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Worauf es beim
Wohnungskauf ankommt

Eine Eigentumswohnung verbindet Lebensqualitat und Kapitalanlage.
Die Freude daran halt aber nur dank guter Vorbereitung an.

Experten erklaren, worauf Kaufer bei Kaufvertrag, Reglement und den
Finanzen der Gemeinschaft achten mussen. Von Jiirg Zulliger

as Parkett glanzt in der
Nachmittagssonne, und

vom Balkon reicht der Blick

bis in die Alpen. Das
Verkaufsdossier verspricht

urbanes Wohnen in Vollendung. Viele
Interessenten verlieben sich schon bei
der ersten Besichtigung in die eigenen
vier Winde. Das ist verstdndlich, denn
eine Eigentumswohnung bietet Sicher-
heit, Gestaltungsfreiheit und oft eine
solide Wertanlage. Mit dem Kauf erwirbt
man allerdings mehr als eine Wohnung.
Man wird zugleich Teil einer Gemein-
schaft von Miteigentiimern. Man teilt
mit den Nachbarn Dach, Fassade, Hei-
zung und Treppenhaus. Die Eigentiimer
entscheiden gemeinsam iiber Unterhalt
und Erneuerung, und jeder tragt gemiss
seiner Wertquote oder einem bestimm-
ten Kostenschliissel einen Teil der lau-
fenden Auslagen (Nebenkosten, Verwal-
tung, Versicherungen, Heizung, Unter-
halt gemeinschaftlicher Gebaudeteile
etc.). Das Reglement der Stockwerk-
eigentliimergemeinschaft ordnet das Zu-
sammenleben im Haus. In einer gut ge-

fiihrten Gemeinschaft bewahrt sich die-
ses Modell seit Jahrzehnten. Doch ein
unterdotierter Erneuerungsfonds, ein
vernachléssigtes Gebdude oder ein Que-
rulant im Haus kann die Freude am
Eigenheim empfindlich triiben. Wer
Reglement, Finanzen und Bausubstanz
vorab genau priift, erspart sich nach dem
Kauf bdse Uberraschungen.

Priifen Sie, was genau
offeriert ist

Besondere AufmerksamkKkeit ist beim
Kauf einer neu zu erstellenden Eigen-
tumswohnung («Kauf ab Plan») geboten.
In Werbeprospekten glidnzt das Objekt
im besten Licht, doch entscheidend ist
ausschliesslich das, was im Vertrag und
in den Plidnen verbindlich festgehalten
wird. Oft behalten sich Generalunter-
nehmer (GU) das Recht vor, im Laufe der
Bauphase noch einseitige Projektdnde-
rungen vorzunehmen. Kaufer sollten da-
her kontrollieren, ob am Ende wirklich
so gebaut wird, wie es in den Pldnen und
Vertrdgen zugesichert wurde. Ein Bei-

spiel von vielen: Eine Familie kauft die
Wohnung direkt beim Spielplatz - und
findetihn dann spéter am anderen Ende
des Areals wieder.

Ein haufiger Stolperstein beim Neubau
betrifft die vereinbarten Budget-
positionen fiir den Innenausbau. Fiir
Kiiche, Bad oder Bodenbelidge werden in
den Baubeschrieben oft pauschale Be-
trige eingesetzt, die in der Praxis kaum
fiir den gewiinschten Standard reichen.
Ralph Bauert, Geschéftsfiihrer des Haus-
eigentiimerverbands (HEV) Winterthur,
kennt diese Problematik aus zahllosen
Beratungsgesprichen: «Oft ist bei einer
teuren Wohnung fiir die Kiiche nur ein
knappes Budget vorgesehen.» Der Kdufer
oder die Kauferin einer Wohneinheit er-
leben dann ihr blaues Wunder in der
Badezimmer- oder Kiichenausstellung.

