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Terravis-Prozess
“Handänderung”



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Programm

Begrüssung und Einleitung Linus Schwager

Übersicht Terravis Werner Möckli

Sicht des Grundbuchamtes René Allenspach

Sicht der Banken Nadja Santini

Dominique Rohrbach

Demonstration des Prozesses Alina Eggmann

Nadja Santini

Dominique Rohrbach

Sicht des Kantons Thurgau Regierungsrätin Cornelia Komposch

Umfrage und Abschluss Linus Schwager
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Einleitung

Linus Schwager

Leiter der Grundbuch- und Notariatsverwaltung des Kantons Thurgau

• Die Handänderung

• Die elektronische Grundbuchführung im Kanton Thurgau
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Die Handänderung

Schritt 1 Zustellung der Angaben für den Grundstückkaufvertrag

Verkäufer, Vermittler  Grundbuchamt

Schritt 2 Vorbereitung des Kaufvertrages

Grundbuchamt

Schritt 3 Zustellung Entwurf des Kaufvertrages

Grundbuchamt  Verkäufer, Käufer, Vermittler

Schritt 4 Vereinbarung der Finanzierung

Käufer mit Finanzinstitut
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Definition Unter «Handänderung» wird der Eigentumsübertrag von Grundstücken verstanden, 

namentlich durch Kauf, Schenkung, Erbgang, Erbteilung usw.



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Die Handänderung

Schritt 5 Öffentliche Beurkundung des Kaufvertrages

Urkundsperson mit Verkäufer und Käufer

Schritt 6 Abgabe der Grundbuchanmeldung

Verkäufer (und Käufer) an das Grundbuchamt

Schritt 7 Zahlungsabwicklung gemäss den Instruktionen der Parteien und des Grundbuchamtes

Finanzinstitute

Schritt 8 Grundbucheintrag

Grundbuchamt

Schritt 9 Bestätigung des Grundbucheintrages und Zustellung Kopien

Grundbuchamt  Verkäufer und Käufer
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Stand Digitalisierung der Handänderung

Vorbereitungsarbeiten • Zustellung Unterlagen i.d.R. elektronisch (E-Mail)

• Standardisiertes (physisches) Formular für Angaben Kaufvertrag

• Geplant: Webformular, Kundenportal, verschlüsselte Zustellung

Öffentliche Beurkundung • Meldung vom 30.1.2019: «Bundesrat will digitale öffentliche Urkunde»

• Eröffnung der Vernehmlassung zum Bundesgesetz über die Erstellung 

elektronischer öffentlicher Urkunden

• Nächster Schritt: Botschaft des Bundesrates an das Parlament

Grundbuchanmeldung • Gemäss Grundbuchverordnung sind elektronische Eingaben und 

Anmeldungen an das Grundbuchamt möglich

• Bei Handänderungen wird Grundbuchanmeldung bis auf weiteres 

auf Papier eingereicht
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Stand Digitalisierung der Handänderung

Zahlungsabwicklung • Ab 2020 mit elektronischem Geschäftsverkehr Terravis

Grundbuchführung • Voll elektronisch, im Thurgau mit der Grundbuchsoftware TERRIS

Mutationsmeldungen • Projekt eCH-0134 mit der Steuerverwaltung steht vor der Pilotphase

• Ziel: Standardisierte, maschinenlesbare Meldungen der 

Handänderungen an die Steuerverwaltung und weitere Stellen

E-Rechnung, E-Kopien 

usw.

