibertragungen und der allfélligen Gegenleistungen ermdglicht
esihr, die Chancen einer Anfechtungsklage abzuschétzen und eine solche dlenfalls
vorzubereiten. Damit kann sie sich elnerseits einen erheblichen Aufwand ersparen,



anderseits macht die Kundgabe mdglicherwei se auch aus prozessdkonomischen Griinden
Sinn; dies zumindest dann, wenn sie aufgrund der Einsichtnahme zum Schluss kéme, dass
der geplanten Anfechtungsklage kaum Erfolg beschieden sein dirfte. Der Umstand, dass sie
die gewinschten Informationen im Rahmen des Klageverfahrens oder allenfalls aufgrund
einer vorsorglichen Beweisfihrung gemass Art. 158 ZPO erhalten kdnnte, spricht dabei
nicht gegen eine Einsichtnahme (BGE 132 |11 603 E. 4.3.2). Wie ale von einer
Einsichtnahme passiv Betroffenen haben hingegen auch C. , dessen Frau und dessen
Tochter ein Interesse daran, dass der Beschwerdefuhrerin die anbegehrte Einsicht in die
Belege verwehrt wird. Vorliegend ist aber zu beachten, dass es sich um
Eigentumsiibertragungen innerhalb der Familie handelt und keine ausserhalb des
Familienbundes stehende Dritte von der Einsichtnahme betroffen sind. Zu berticksichtigen
ist sodann, dass einige Indizien fr das Vorliegen eines Tatbestands von Art. 288 SchKG
bestehen, weshalb zumindest C. damit rechnen musste, dass die Beschwerdefuhrerin
eine Absichtsanfechtung prufen wird.

Unter Berticksichtigung der konkreten Umstande des vorliegenden Einzelfalls Uberwiegen
die Interessen der Beschwerdefiihrerin an der Einsichtnahme in die Rechtsgrundausweise
digjenige der von der Einsichtnahme passiv betroffenen ehemaligen und aktuellen
Grundeigentimer.

Diesfuhrt zur Gutheissung der Beschwerde. Der Entscheid des Beschwerdegegners 2 vom
11. November 2013 und die Verfligung des Beschwerdegegners 1 vom 15. Juli 2013 sind
aufzuheben. Der Beschwerdegegner 1 ist einzuladen, der BeschwerdefUhrerin innert 10
Tagen nach Rechtskraft dieses Entscheids Einsicht in die Rechtsgrundausweise der beiden
seit dem 1. Januar 2004 erfolgten Handanderungen am Grundstiick Parz.-Nr. [ ], Gemeinde
X. , ZU gewdahren.

1.
1

Die Gerichtskosten sind ausgangsgemass auf die Staatskasse zu nehmen (Art. 134 Abs. 1
lit. ¢ e contrario und Art. 135 Abs. 1 VRG). Der Beschwerdefhrerin ist der von ihr
geleistete Kostenvorschuss in der Héhe von Fr. 2'000.- zurlickzuerstatten.

2.

Der durch den eigenen Rechtsdienst vertretenen Beschwerdefuhrerin ist keine
Partei entschadigung zuzusprechen (Art. 138 Abs. 1 VRG e contrario).
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