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Die wichtigsten (Rechts-)Fragen rund um den Eigenheimkauf

Damit der Eigenheimkauf auch zum trauten Heim fuhrt, sollte man sich bereits vor dem Entscheid mit etwaigen Problemstellungen befassen.
Die Rechtsanwalte Kim Attenhofer und Christoph Scharli von der Kanzlei Geissmann Rechtsanwélte AG beantworten die brennendsten Fragen.
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Wo liegen die grossten Risiken

beim Kauf eines Eigenheimes?

Kurz zusammengefasst konnen drei Haupt-
themen genannt werden: Mingel, Kostentiber-
schreitungen sowie unklare Vertragsregelungen.

Welche Vorkehrungen kénnen Kauferinnen
treffen, um diese Risiken zu minimieren?
Der beste Vertrag niitzt nichts, wenn es beim Ver-
tragspartner nicht stimmt. Dies gilt insbeson-
dere beim Erwerb einer noch zu erstellenden
Liegenschaft, dem Kauf ab Plan. Wir empfeh-

len dringend, tiber die Verkiuferin und die be-
teiligten Unternehmen Referenzen einzuho-

len und auch Referenzobjekte zu besichtigen.

Weiter ist empfehlenswert, den Kaufvertrag und die
Unterlagen durch eine Fachperson priifen zu lassen.
Dieser tiberschaubare Aufwand rechnet sich in je-
dem Fall. Im Vergleich dazu kénnen spitere Rechts-
streitigkeiten exorbitante Kosten nach sich ziehen.

Gibt es beim Kauf einer bestehenden
Liegenschaft und dem Kauf eines Neubaus

ab Plan unterschiedliche Risiken?

Der Erwerb einer bestehenden Liegenschaft hat gegen-
tiber dem Neubau den Vorteil, dass die Liegenschaft
schon existiert und man weiss, was man kauft. Den-
noch sollten die Liegenschaft, die Bausubstanz und die
grosseren Anlagen sowie Einrichtungen sorgfiltig und
am besten zusammen mit einer Fachperson geprift
werden. Denn bestehende Liegenschaften werden meist
«wie gesehen» verkauft und allfillige Garantieansprii-
che, soweit rechtlich zulissig, vertraglich wegbedungen.

Beim Kauf ab Plan ist es besonders wichtig, den
Leistungs- und Projektbeschrieb zu kontrollie-
ren. Darin sollte moglichst detailliert aufgefihrt
sein, welcher Ausbaustandard im Preis inbegriffen
ist. Haufig fihren nachtrigliche Extras oder Ande-
rungswiinsche zu teils massiven Zusatzkosten. Als
Kaufer ist zudem sicherzustellen, dass der gréss-

te Teil des Kaufpreises erst bezahlt werden muss,
wenn die Liegenschaft bereits erstellt worden ist und
Vorauszahlungen auf ein Sperrkonto fliessen, das
nur fiir das Bauprojekt verwendet werden kann.

Welche Dokumente sollten vor dem
Kaufentschluss eingesehen werden?

Ein Blick in das Grundbuch und den Altlastenka-
taster verschafft Klarheit tber die Eigentumsver-
hiltnisse sowie Rechte und Pflichten, die mit dem
Eigentum an einem Grundstiick verbunden sind,
wie allfillige Ndherbaurechte, Wegrechte von Nach-
barn oder sonstige Nutzungseinschrinkungen. Aus
dem Altlastenkataster erkennt man, ob das Land-
stiick durch Schadstoffe aufgrund fritherer Nutzung
belastet ist. Denn als Kiufer kauft man das Grund-
stiick mit allen Risiken und muss auch fiir eine spi-
ter notwendige Altlastensanierung aufkommen.

Wie lassen sich unerwartete

Kosten minimieren?

Oft wird zu wenig beachtet, dass ein Eigenheim
nicht nur beim Kauf kostet, sondern auch fir Unter-
halt und Erneuerung erhebliche Ausgaben anfallen.
So konnen etwa bei Liftanlagen oder fiir einen Pool
substanzielle Unterhaltskosten folgen, die im Budget
hiufig vergessen werden. Auch die Energiefrage wird
im Hinblick auf ein CO,-Gesetz immer wichtiger.

Was ist beim Kauf von

Stockwerkeigentum zu beachten?

Ein hiufiger Irrtum besteht in der Definition und
Tragweite des Stockwerkeigentums. Als Stockwerk-
eigentimer erwirbt man am Grundstiick und an der
Liegenschaft nur Miteigentum, die Eigentumsrechte
sind somit beschrinkt. Stockwerkeigentiimer kénnen
nur innerhalb ihrer eigenen vier Winden selbststin-
dig und frei verfiigen. Alle anderen Teile der Liegen-
schaft wie Garten, Fassade oder Parkplatz geh6ren
der Gemeinschaft. Dartiber kann nur die gesamte
Stockwerkeigentimergemeinschaft entscheiden.

) Als Stockwerkei-
gentiimer erwirbt man
am Grundstiick und
an der Liegenschaft
nur Miteigentum, die
Eigentumsrechte sind
somit beschrankt.

Im Hinblick auf zukiinftige Kosten ist es wichtig, dass
man sich vor dem Kaufentscheid tiber die Struktur der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft informiert. Ins-
besondere ob ein Erneuerungsfonds besteht, wie solide
dieser aufgestellt ist und welche grossere Sanierungen
anstehen oder kirzlich erfolgt sind. Gerade bei ilte-
ren Gebiuden kénnen sonst bose finanzielle Uberra-
schungen warten, fiir welche man als Miteigentiimer
dann vollumfinglich mit seiner Wertquote mithaftet.

Wie wichtig ist eine Garantie fiir Baumingel?
Es gibt kaum einen Neu- oder Umbau ohne Min-
gel. Umso wichtiger ist es, sich entsprechende Min-
gelrechte im Kaufvertrag zu sichern. Standard ist

die Gewihrleistung nach der Norm SIA 118.

In den Kaufvertrigen schliessen die Verkiufer aber
die Gewihrleistung oft aus und treten die Rech-

te gegen die Unternehmer an die Kiufer ab. Was auf
den ersten Blick vielversprechend tdnt, ist problema-
tisch. Der Erwerber muss sich bei Mingeln direkt an
die Subunternehmen halten, obwohl ihm diese allen-
falls nicht bekannt sind oder er die Vereinbarungen
zwischen General- und Subunternehmen nicht kennt.
Entsprechend ist zu empfehlen, auf einer Gewihr-
leistung durch die Verkduferin direkt zu bestehen.
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