• In Prüfung im Zusammenhang mit Kundenportal

• Bedürfnisse der Kunden werden 2020 in einer Kundenumfrage ermittelt
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Elektronische Grundbuchführung im TG

Ab 1988 Entwicklung eines eigenen elektronischen Grundbuchs im Thurgau

Ab 1991 Pilotbetrieb von TERRIS beim Grundbuchamt Kreuzlingen

Ab 1995 Produktiver Betrieb von TERRIS mit Ermächtigung des Bundes

Bis 2005 Ersterfassung der Grundbuchdaten

Seit 2006 Vollelektronische Grundbuchführung

2011 Aufschaltung der Grundbuchdaten im Auskunftsportal Terravis 

2013 Inbetriebnahme des elektronischen Geschäftsverkehrs Terravis

2020 Einführung des elektronischen Handänderungsprozesses
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Übersicht Terravis

Werner Möckli

Geschäftsführer der SIX Terravis AG
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Sensitivity: Internal

Weinfelden, 15. Januar 2020

Elektronischer Geschäftsverkehr Terravis
Rollout Prozess Handänderung

Werner Möckli, SIX Terravis AG
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Sensitivity: Internal
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458 Mio. 
Mal ist SIX 2018 im Clearing als 

zentrale Gegenpartei 

aufgetreten.

3243 Mrd. 
Franken an 

Kundenvermögen verwaltet SIX 

in den Depots.

610,5 Mio.
Transaktionen hat der 

Zahlungsverkehr zwischen 

Banken 2018 über SIC 

generiert.

89,4 Mrd. 
Franken haben Unternehmen 

2018 an der Schweizer Börse 

aufgenommen.

5,5 Mrd. 
Franken setzen die 

Handelsteilnehmer täglich an 

der Schweizer Börse um.

135’252
Kursaktualisierungen macht SIX 

pro Sekunde.

32,4 Mio. 
Finanzinstrumente

deckt das Datenuniversum 

von SIX ab.

Effizient, 
zuverlässig 
und sicher

Die Systeme von SIX 

verarbeiten täglich riesige 

Datenmengen.



Ein diversifiziertes Portfolio
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Cyber Security

Managed Security 

Services wie das 

Security Operations 

Center

Information Sharing im

SIX Cyber Security Hub

Financial 

Information

Referenz- und 

Kursdaten

Regulatorische

Dienstleistungen

Indizes

Display und 

Datenlieferung

Banking Services

Rechnungsstellung und 

Zahlungen

Bargeld

Karten

Connectivity

Die Schweizer

Börse

Listing

Trading

Post-Trading

Organisatorische Eingliederung 

• SIX SIS AG

• SIX Terravis AG
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Die Produkte:

Terravis-Nominee

Verwaltungstreuhand von Register-Schuldbriefen durch SIX 

SIS, Olten

Elektronischer Geschäftsverkehr Terravis 

Schweizweite, digitale Abwicklung von Geschäftsfällen im

Hypothekar-, Notariats- und Grundbuchwesen

Auskunftsportal Terravis

Schweizweiter, digitaler Zugriff auf Daten des Grundbuchs, 

der Amtlichen Vermessung und des ÖREB-Katasters über

einen Kanal

Ökosystem Terravis
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Die Terravis-Module bauen technisch, prozessual 

und vertraglich aufeinander auf.

Auskunftsportal Terravis

Elektronischer Geschäftsverkehr 

Terravis (eGVT)

Terravis-Nominee



Auskunftsportal Terravis

• 4,7 Mio. Grundstücke

• 800 Vertragspartner

• 16’000 Benutzer

• 2 Mio. Zugriffe p.a.



Sensitivity: Internal

Elektronischer Geschäftsverkehr Terravis 
(eGVT)

2020

2020

2021

2020

Relaunch Q3 / 2020

2020

2020



Elektronischer Geschäftsverkehr Terravis (eGVT)
Implementierte Prozess-Typen
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Eckwerte

Statistik “Assets under Management (AuM)”:

Anzahl: > 303’000 Register-SB

Pfandsumme: rund CHF 183 Milliarden

Marktabdeckung

Ganze Schweiz (Sonderfall Kanton Genf)

Übersicht Teilnehmer

Credit Suisse, Glarner Kantonalbank, HypothekenZentrum, 

Neue Aargauer Bank (NAB), Raiffeisen-Gruppe, UBS,

Zürcher Kantonalbank, diverse Investoren (TrueSale-Teilnehmer)