Hinzu kommt die spitzfindige Dis-
kussion um Brutto- und Nettopreise: Be-
kommt das Bauunternehmen oder der
Installateur beim Lieferanten Preis-
nachlésse von 30 bis 50 Prozent, stellt
sich die Frage, ob diese Rabatte an den
Kiufer weitergegeben werden oder ob

Den Boden fur die
Zukunft legen — mit
jedem abgestimmten
Material riickt der
Traum von den
eigenen vier Wanden
einen Schritt néher.

Fur Kiche und
Bad werden oft
pauschale Betrage
eingesetzt, die

far den erhofften
Standard aber
nicht ausreichen.
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nach Brutto-Listenpreisen abgerechnet
wird.

In der Praxis lassen sich viele Kauf-
interessenten von Emotionen leiten und
versdumen eine niichterne juristische
Priifung aller Dokumente. Rechtsanwalt
Michel de Roche, Fachexperte fiir Immo-
bilienrecht in Basel, bringt diese Beob-
achtung pragnant auf den Punkt: «Ein
Wohnungskauf wird eher aus dem Bauch
heraus entschieden und nicht mit dem
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Kopf.» Oft liegen den Kdufern beim Ver-
tragsabschluss gar nicht alle relevanten
Grundlagen vor. Neben dem Kaufvertrag
gehoren Grundbuchauszug, Begriin-
dungsakt, Aufteilungspldne, Reglement
sowie die Protokolle der letzten Ver-
sammlungen der Stockwerkeigentiimer
zwingend in das Verkaufsdossier.
Besonders heikel sind die Zahlungs-
pline bei Neubauprojekten. Michel de
Roche warnt vor vertraglichen Regelun-
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gen, bei denen der Kéufer den liberwie-
genden Teil des Kaufpreises iiberweist,
bevor die Eigentumstibertragung formell
im Grundbuch vollzogen ist: «Da kenne
ich einen Fall, wo jemand 90 Prozent des
Kaufpreises schon liberwiesen hat, ohne
formell als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen zu sein. Da stehen mir die
Haare zu Berge.» Meldet die Baufirma
oder der Projektentwickler vor Fertigstel-
lung Konkurs an oder gerit in Liquidi-

SCHWERPUNKT IMMOBILIEN 17

titsprobleme, droht dem Kiufer der Ver-
lust des eingesetzten Kapitals. Ebenfalls
genau zu studieren sind die im Grund-
buch eingetragenen Dienstbarkeiten.
Erst beim Anfordern der sogenannten
Dienstbarkeitsvertrdge beim Grund-
buchamt zeigt sich, ob unliebsame Uber-
raschungen wie fremde Wegrechte oder
Einschriankungen bei den Parkplédtzen in
der Tiefgarage bestehen.

Fragen Sie
nach der Haftung

Beim Kauf einer schon bestehenden, oft
schon dlteren Wohnung sollte die Bau-
substanz auf Herz und Nieren gepriift
werden. Im Schweizer Recht gilt bei ge-
brauchten Liegenschaften tiblicher-
weise der Grundsatz «gekauft wie ge-
sehen» unter Ausschluss der Gewéhrleis-
tung. Eine Haftung des Verkdufers be-
steht nur dann, wenn dieser Méngel arg-
listig verschwiegen hat — was vor Gericht
nur schwer nachweisbar ist.

Laien kénnen den Erneuerungsbedarf
von zentralen Bauteilen wie Dach, Fas-
sade, Fenster, Heizung oder Leitungen
im Gebdude kaum zuverlissig einschit-
zen. Ralph Bauert rit Kaufinteressenten
deshalb dringend dazu, die Immobilie
nicht allein zu besichtigen: «Bevor man
unterschreibt, investiert man lieber
zwei, drei Stunden mit einem Fach-
mann, der die Liegenschaft griindlich
analysiert.» Ein erfahrener Architekt
oder Baufachmann erkennt sofort, ob
die Haustechnik veraltet ist oder teure
Gesamtsanierungen anstehen.

Wer eine Eigentumswohnung erwirbt,
bindet sich rechtlich an das bestehende
Reglement der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft. Dieses bildet die Grund-
lage fiir das Zusammenleben unter dem
gemeinsamen Dach. Michel de Roche

betont, dass bei diesem wichtigen Doku-
ment kaum Verhandlungsspielraum
besteht: Das Reglement sei ja bereits
formuliert und verabschiedet worden.
«Aber ein Kiufer muss ja wissen, was
Sache ist!», so der Experte.

