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Kauf einer Immobilie —

Mit den nachfolgenden Ausfihrungen werden
die haufigsten und gebréuchlichsten Klauseln in
einem Liegenschaftskaufvertrag dargestellt und
erldutert. Dabei handelt es sich jedoch nicht um
eine abschliessende Aufzdhlung! Es gibt zahl-
reiche Varianten von Liegenschaftskaufvertréa-
gen und eine fachgerechte Prifung der Vertra-

ge ist im Einzelfall haufig empfehlenswert.

Kaufvertragsparteien und Beschreibung des Kauf-
gegenstandes:

Ein Hauskaufvertrag enthalt in einem ersten Teill
jeweils die Angaben der Kaufvertragsparteien und
die Angaben, in welchem Verhaltnis mehrere Kéau-
fer kaufen (als Miteigentimer oder als Gesamtei-
gentiimer).

Im Anschluss daran enthalt ein Kaufvertrag die
Beschreibung des Kaufgegenstandes. Dies ist
zundchst einmal die genaue Grundbuchbezeich-
nung der Liegenschaft mit den Angaben der amt-
lichen Vermessung unter Nennung der Kataster-
nummer. Handelt es sich bei dem Kaufgegen-
stand um sog. ,Stockwerkeigentum®, folgt dann
noch eine Beschreibung des Stammgrundsticks.
Im Anschluss daran werden dann die sog. ,An-
merkungen®, ,Vormerkungen® und ,Dienstbarkei-
ten* aufgefuhrt.
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Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten:

Unter Vormerkungen versteht man:

* Persdnliche Rechte mit dinglicher Wirkung, wie
beispielsweise Vorkaufsrechte oder Vormer-
kungen von Miet- und Pachtvertragen (die auf-
grund der Eintragung auch gegentber Dritten
wirken);

* Beschrénkungen der Verflgungsmoglichkeit
Uber ein Grundstuck, wie beispielsweise Pfan-
dungen;

» vorlaufige Sicherungen von Rechten, wie bei-
spielsweise Bauhandwerkerpfandrechte.

Unter Anmerkungen versteht man bestimmte pri-
vatrechtliche oder &ffentlich-rechtliche Rechtsver-
haltnisse, wie beispielsweise:

» Stockwerkeigentimerreglement;
* Beseitigungsrevers;
 Uberbauungsbeschrankungen;

* Pflichtabstellplatze;

e etc.

Unter Dienstbarkeiten versteht man bestimmte
Einschrédnkungen und Belastungen eines Grund-
stlicks, wie beispielsweise:

* Fuss- und Fahrwegrechte;

* Nutzniessung;

* Wohnrecht;

* Grenzbaurecht;

* MitbenUtzungsrecht Heizanlagen;
* Kanalisationsdurchleitungsrecht
e etc.



Al diesen Anmerkungen, Vormerkungen und
Dienstbarkeiten ist gemein, dass sie dem Eigen-
timer einer Liegenschaft in Bezug auf den Ge-
brauch seines Eigentums bestimmte Vorgaben
machen. Ausserdem kdnnen sie im Einzelfall auch
erhebliche finanzielle Folgen mit sich bringen, wie
beispielsweise Unterhaltsverpflichtungen von ge-
meinsam genutzten Einrichtungen. Deshalb ist es
sehr wichtig, diese auf einer Liegenschaft ruhen-
den Belastungen und Berechtigungen jeweils zu
kennen und Uber deren Inhalt informiert zu sein.

Die letzte Eintragung im Kaufvertrag bei der Be-
schreibung des Kaufgegenstandes sind die sog.
,Grundpfandrechte”. Dies sind Rechte, die sich
Darlehensgeber wie Banken und Versicherungen
sich zur Absicherung ihrer Finanzierungen eintra-
gen lassen (Schuldbriefe, Hypotheken).

Kaufpreis

Im Anschluss an die Beschreibung der Parteien
und der Liegenschaft ist im Kaufvertrag in der
Regel der Kaufpreis aufgefuhrt. Dieser ist norma-
lerweise gesplittet in einzelne Teile, die haufig un-
terschiedlich gezahlt werden, und sieht beispiels-
weise wie folgt aus:

» CHF bereits geleistete Reservationszah-
lung;
» CHF erste Anzahlung, zu zahlen bei Un-

terzeichnung des Vertrages;
e CHF Ablésung einer Hypothekarschuld
auf der Liegenschaft;

» CHF zu zahlen bei EigentumsuUbertra-
qung;
e CHF zu zahlen an Steueramt zur Sicher-

stellung der Grundstlicksgewinnsteuer.