Verwaltungstreuhand von Register-SB 
(Terravis-Nominee)



Verwaltungstreuhand von Register-SB
(Terravis-Nominee)
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Statistik abgewickelte Geschäftsfälle
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2013 76 30 106

2014 4’560 144 952 230 100 363 6’349

2015 223 9’042 1’183 3’484 1’472 1’106 1’648 18’158

2016 295 10’627 4’457 3’548 2’526 1’922 5’091 28’466

2017 1’030 20’177 9’762 6’137 6’485 4’067 11’691 59’349

2018 1’213 21’978 12’687 6’078 8’051 5’265 16’003 71’275

2019 1’414 26’062 18’141 9’289 7’931 6’703  13’406 82’946

Total 4’175 92’446 46’374 29’488 26’695 19’163 48’202 266’543



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Sicht des Grundbuchamtes

René Allenspach

Leiter des Grundbuchamtes und Notariates Kreuzlingen
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Grundlegendes

Ab Februar 2020 im Kanton Thurgau flächendeckend
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80/20 Regel

Bezirk Kreuzlingen hat bereits Erfahrungen gesammelt

Grundbuchamt steuert den Prozess über Terravis-Cockpit



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Aktuell teilnehmende Banken
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Aargauische Kantonalbank Migros Bank 

Bank EKI Neue Aargauer Bank

Berner Kantonalbank Raiffeisen (alle)

Credit Suisse (Schweiz) AG Thurgauer Kantonalbank

Credit Suisse AG UBS (Schweiz) AG

Glarner Kantonalbank Zürcher Kantonalbank



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Ablauf Geschäftsfall
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Kaufvertrag wird dem Grundbuchamt angemeldet

Erfassung in der Geschäftsverwaltung



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

1/2



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Ablauf Geschäftsfall
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Kaufvertrag wird dem Grundbuchamt angemeldet

Erfassung in der Geschäftsverwaltung

1. Triage – fehlen grundlegende Unterlagen?

Erfassung im Terravis-Cockpit



Grundbuch- und Notariatsverwaltung



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Ablauf Geschäftsfall
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Kaufvertrag wird dem Grundbuchamt angemeldet

Erfassung in der Geschäftsverwaltung

1. Triage – fehlen grundlegende Unterlagen?

Erfassung im Terravis-Cockpit

Einladung aktuelle Gläubigerin – Abklärung Belehnung



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Ablauf Geschäftsfall
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Einladung finanzierende Bank – Zahlungsversprechen

Zuteilung von Urkundsperson und Sachbearbeiter/in

Vorbereitung Vertragsentwurf

Erfassung Zahlungsaufträge

Unterzeichnung Kaufvertrag (nach Vorlage aller Unterlagen)

Auslösung Zahlungen



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Statistik
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5´500 – 6´000 Handänderungen
pro Jahr im Kanton Thurgau



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Wichtiges

Vollständig ausgefülltes Kaufsangabenformular
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung
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www.gni.tg.ch

Formulare – Bereich Grundbuch

http://www.gni.tg.ch/


Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Wichtiges

Vollständig ausgefülltes Kaufsangabenformular
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Käuferbank schnellstmöglich melden

Immer zuständige/n Sachbearbeiter/in kontaktieren

Grundbuchamt übermittelt keine Kaufverträge an die Bank



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Wenn alle Zahnräder sauber greifen, können wir im Interesse der 
Kunden, einen sehr guten Service leisten.
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Sicht der Banken

Nadja Santini

Leiterin der Kreditverarbeitung der Raiffeisenbank Regio Altnau

Dominique Rohrbach

Leiter des Fachzentrums Finanzieren der Thurgauer Kantonalbank
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Standardisierte Services
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Zahlungsversprechen bisher
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Legende

