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Kauf einer bestehenden Liegenschaft

Der Kauf eines bestehenden Hauses oder einer Eigentumswohnung fuhrt meist zu
Unsicherheiten. Viele Kaufer stossen, sobald sie sich mit dieser Thematik

ernsthafter auseinandersetzen, auf «Schauergeschichten» Uber versteckte Mangel,
vernachlassigten Unterhalt oder teilweise arglistiges Verhalten der Verkaufer-
schaft. Diese Angst ist meistens unbegrundet oder kann zumindest relativiert werden,
sofern man EINIGE PUNKTE BEACHTET.

er Kauf eines bestehenden

Objekts hat gegenuber

dem heute weitverbreiteten

«Kauf ab Plan» einen ent-

scheidenden Vorteil: Durch
die vorgangige Besichtigung lassen sich
die meisten Risiken eines Kaufs einiger-
massen verlasslich einschatzen.

BEURTEILUNG DER
BAUSUBSTANZ

Bestehende Liegenschaften werden
Ublicherweise «wie gesehen» verkauft
und allfallige Garantieanspruche,

soweit rechtlich zulassig, wegbedungen.
Esist daher unbedingt zu vermeiden,

hier aus Hoflichkeit oder Rucksicht auf die
Vorbesitzer auf eine systematische
Beurteilung der Bausubstanz zu verzich-
ten. Die Tatsache, dass Sie sich von
professioneller Seite beraten lassen, zeugt
davon, dass es lhnen mit dem Kauf
ernstist und muss nicht als Misstrauens-
votum verstanden werden.

Nach unserer Erfahrung fuhlen sich Haus-
besitzer, welche nichts zu verbergen und
ihrer Liegenschaft stets Sorge getragen

haben, dadurch in keiner Weise provoziert.

Oftmals sind der Stolz und die Genugtu-
ung des Eigentumers spurbar, wenn der
Experte in dessen Anwesenheit ein positi-
ves Fazit Uber den Gesamtzustand der
Verkaufsliegenschaft ziehen kann. Solche
EigentUimer sind meist auch problemlos in
der Lage, Belege der in den letzten Jahren
getatigten Unterhalts- und Erneuerungs-
massnahmen vorzulegen, falls der visuelle
Eindruck dies nicht schon ausreichend
belegt.
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Eine Liegenschaftsbeurteilung erfolgt
aufgrund einer visuellen Kontrolle im
Rahmen einer Kurzbesichtigung, stellt
jedoch keine detaillierte Substanz- und
Zustandsanalyse dar. Eine detaillierte Ana-
lyse wlrde gezielte Sondagen an einzel-
nen Bauteilen erfordern, welche in der
Regel nicht zerstorungsfrei moglich sind.
Ein Experte kann aufgrund seines Fach-
wissens auch aufgrund optischer Indika-
toren allfallige Mangel erkennen oder auf
notwendige vertiefte Abklarungen hin-
weisen. Sanierungskosten sollen damit
schon vor dem Kauf erkannt und budge-
tiert bzw. in Relation zum Kaufpreis ge-
setzt werden konnen. Auch mit einer
Besichtigung durch den Experten bleibt
aber ein Restrisiko fur versteckte Mangel.
Ein Verkaufer kann zwar fur Mangel,
welche er «arglistig» verschwiegen hat,
haftbar gemacht werden. Eine Arglist

ist aber in der Praxis erfahrungsgemass
schwierig nachzuweisen.

KAUFPREIS

Zur Beurteilung des Kaufpreises lohnt
sich der vergleichende Blick in das
Immobilienangebot der Region. Die
zahlreichen Online-Portale bieten hierfur
eine erste gute Ubersicht. Die Alters-
entwertung resp. der anstehende Unter-

. BESTEHENDE

. LIEGENSCHAFTEN WERDEN

. ten «Schauergeschichten» bereits
- ruhiger schlafen lasst. ©

orr OHNE BEUR-

TEILUNG puci
. expERTEN GEKAUFT.

haltsbedarf sollte im Kaufpreis Ublicher-
: weise wertmassig berucksichtigt

. sein, d. h. Altbauten verfligen unter

. «normalen» Marktbedingungen Uber
einen Preisvorteil gegenuber vergleich-
¢ baren Neubauten.

. KAUFVERTRAG

Beim Kaufvertrag ist insbesondere

: auf die Absicherung der oft erheblichen
. Grundsticksgewinnsteuer des

. Verkéaufers zu achten. Da fur diese
Steuerschuld ein Grundpfandrecht der
. Steuerbehorde besteht, wird bei

. einer allfalligen Zahlungsunfahigkeit des
. Verkéaufers der neue Eigentiimer des
Grundstucks belangt. Es ist daher eine
. Sicherstellung, z. B. mittels einer

. Direktzahlung des mutmasslichen

. Steuerbetrags auf ein Konto des Steuer-
amts, dringend zu empfehlen.

. Der Aufwand fur eine Prifung des

. Kaufvertrags, z. B. verbunden mit einer
gemeinsamen Besichtigung durch

. einen Baufachexperten, ist in Relation
. zum Kaufpreis und zum Risikopotenzial
- dieses fur viele Kaufer «gréssten

+ Geschafts ihres Lebens» sicher gut

. investiertes Geld.

Die Prifung ermaoglicht eine bewusste
: Risikoabschatzung, was viele Kaufer

auch in Kenntnis der eingangs erwahn-
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