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Kauf einer Immobilie - Allgemein

Der Kauf einer eigenen Liegenschaft wird auch
in der Schweiz immer beliebter. In der Regel
wird far diesen Kauf ein grosser Teil des bis
dahin angesparten Altersguthabens verwendet.
Es empfiehlt sich daher, gut dariber Bescheid
zu wissen, fur was man sein Altersguthaben
ausgibt, und ob im konkreten Kauf allféllige
Risiken enthalten sind, die einem Laien vielleicht

nicht sofort ins Auge fallen.

Neben einer baulichen Prifung der Liegen-
schaft, die durch entsprechende Fachleute
(Architekten, Bauingenieure) durchgefiihrt wer-
den kann, sollte dabei auch dem rechtlichen
Umfeld des Hauskaufs ein angemessener Stel-

lenwert eingerdumt werden.

Mit den nachfolgenden Ausfuhrungen wird
dargelegt, wie der Kauf einer Immobilie aus
rechtlicher Sicht ablduft und in welchen Schrit-

ten dieser vollzogen wird.

Ablauf:

In der Regel erhalt der Kaufer in einem ersten
Schritt vom Verkaufer einen schriftlichen Kaufver-
tragsentwurf zur Durchsicht und Prifung. Haufig
werden diese Kaufvertragsentwirfe von Notariaten

ausgefertigt, die daflr ihre eigenen Standardfor-
mulierungen verwenden.

Die Frage, inwieweit der Kaufer noch Anderungs-
winsche zu diesem Vertrag anbringen kann, be-
stimmt sich nach der Verhandlungsmacht. Méchte
der Kéufer die Liegenschaft unbedingt erwerben,
wird er in Bezug auf die Anmeldung von Anderun-
gen einzelner Vertragsklauseln eher vorsichtig
sein. Mdchte der Verkaufer die Liegenschaft un-
bedingt verdussern, wird er auf konkrete Ande-
rungswunsche eines Kaufers viel eher eingehen.

In jedem Fall sollte der Kaufer aber verstehen, auf
was er sich bei Unterzeichnung des Vertrages
einlasst und welche Konsequenzen der Kauf fur
ihn bringt. In einem weiteren Beitrag haben wir
einige der gebrauchlichsten Kaufvertragsklauseln
(hirschrecht.ch/Publikationen) und deren Bedeu-
tung dargestellt Das genaue Durchlesen jeder
einzelnen Vertragsklausel des Kaufvertrags ist
unerlasslich. Und auch die Prifung des Kaufver-
trags durch einen erfahrenen Anwalt ist in der
Regel eine Investition, die sich bestimmt auszahlt.

Wenn sich die Parteien Uber den Inhalt des Ver-
trages geeinigt haben, wird ein Notariatstermin
vereinbart, an dem Verkdufer und Kaufer den
Kaufvertrag notariell beurkundet unterzeichnen.
Hierflr ist jeweils das Notariat des Grundbuchkrei-
ses Ortlich zusténdig, in dem sich die Liegenschaft
befindet.



Immobilienkaufvertrdge werden in der Schweiz nur
in der Amtssprache des jeweiligen Kantons be-
glaubigt, in dem sich die Liegenschaft befindet.
Sofern ein Kaufer oder Verkaufer dieser Landes-
sprache nicht méachtig ist, ist flr die Durchfihrung
der notariellen Amtsgeschéfte im Zusammenhang
mit einem Immobilienkauf entweder der Beizug
eines (zugelassenen) Dolmetschers erforderlich,
oder es muss fur die Unterzeichnung ein Stellver-
treter (beispielsweise ein Anwalt) beigezogen wer-
den, der die jeweilige Landessprache spricht und
die Handlungen wirksam flir eine Vertragspartei
vornehmen kann.

Es ist grundsatzlich moglich, dass Parteien sowohl
fr die Unterzeichnung des Kaufvertrags als auch
fUr die Unterzeichnung der Grundbuchanmeldung
einen Stellvertreter bezeichnen. Aufgrund der
gesetzlichen muss die Bestellung dieses Stellver-
treters selbst aber durch notarielle Beglaubigung
erfolgen.

Tipp!

Vor dem Kauf Abklarungen durch die Fachleute
vornehmen lassen! Die dafir anfallenden Ge-
blhren von Architekten, Bauingenieuren und
Anwaélten zahlen sich in der Regel sehr schnell
aus.

Falls die sog. ,Eigentumsibertragung” nicht zu-
gleich mit der Unterzeichnung des Kaufvertrags
durchgefuhrt wird (was haufig der Fall ist), wird zu
einem spateren Zeitpunkt ein weiterer Notariats-
termin erforderlich, an dem die Parteien die
Grundbuchanmeldung fur die EigentumsuUbertra-
gung unterzeichnen. Dabei geht es darum, dass
der Kaufer als neuer Eigentimer im Grundbuch
eingetragen wird. Gemass der gesetzlichen Rege-
lung wird der Kaufer erst mit dieser Eintragung
zum neuen Eigentimer.

Weitere Abkldrungen:

Zusétzlich zur Prafung der einzelnen Bestimmun-
gen des Immobilienkaufvertrags empfiehlt es sich

ferner, weitere Abklarungen Uber die Liegenschaft
durchzufUhren.

So sollte beispielsweise geprift werden, welche
Eintragungen Uber die Liegenschaft sich im sog.
,OREB-Kataster* befinden. In diesem Verzeichnis
werden die offentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schréankungen (wie beispielsweise Baulinien) ein-
getragen.

Des weiteren ist es sehr wichtig zu wissen, ob
Uber die Liegenschaft oder eine unmittelbar be-
nachbarte Liegenschaft ein Eintrag im sog. ,KbS*,
dem Kataster der belasteten Standorte besteht. In
diesem Verzeichnis werden beispielsweise Altlas-
ten oder andere Bodenverunreinigungen aufge-
flhrt.

Ebenfalls empfehlenswert ist die Abklarung, mit
welchem Radonrisiko die Gemeinde in der
Schweizer Radonkarte aufgefihrt ist, weil dies
beispielsweise bei Umbaumassnahmen grosse
Kostenauswirkungen haben kann.

Mit diesen Abklarungen kann der inskinftige Ei-
gentiimer einer Liegenschaft viele negative Uber-
raschungen vermeiden. Denn gestutzt auf derarti-
ge Uberraschungen nachtraglich eine Reduktion
des Kaufpreises durchzusetzen ware sehr schwie-
rig bis unmaglich.
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