1. Zahlungsversprechen 

Restkaufpreis

2. Zahlungsversprechen Ablösung 

bestehende Hypothek

Käufer Verkäufer

Urkundsperson











Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Zahlungsversprechen NEU
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Legende

1. Zahlungsversprechen Kaufpreis

2. Schuldbrieffreigabe unter 

Bedingung

3. Übermittlung an Urkundsperson

Käufer Verkäufer

Urkundsperson

 
Terravis





Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Schuldbriefmanagement bisher
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Legende

1. SB-Mutation/-Errichtung

2. Instruktion Lieferung Schuldbrief

3. Schuldbrief/Gläubigerwechsel

4. Übermittlung Urkundsperson

Käufer Verkäufer

Urkundsperson





Terravis

















Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Schuldbriefmanagement NEU
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Legende

1. SB-Mutation/-Errichtung

2. Gläubigerwechsel

3. Papier-Schuldbrief

4. Übermittlung Urkundsperson

Käufer Verkäufer

Urkundsperson

 
Terravis







Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Zahlungsmanagement bisher
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Legende

1. Instruktion bzgl. Restkaufpreis

2. Rückzahlung Hypothek

3. Netto-Restkaufpreis

4. Anteil Handänderungskosten

5. Grundstückgewinnsteuer

Käufer Verkäufer

Urkundsperson













Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Zahlungsmanagement NEU
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Legende

1. Urkundsperson instruiert (gem. KV)

2. Übermittlung (gem. Valuta)

3. Sofortige Ausführung

4. Bestätigung Ausführung

5. Abwicklung Restkaufpreis



Käufer Verkäufer

Urkundsperson



 

Terravis

SIC

SIX SIS
(Kontoführung)





GutschriftBelastung









Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Fazit

• Vorreiter-Rolle

• Effizienz

• Prozessanpassung

• Mithilfe
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Demonstration des Prozesses

Alina Eggmann

Mitarbeiterin des Grundbuchamtes Kreuzlingen

Nadja Santini

Leiterin der Kreditverarbeitung der Raiffeisenbank Regio Altnau

Dominique Rohrbach

Leiter des Fachzentrums Finanzieren der Thurgauer Kantonalbank
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Agenda

• Erfassung Grundbuchamt

• Aufgaben Käuferbank / Verkäuferbank

• Auslösung Zahlungen
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Start Handänderung



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Einladung Kreditinstitute 



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Status Prozess



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Eingang Einladung zur Teilnahme



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Bestätigung Teilnahme und Belehnungshöhe



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Aufgaben Bank des Käufers



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Abgabe Zahlungsversprechen I



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Abgabe Zahlungsversprechen II



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Aufgaben Bank des Verkäufers



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Schuldbrieffreigabe



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Eingang Unterlagen der Banken



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Auslösung Zahlungen



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Abschluss Grundbuchamt



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Abschluss Banken



Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Sicht des Kantons Thurgau

Regierungsrätin Cornelia Komposch

Vorsteherin des Departements für Justiz und Sicherheit des Kantons Thurgau
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Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Verschiedenes und Umfrage
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Ergänzungen der Referenten

Fragen aus dem Publikum

Unterlagen stehen in den nächsten Tagen 
elektronisch zur Verfügung: www.gni.tg.ch

http://www.gni.tg.ch/


Grundbuch- und Notariatsverwaltung

Abschluss

15.01.2020
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Der Handänderungsprozess ist ein Meilenstein – helfen Sie mit, damit 
dies eine Erfolgsgeschichte wird!

Melden Sie den Grundbuchämtern sobald wie möglich, welches Institut 
den Kaufpreis finanziert.

Melden Sie sich als Bank beim Grundbuchamt, wenn Sie die elektronische 
Zahlungsabwicklung wünschen.

Gemeinsam erreichen wir das Ziel, dass 80 % der Zahlungsabwicklungen bei 
Handänderungen elektronisch erfolgen.



Grundbuch- und Notariatsverwaltung
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