Beim Kauf von Stockwerkeigentum ab Plan sind spezielle Risiken zu beachten. Dazu
gehoren die oft ungeniigende Sachgewahrleistung, die Gefahr der Zweckentfremdung
von Anzahlungen und der drohende Konkurs des Verkaufers vor Baubeendigung.
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IMZGB NICHT VORGESEHEN. Wer Stockwerk-
eigentum kauft, erwirbt einen Miteigen-
tumsanteil an einem Grundstiick, der
dem Miteigentiimer das Sonderrecht
einrdumt, bestimmte Teile des Gebaudes
ausschliesslich zu benutzen und innen
auszubauen (Art. 712a Abs. 1 ZGB). Weil
der Stockwerkeigentumsanteil selbst ein
Grundstiick darstellt (Art. 655 Abs. 1
Ziff. 4 ZGB), schliesst der Erwerber mit
dem Verkaufer einen o6ffentlich zu beur-
kundenden Grundstiickskaufvertrag ab.
Der Kauf von Stockwerkeigentum ab
Plan istim ZGB nicht geregelt. Lediglich
die Grundbuchverordnung (GBV) sieht
vor, dass die Eintragung von Stockwerk-
eigentum vor Erstellung des Gebaudes
moglich ist, sofern ein Aufteilungsplan
besteht (Art. 69 GBV). Auch der Erwerb
von Stockwerkeigentum vor der Gebau-
deerstellung ist daher moglich.

TECHNISCHE UND RECHTLICHE SCHWIERIG-
KEITEN. In Verkaufsprospekten werden
Kaufinteressenten Hochglanzbilder von
noch nicht existenten Wohnungen pra-
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Stockwerkeigentum ab Plan ist fiir viele Menschen der Schliissel zum individuell gestaltbaren Eigenheim (Bild: 123rf.com).

sentiert, verbunden mit oft blumigen
Beschreibungen des Bauprojekts. Im
Gelande sieht sich der Interessent hin-
gegen lediglich mit einer Wiese, einer
Baugrube oder gar mit Abbruchobjek-
ten konfrontiert. Fiir Laien ist es deshalb

93 Den speziellen Risiken beim Kauf
von Stockwerkeigentum ab Plan ist
im Rahmen der Vertragsgestaltung

einen Kauf einer kiinftigen Sache (Kauf-
vertrag) oder um einen Kauf mit Bauleis-
tungspflicht des Verkaufers (gemischter
Vertrag mit kauf- und werkvertrags-
rechtlichen Elementen). Moglich sind
auch zwei separate Vertrage (Kaufver-
trag und Werkvertrag).
Die Vertragsqualifikati-
on ist gerade mit Blick
auf die Sachgewahrleis-
tung bedeutsam.

Rechnung zu tragen. Die notarielle

Vertragsbeurkundung ist keine
Garantie fir Ausgewogenheit.»
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schwierig, sich ein vollstandiges Bild des
Kaufgegenstands zu machen. Zur Inter-
pretation des Baubeschriebs und der
Plane in technischer Hinsicht lohnt es
sich, eine Fachperson (z. B. einen Archi-
tekten) beizuziehen.

In rechtlicher Hinsicht beginnen die
Schwierigkeiten schon bei der Vertrags-
qualifikation. Meist handelt es sich um

FREIZEICHNUNG UND AB-
TRETUNG VON GEWAHRLEIS-
TUNGSANSPRUCHEN. Zur
Erstellung des bei Unter-
zeichnung des Kaufver-
trags noch nicht existen-
ten Gebdudes geht der Verkaufer in der
Regel Werkvertrage mit diversen Unter-
nehmern ein. Im Kaufvertrag ubertragt
er seine werkvertraglichen Gewahr-
leistungsanspriiche gegen diese Unter-
nehmer scheinbar an die Kaufer. Meist
schliesst er jedoch gleichzeitig seine ei-
gene Sachgewahrsleistungspflicht ge-
geniiber den Kaufern soweit wie mog-
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Weil das Gebaude bei Unterzeichnung des Kaufvertrags noch nicht existiert, ist die Priifung der Plane

und Unterlagen umso wichtiger (Bild: 123rf.com).

