STREIFF VON KAENEL
RECHTSANWALTE

Merkblatter

Wir haben Ihnen eine Reihe von Informations-
blattern aus unserem Tatigkeitsbereich zusam-
mengestellt. Diese Blatter kdnnen eine umfas-
sende Beratung durch uns nicht ersetzen.

1 Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick

Wenn der Nachbar baut und Sie das stort, konnen Sie sich wehren. Sie mussen
aber auf Einiges achten.

2 Bauhandwerker-Pfandrecht

Bauhandwerker kénnen, wenn sie fur ihre Arbeit nicht bezahlt werden, auf dem
Baugrundstuck ein Bauhandwerkerpfandrecht eintragen lassen. Damit werden ihre
Forderungen sichergestellt.

3 Kauf von Wohneigentum

Auf dem Weg zu einer eigenen Wohnung oder eines eigenen Hauses gilt es, etli-
che Hurden zu Uberwinden.

4 Stockwerkeigentum - das Wichtigste

Der Boden wird immer knapper, um Grundsticke einzeln zu Uberbauen. Immer
mehr werden deshalb Grundstlicke geteilt und in der Form von Stockwerkeigentum
verkauft. Dieses Merkblatt weist Sie auf die Probleme im Zusammenhang mit
Stockwerkeigentum hin.

5 Dienstbarkeiten

Bei der Erstellung oder dem Betrieb von Bauten und Anlagen kénnen Dienstbarkei-
ten (Beschrankungen des Grundeigentums) hinderlich sein. Dieses Merkblatt gibt
Hinweise, wie im Zusammenhang mit Bauten und Anlagen mit Dienstbarkeiten vor-
gegangen werden kann.

6 Quartierplan
Baulandparzellen weisen zuweilen eine schlecht uberbaubare Form auf. Manchmal

fehlen auch notwendige Erschliessungsanlagen (Strassen, Leitungen). Mit dem
Quartierplanverfahren werden solche Mangel behoben.
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3 Kauf von Wohneigentum

Wohnungskauf/Hauskauf: Achten Sie auf die Hurden!

Der Weg zur Eigentumswohnung oder zum Eigenheim

Der Wunschtraum vieler ist es, in einer eigenen Wohnung oder im eigenen Haus zu
wohnen. Fur die Erfullung dieses Traums gilt es, etliche Hirden zu umschiffen:

Hiirde 1: Ruf des Anbieters oder des Erstellers

Wenn Sie ein Auto kaufen, studieren Sie wohl Testberichte und erkundigen sich bei
Freunden Uber Erfahrungen mit bestimmten Autotypen. Genau so sollten Sie es
beim Kauf einer Wohnung oder eines Hauses halten. Recherchieren Sie im Internet
Uber den Anbieter oder den Ersteller. Fragen Sie nach Referenzen. Fragen Sie in
der Nachbarschaft Ihres Wunschobjekts nach. Das Einholen eines Betreibungsre-
gisterauszugs des kunftigen Vertragspartners kann sich lohnen.

Hiirde 2: Reservationsvertrag

Beim Kauf von Neubauten verlangt der Verkaufer meist, dass der Kaufer einen Re-
servationsvertrag unterzeichnet. Damit der Reservationsvertrag Gultigkeit erlangt,
ist dieser offentlich zu beurkunden. Reservationsvertrage ohne offentliche Beur-
kundung sind grundsatzlich ungultig. Der Kaufer, welcher ohne offentliche Beur-
kundung eine Reservationszahlung geleistet hat, kann sich schlecht wehren, wenn
der Verkaufer trotz des Reservationsvertrages an eine andere Person verkauft.
Probleme kénnen auch bei der Rickforderung der Reservationszahlung entstehen.
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Huirde 3: Vertragsgestaltung

Bei einem Neubau steht eine Vielzahl von Vertragsvarianten zur Verfugung: reine
Kaufvertrage oder kombinierte Kauf- und Werkvertrage, Vertrage mit Pauschal-
preis, Globalpreis, Kostendach oder Abrechnung. Die konkrete Vertragsgestaltung
zieht unterschiedliche Rechtsfolgen nach sich. Sie beeinflusst die Kosten und unter
Umstanden auch die Steuern/Abgaben. Wichtig ist, dass Sie als Kaufer den Inhalt
des Vertrages verstehen und somit die Kosten und die Risiken kalkulieren kénnen.
Besonders beachten sollten Sie die Absicherung der finanziellen Risiken wie die
Sicherung Ihrer Zahlungen und die Vermeidung von Bauhandwerkerpfandrechten
(vgl. das Informationsblatt Bauhandwerkerpfandrecht).