Tipp

Bei der Auflistung des Kaufpreises im Vertrag

durch direkte Zahlung an das Steueramt zu-
gleich eine Absicherung der Grundstlcksge-
winnsteuer vornehmen.

Weitere Bestimmungen:

Im Anschluss daran enthalt ein Liegenschaftskauf-
vertrag dann die sog. ,weiteren Bestimmungen®,
die im Umfang von wenigen Klauseln bis viele
Seiten variieren kénnen. Nachfolgend werden
einige der am haufigsten vorkommenden ,weite-
ren Bestimmungen® dargestellt und deren Bedeu-
tung kurz erlautert:

»Eigentumsiibertragung“:

Gemass den gesetzlichen Vorschriften wird ein
Ké&ufer erst dann neuer EigentUmer einer Liegen-
schaft, wenn ihm daran das Eigentum Ubertragen
wurde. Hierzu gehort neben der Beurkundung des
Kaufvertrags durch einen Notar auch die Anmel-
dung der Eigentumsubertragung an das Grund-
buchamt. Dieses tragt den neuen EigentUmer
aufgrund der Grundbuchanmeldung im Grund-
buch ein. Haufig liegt eine gewisse Zeit zwischen
der Unterzeichnung des Kaufvertrages und der
Eigentumstbertragung, weil beispielsweise eine
neue Uberbauung erst noch fertig gestellt werden
muss. In diesem Fall miUssen Kaufer und Verkau-
fer an zwei Terminen zum Notariat; einmal fUr die
Unterzeichnung des Kaufvertrages und dann noch
einmal fur die Unterzeichnung der Grundbuchan-
meldung.

»Gewahrspflicht” bzw. ,,Aufthebung Gewéahrspflicht*:

Bei der sog. ,Gewahrspflicht* handelt es sich um
eine in der Praxis sehr bedeutende Klausel des
Immobilienkaufvertrags Uber gebrauchte Liegen-
schaften. In der Regel wird hier die umgangs-
sprachliche Formulierung ,gekauft wie gesehen*
juristisch formuliert und der Kaufer darauf hinge-
wiesen, dass die Liegenschaft im bekannten ge-
genwartigen Zustand Ubernommen wird, und dass
der Verkaufer keine Gewahr flr den Kaufgegen-
stand leisten muss. Aus diesem Grund ist die vor-
herige Prifung der Liegenschaft sehr, sehr wich-
tig. Bei einer Aufhebung der Gewahrspflicht kdn-
nen spater meist keine Anspriiche mehr an den
Verkaufer gestellt werden, wenn die Liegenschaft
nicht ganz so ist, wie erwartet.



Bei neu zu erstellenden Liegenschaften, wo die
Zuldssigkeit dieser Klausel unter Juristen heftig
diskutiert wird, wird in der Regel vereinbart, dass
der Verkaufer dem Kaufer in dem Umfang Gewahr
leistet, wie er selber von den erstellenden Unter-
nehmern Gewahr erhalt. Diesbeztglich wird in der
Regel auf die Vorschriften der SIA-Norm 118 und
die dort enthaltenen Méngelriigeverpflichtungen
hingewiesen. Bei derartigen Vertragen ist es sehr
wichtig, den Termin der zweijdhrigen Kontrolle
ernst zu nehmen und alle dann an einer Liegen-
schaft noch vorhandenen Mangel umfassend und
vollstédndig zu rugen.

»Gebilhren und Auslagen Notariat*:

Gewdhnlich enthalten die Kaufvertrage eine Klau-
sel, dass sich die Vertragsparteien die Geblhren
und Auslagen des Notariats je halftig teilen. Je
nach Hohe des Kaufpreises kommt daher auf den
Ké&ufer nochmals eine Rechnung in Hohe von eini-
gen Hundert Franken zu. Gemaéass der gesetzli-
chen Regelung besteht fur diese GebUhren die
s0g. ,Solidarische Haftung“ von Kaufer und Ver-
kaufer. Das heisst, dass flr den Fall, dass eine
Vertragspartei die Gebuhren nicht zahlt, das Nota-
riat diese Beitrdge auch voll von der anderen Ver-
tragspartei verlangen kann (die dann ihrerseits
eine Ruckgriffsmoglichkeit hat).