lich aus (sog. Freizeichnung). Stellen die
Kaufer des Stockwerkeigentums ab Plan
nach Bezug des Gebdaudes Baumangel
fest, miissen sie sich daher an die ein-
zelnen Unternehmer wenden, iiber die
sie kaum Bescheid wissen: Welcher Un-
ternehmer wurde iberhaupt beauftragt?
Wie genau lautete sein Auftrag? Wo hat
er seinen Sitz — allenfalls gar im Aus-
land? Hat der Unternehmer seinerseits
die werkvertragliche Gewahrleistungs-
pflicht gegeniiber dem Verkaufer einge-
schrankt oder wegbedungen? Hat er den
Mangel tatsachlich verursacht, oder ist
dieser auf Handlungen Dritter oder gar
Weisungen des Verkaufers zurickzufiih-
ren? Wie steht es um die Zahlungsfahig-
keit des Unternehmers? Ist er geniigend
versichert?

Minderungs- und Wandelungsrech-
te des Verkdufers konnen im Ubrigen als
Gestaltungsrechte gemass bundesge-
richtlicher Rechtsprechung gar nicht auf
den Kaufer abgetreten werden. Nach-
besserungsanspriiche sind zwar abtret-
bar, jedoch grundsatzlich nur einmal
(namlich an den ersten Kaufer). Zudem
wird kontrovers diskutiert, wie und in-
wiefern einzelne Stockwerkeigentimer
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das Nachbesserungsrecht durchsetzen
konnen, wenn der Mangel gemeinschaft-
liche Bauteile betrifft. Schadenersatzan-
spriiche gegen die Unternehmer konnte
der Verkaufer zwar an die Kaufer abtre-
ten. Da der Verkaufer selbst aber durch

KONKURSRISIKO UND DOPPELZAHLUNGSGE-
FAHR. In der Regel verpflichtet sich der
Kaufer beim Kauf von Stockwerkeigen-
tum ab Plan zu finanziellen Vorleistun-
gen. Die erste Zahlung wird meist in ei-
ner Reservationsvereinbarung festgelegt,
welche ein Rickforderungsverbot ent-
halt, wonach der Verkaufer die Reserva-
tionsgebiihr auch dann vollumfanglich
behalten darf, wenn der Kaufvertrag nicht
zustande kommt. Derartige Bestimmun-
gen sind — zumal in nicht 6ffentlich beur-
kundeter Form — grundsatzlich ungiiltig.
Wenn der Verkaufer indessen zahlungs-
unfahig wird, kann der Riickforderungs-
anspruch des Kaufers trotzdem ins Leere
greifen. Dies lasst sich etwa durch Ein-
zahlung der Reservationsgebiihr auf ein
Sperrkonto verhindern.

Weitere Anzahlungen sind sodann
iblicherweise im Kaufvertrag vorgese-
hen. Ein substanzieller Betrag wird meist
im Moment der Vertragsunterzeichnung
fallig. Geht der Verkaufer wahrend der
Bauphase Konkurs, fallt das Grundstiick
nur dann nicht in die Konkursmasse,
wenn die Eigentumsiibertragung an die
Stockwerkeigentimer mittels Grund-
bucheintrag bereits erfolgt ist. Auch be-
reits verbautes Material gehort in diesem
Fall den Stockwerkeigentiimern (sog.
Akzessionsprinzip). Die Kaufer konnen
das Bauwerk selbst fertigstellen lassen,
was allerdings mit Aufwand verbunden

99 Eine Freizeichnung des Verkaufers ist vom
Kaufer nach Moglichkeit abzulehnen. Dies gilt
auch dann, wenn der Verkaufer dem Kaufer
dafiir scheinbar seine Sachgewahrleistungs-
anspriiche gegen die Bauunternehmer abtritt.»
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die Baumangel in der Regel keinen Scha-
den erleidet, weil er von den Kiufern
trotzdem den vollen Kaufpreis erhalten
hat, entsteht bei ihm kein Schadener-
satzanspruch, den er an die Kaufer ab-
treten konnte.