Hiirde 4: Gewahrleistung/Garantie

Kaufen Sie ein bereits Uberbautes Grundstlck (bestehendes Gebaude), so wird der
Verkaufer gewohnlich keinerlei Garantie ubernehmen. Es empfiehlt sich deshalb,
das Vertragsobjekt (bestehendes Haus und Grundstiick) vor Abschluss des Vertra-
ges genau zu prufen und entsprechend den Preis festzusetzen bzw. Zusicherun-
gen zu verlangen. Die Haftung des Verkaufers ist jedoch fir folgende Mangel in der
Regel nicht ausgeschlossen:

o arglistig verschwiegene Mangel

e nach Verdusserung durch den Verkaufer absichtlich oder grobfahrlassig
verursachte Mangel

o Mangel deren Nichtvorhandensein dem Kaufer zugesichert wurden

e Mangel die ganzlich ausserhalb dessen liegen, womit verninftigerweise zu
rechnen ist.

Kaufen Sie ein uniberbautes Grundsticks bzw. einen Neubau, ist zu differenzie-
ren. Fur den Grundstickkauf wird der Verkaufer kaum eine Garantie ibernehmen.
Dagegen wird er fir den Neubau Gewahr leisten («Baugarantie»). Dafur gibt es
verschiedene Mdglichkeiten. Der Verkaufer neigt dazu, samtliche Anspriche ge-
genuber den von ihm verpflichteten Handwerkern dem Kaufer abzutreten und
selbst keine Garantie zu leisten. Aufgrund der Tatsache, dass der Verkaufer Ver-
tragspartner des Kaufers ist und der Kaufer meist keinen Einfluss auf die Handwer-
kervertrage hat, ist diese Regelung oft nicht sinnvoll. Fir den Kaufer ist es vorteil-
hafter, wenn ihm der Verkaufer selbst Garantie zu leistet, und zwar entsprechend
den einschlagigen Bestimmungen der SIA-Norm 118 (SIA = Schweizerischer Inge-
nieur- und Architektenverein). Die SIA-Norm 118 muss vereinbart sein, damit sie
zwischen den Vertragsparteien gilt. Dabei ist dem Verkaufer zu empfehlen, darum
besorgt zu sein, dass samtliche Vertrage mit den Handwerkern ebenfalls die ein-
schlagigen Bestimmungen der SIA-Normen zu Vertragsbestandteilen erklaren.
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Bei Werkvertragen bildet die Regelung der Gewahrleistung/Garantie ein zentrales
Element. Es muss daflur gesorgt werden, dass eine minutiése Abnahme durchge-
fuhrt wird. Ebenso ist eine sorgfaltige Mangelbewirtschaftung unerlasslich. Wird
nichts anderes vereinbart, gelten die Bestimmungen des Obligationenrechts (OR).
Gemass Art. 367 Abs. 1 OR hat der Besteller nach Ablieferung des Werks, sobald
es nach dem Ublichen Geschaftsgang tunlich ist, das Werk zu prifen und den Un-
ternehmer uber allfallige Mangel in Kenntnis zu setzen. Die Rugefrist betragt nach
bundesgerichtlicher Rechtsprechung nur 7 Tage ab der Ablieferung! Deshalb ist
eine sofortige Prufung bzw. Ruge erforderlich. Art. 172 der SIA-Norm 118 sieht ei-
ne Rugefrist von 2 Jahren vor. Wahrend dieser Frist kann der Besteller die Mangel
grundsatzlich jederzeit rigen (Ausnahme: wachsender Schaden). Weiterer Unter-
schied zur Regelung des OR ist, dass die SIA-Norm 118 vorsieht, dass dem Un-
ternehmer vorab zwingend ein Nachbesserungsrecht gewahrt werden muss, bevor
er die anderen Mangelrechte wie Minderung oder Wandelung anrufen kann. Auch
hier ist es unerlasslich, die geltenden bzw. vereinbarten Bestimmungen zu kennen.
Die Verjahrungsfrist betragt bei unbeweglichen Werken sowohl nach Art. 371 Abs.
2 OR als auch nach SIA-Norm 118 Art. 180 5 Jahre (Ausnahme: 10 Jahre bei ab-
sichtlich verschwiegenen Mangeln).

Hiirde 5: Baubeschrieb

Oft stellt sich die Frage, ob die Angaben im Baubeschrieb und auf den Planen ver-
bindlich sind. Es empfiehlt sich, samtliche Unterlagen (Baubeschrieb, Plane, Pros-
pekt etc.), die nach dem Parteiwillen massgebend sein sollen, ausdricklich zum
Vertragsbestandteil zu erklaren. Es empfiehlt sich, die Unterlagen zu prifen oder
durch eine Fachperson Uberprufen zu lassen. Gleichzeitig ist die Rangfolge der
Dokumente zu regeln, so dass bei Widerspruchen klar ist, was gilt.

Unser Angebot
Wir kdnnen Sie als Kaufer/Besteller/Verkaufer bei der Vertragsgestaltung unter-

stitzen bzw. die entsprechenden Vertrage flr Sie Uberprifen. Bei Problemen mit
Ihrem Verkaufer/Ersteller oder Kaufer stehen wir Ihnen gerne bei.
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