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Fragen an den Fachmann

Fragen an den Fachmann

Pascal Lutz* beantwortet
lhre Fragen zum Bau und
Kauf von Immobilien.

«Wir haben eine Baulandparzelle in unserer Wohn-
gemeinde gefunden, welche wir gerne mit einem
Einfamilienhaus iiberbauen méchten. Welche Pro-
bleme konnten nach einem Grundstiickskauf auf-
treten und wie lassen sich diese bereits vor Unter-
zeichnung des Kaufvertrags in Erfahrung bringen?»
C.L.ausG.

Ihre Frage ist durchaus berechtigt. Unsere Erfahrung
zeigt, dass oft erst nach dem Kauf grundlegende Pro-
bleme erkannt werden, welche zu erheblichen Kosten-
folgen fithren oder im schlimmsten Fall sogar Threm
Bauvorhaben im Wege stehen konnen.

Als erstes empfichlt sich der genaue Blick in den
Grundbuchauszug und dabei besonders auf allfilli-
ge Anmerkungen und Dienstbarkeiten. Bestehen Bau-
beschrinkungen, welche Ihnen eine Bebauung der Par-
zelle in der von lhnen geplanten Weise verbieten?
Existieren Niherbau- oder Wegrechte und Ahnliches,
welche Thre Nutzungsrechte und damit auch den
Landwert tangieren? Klarheit verschafft hier in den
meisten Fillen erst das Studium des zu jeder Anmer-
kung im Grundbuch existierenden Wortlauts, der
durch den Verkiufer beim Notariat beschafft werden
kann.

Aufgrund der geografischen Lage des Grundstiicks ist
abzuschitzen, ob auf der Parzelle Baugrundrisiken,
z.B. aufgrund einer Hanglage, einem hohen Grund-
wasserspiegel oder schlechten Baugrundverhiltnissen
vorliegen konnten. Besteht ein solcher Verdacht, kann
dieser oft nur mittels eines kostspieligen Gutachtens
bestitigt oder widerlegt werden. Alternativ kénnen
aber auch die Erfahrungen beim Bau bestehender
Nachbarbauten ausreichende Hinweise auf entspre-
chende Risiken geben.

Im Weiteren ist zu priifen, ob das Erdreich Thres zu-

kiinfrigen Grundstiicks durch sogenannte Aldasten,

d. h. umweltgefihrdende Stoffe, belastet ist. Dies kann
beispielsweise schon der Fall sein, wenn Thre Parzelle
frither einmal zum Anbau von Weinreben verwendet
wurde. Eine gute Quelle hierfiir ist der Kataster der be-
lasteten Standorte (KdS), welcher bei der Standort-
gemeinde, resp. dem Kanton, meistens im Internet, 6f-
fentlich einsehbar ist. Es ist jedoch zu beachten, dass
der Kataster keine absolute Gewihr bietet, dass wih-
rend dem Aushub der Baugrube nicht doch noch etwas
Unerwartetes auftaucht.

Nicht unwesentlich ist auch das Studium der umlie-
genden Bauzonen und Liegenschaften. Was bietet sich
in direkter Nachbarschaft fiir ein Entwicklungs-
potential, beispielsweise zur Erstellung einer direkt
angrenzenden, mehrgeschossigen Grossiiberbauung,
welche Thnen dann fiir die nichsten 50 Jahre vor der
Abendsonne stehe? Die Bauordnung und der dazuge-
hérige Zonenplan kénnen Sie bei jeder Gemeinde ein-
sehen und auch erliutern lassen.

Zuletzt sind beim Landkaufvertrag allenfalls durch die
Verkiuferschaft zu bezahlende Grundstiicksgewinn-
steuern sicherzustellen. Die Sicherstellung ist am ein-
fachsten, indem der durch das Steueramt vorgingig
geschitzte Steuerbetrag, in Anrechnung am vereinbar-

ten Kaufpreis, direkt an das Steueramt bezahlt wird.

* Pascal Lutz, Architeke FH/NDS Wirtschaftsinge-
nieur FH, ist unabhingiger Bau- und Immobilienbera-

ter bei der Immopro AG, Ziirich
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