Aufgrund all dieser Schwierigkei-
ten empfiehlt es sich, die Gewdhrleis-
tungsbestimmungen beim Kauf von
Stockwerkeigentum ab Plan kritisch zu
hinterfragen und eine rechtskundige
Fachperson beizuziehen.

ist, zu Zeitverzogerungen fithrt und be-
reits an Meinungsverschiedenheiten der
Stockwerkeigentiimer scheitern kann.
Der Konkurs des Verkaufers ist um-
so argerlicher, je starker der Erwerber
in Vorleistung gegangen ist. Samtli-
che Anzahlungen fallen namlich in die
Konkursmasse und sind fiir den Kaufer
weitgehend verloren. Stellt sich iiber-
dies heraus, dass der Verkiufer Gel-
der zweckentfremdet und Unternehmer
nicht bezahlt hat, droht den Kaufern



iberdies die Eintragung von Bauhand-
werkerpfandrechten auf ihrem Grund-
stick. Um die Eintragung des Pfand-
rechts und letztlich die Verwertung des
Grundstiicks zu verhindern, miissen die
Kaufer die Unternehmer im schlimms-
ten Fall befriedigen, obschon sie dem
Verkaufer den Kaufpreis bereits (weitge-
hend) bezahlt haben (Doppelzahlungs-
gefahr).

Die Kaufer sind daher gut beraten,
die Zahlungsfahigkeit des Verkdufers
vorab zu priifen. Sie sollten vom Verkau-
fer insbesondere einen Betreibungsre-
gisterauszug verlangen und Referenzen
einholen. Zudem muss geklart werden,
ob und inwiefern der Verkaufer die An-
zahlungen der Kaufer fiir die Baufinan-
zierung benotigt. Eine Finanzierungsbe-
statigung und/oder eine Erklarung der
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Verkauferbank, wonach samtliche An-
zahlungen auf ein bestimmtes Konto aus-
schliesslich fiir das projektierte Bauwerk
verwendet werden und Auszahlungen
nur entsprechend dem Baufortschritt
erfolgen diirfen, konnen das Risiko der
Zweckentfremdung der Anzahlungen
minimieren. Je nach Verhandlungsposi-
tion des Kaufers kann vom Verkaufer al-
lenfalls sogar eine Bankgarantie verlangt
werden, worin sich die Bank verpflich-
tet, allfallige Bauhandwerkerpfandrech-
te abzulosen. Benotigt der Verkaufer die
Anzahlungen (angeblich) nicht zur Bau-
finanzierung, kann iiberdies deren Hin-
terlegung auf einem Sperrkonto vorge-
schlagen werden.

Schliesslich empfiehlt es sich aus
Sicht der Kaufer, den Zahlungsplan da-
hingehend zu modifizieren, dass eine

letzte Kaufpreisrate iiber den Antritts-
zeitpunkt hinaus zuriickbehalten wer-
den darf. Sollten nicht befriedigte Un-
ternehmer innert vier Monaten seit
Abschluss ihrer Bauarbeiten (Art. 839
Abs. 2 ZGB) die Eintragung von Bau-
handwerkerpfandrechten verlangen,
konnte der Kaufer durch Direktzahlung
aus dem Kaufpreisriickbehalt deren Lo-
schung bewirken und die aufihn iiberge-
henden Forderungen der Unternehmer
gegen den Verkaufer zur Verrechnung
bringen. °
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POLE-POSITION FUR DIE EFFIZIENZ
IHRER WARMEPUMPE.

NEOVAC-WARMEPUMPENZAHLER

Lauft ihre Warmepumpe nicht effizient, verbraucht sie schnell das Dop-
pelte an Strom. Und das kann hunderte von Franken im Jahr kosten. Mit
dem NeoVac Warmepumpenzahler und dem Onlineservice NeoData be-
halten Sie jederzeit die Kontrolle — auch bequem auf lhrem Smartphone.

Fragen Sie lhren Heizungsinstallateur.

Weitere Informationen: www.neovac.ch e Tel. 058 715 50 50 ® wpz@neovac.ch
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