Ein zentraler Punkt im Reglement ist
die Regelung der Stimmrechte. Besitzt
ein einzelner Eigentiimer (oder der Er-
steller der Uberbauung) mehrere Wohn-
einheiten, wird dieser bei Stimmrechten
nach Objekten oder Wohneinheiten
jederzeit die absolute Mehrheit auf sich
vereinigen. In einer solchen Konstella-
tion kann eine einzelne Partei sdmtliche
Beschliisse der Gemeinschaft nach eige-
nem Belieben dominieren. Um ein Bild
der Stimmung innerhalb des Hauses zu
erhalten, ist die Lektiire der Versamm-
lungsprotokolle der vergangenen Jahre
unerlisslich. Aus den Protokollen geht
hervor, ob wiederkehrende Streitpunkte
das Klima belasten oder notwendige
Instandhaltungen blockiert werden.
Zudem bestehen oft hdchst unterschied-
liche Interessen zwischen selbstbewoh-
nenden Eigentiimern und Vermietern,
die gar nicht im Haus wohnen - fiir sie
stellt die Wohnung dann rein eine Kapi-
talanlage dar.

Kalkulieren Sie
die Nebenkosten

Wer eine Eigentumswohnung erwirbt,
muss neben Hypothekarzinsen und
Amortisationen auch die laufenden Be-
triebs- und Verwaltungskosten sowie
die Unterhaltsbeitrdge vorausschauend
kalkulieren. Was die Finanzen betrifft,
gelten im Stockwerkeigentum zwei kla-
re Grundsétze: Simtliche Auslagen fiir
Reparaturen und Erneuerungen im
Inneren der eigenen vier Wande trigt
der jeweilige Eigentliimer allein. Die

Kosten fiir den Betrieb und den Unter-
halt der gemeinschaftlichen Bauteile
hingegen werden von der gesamten Ge-
meinschaft getragen. Aufgeteilt werden
sie in der Regel nach der jeweiligen
Wertquote einer Wohnung.

Die Schétzung dieser allgemeinen
Nebenkosten erfordert vor dem Kauf
eine sorgféltige Priifung. Wahrend bei
bestehenden Gemeinschaften die Ab-
rechnungen der vergangenen Jahre eine
verlassliche Budgetgrundlage liefern, ist
die Prognose bei Neubauprojekten an-
spruchsvoller. Hier gilt es, Eckdaten zu
Allgemeinstrom, Heizung, Energie-
verbrauch und Verwaltungshonoraren
frithzeitig einzuholen. Michel de Roche
empfiehlt Kaufinteressenten daher fol-
gendes Vorgehen: «Es empfiehlt sich,
den Verkdufer oder Generalunterneh-
mer danach zu fragen.» Einen zentralen
Pfeiler der finanziellen Vorsorge bildet
schliesslich der Erneuerungsfonds -
und zwar fiir spatere Gesamtsanierun-
gen von Dach, Fassade, Heizung oder
Haustechnik.

Obwohl ein solcher Fonds gesetzlich
nicht zwingend vorgeschrieben ist, er-
weist er sich in der Praxis als unverzicht-
bar. Fehlen bei anstehenden Grossinves-
titionen die nétigen Reserven, entziin-
det sich unter den Miteigentiimern rasch
Streit. Die einen wollen diese Reserven
vielleicht besser dotieren, andere wollen
von Nachschiissen und Einzahlungen
nichts wissen. Der Experte de Roche
warnt aus Erfahrung vor zu tief ange-
setzten Zahlen bei dlteren Liegenschaf-
ten: «Nach unserer Erfahrung sind die
Erneuerungsfonds in Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaften oft zu wenig
dotiert.» Vor finanziellen Uberraschun-
gen schiitzen somit vor allem zwei
Dinge: ein solides Sanierungskonzept
und ein realistisches Budget.
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