»Gesetzliches Pfandrecht Grundstiicksgewinnsteuer:

Wenn mit der Ver&usserung einer Liegenschatft ein
Gewinn erzielt wird, fallt auf diesen Gewinn die
sog. ,Grundstlcksgewinnsteuer an. Diese schul-
det grundsatzlich derjenige, der den Gewinn er-
zielt, also der Verkaufer. Kann der Verkaufer je-
doch die geschuldete Steuer nicht bezahlen, steht
dem kantonalen Steueramt ein Ruckgriff auf den
jeweiligen Eigentlimer der Liegenschaft zu. Dies ist
dann in der Regel der Kaufer, der ja durch Kauf-
vertrag und EigentumsUbertragung neuer Eigen-
timer wird. Um hier nicht hohe Kosten zu riskieren
ist es empfehlenswert, bereits im Kaufvertrag eine
Sicherung der Grundstlcksgewinnsteuer zu ver-
einbaren.

»Art. 54 VVG“:

Gemass dieser gesetzlichen Bestimmung gehen
die Versicherungsvertrage, die ein Eigentimer
Uber seine Liegenschaft geschlossen hat, automa-
tisch auf einen neuen Eigentlimer Uber, sofern
dieser nicht innert 30 Tagen nach der ,Handande-
rung® (entspricht der Eigentumsubertragung) der
Versicherung gegenuber schriftlich mitteilt, dass
dies nicht gewulnscht ist. Aus diesem Grund sollte
im Vertrag eine Verpflichtung des (Ubertragenden)
Eigentlimers enthalten sein, dass dieser dem K&u-
fer sémtliche Versicherungsvertrdge bei der Eigen-
tumsulbertragung Ubergibt.

»Sicherheitsnachweis Niederspannungsinstallation*:

Bei Eigentumswechsel an einer Liegenschaft
(,2Handanderung") ist aufgrund von gesetzlichen
Vorschriften in bestimmten gesetzlichen Abstan-
den eine Kontrolle der elektrischen Niederspan-
nungsinstallation vorzunehmen. HierlGber findet
sich in der Regel ebenfalls eine Klausel im Kauf-
vertrag, die auch regelt, wer die dafur anfallenden
Kosten vorzunehmen hat (frei verhandelbar).

»,Nutzungs- und Verwaltungsordnung“:

FUr Liegenschaften im Stockwerkeigentum findet
sich in der Regel am Ende des Kaufvertrags eine
Klausel, die auf die Nutzungs- und Verwaltungs-
anordnungen der StockwerkeigentUmerschaft ver-
weist. Die dort enthaltenen Regelungen sind auch
flr neue Erwerber einer Liegenschaft bindend,
genauso wie allfallige Verwaltungsbeschlisse,
selbst, wenn diese dem Kéufer gar nicht bekannt
sind. Aus diesem Grund ist es empfehlenswert,
sich im Vorfeld eines Kaufs bei der Verwaltung der
StockwerkeigentUmergemeinschaft nach entspre-
chenden Beschlissen und Vereinbarungen zu er-
kundigen.

»,BewG“ (Bundesgesetz iiber den Erwerb durch Perso-
nen im Ausland):

Der Erwerb von Grundeigentum ist in der Schweiz
fUr Personen aus dem Ausland nur dann bewilli-
gungsfrei gestattet, wenn diese Uber eine gultige



Aufenthaltsbewilligung verflgen, ihren tatséchli-
chen Wohnsitz und Lebensmittelpunkt in der
Schweiz haben und das Kaufobjekt als Haupt-
wohnung nutzen. Aus diesem Grund findet sich in
Immobilienkaufvertrdgen von Ausldndern ganz am
Schluss jeweils eine entsprechende Bestatigung.
Teilweise mussen auch im Vorfeld der Vertragsun-
terzeichnung Belege und Bestatigungen als
Nachweis eingereicht werden, damit der jeweilige
Kauf bewilligungsfrei moglich ist.
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