


Allgemeine Hinweise 

Ziel der Mustervorlagen und Checklisten ist es, Ihnen bei rechtlichen Problemfeldern Orientierungshilfen zur Rechtslage und zum konkreten Vorgehen zur Verfügung zu stellen. Diese Orientierungshilfen können jedoch eine individuelle Beratung nicht in jedem Fall ersetzen, weshalb wir Sie bitten, bei allfälligen Fragen an unseren Rechtsdienst zu gelangen. 

Hinweis: Entfernen Sie in Ihrem Muster die kursiv gesetzten Stellen sowie allfällige Bearbeitungshinweise und ersetzen Sie diese mit Ihren individuellen Angaben. 

Die AXA-ARAG verwendet alle Sorgfalt darauf, dass die Inhalte auf MyRight.ch zur Zeit der Online-Veröffentlichung korrekt sind und den gesetzlichen Anforderungen entsprechen. Unsere Mustervorlagen werden deshalb in Zusammenarbeit mit externen Rechtsanwälten und Fachspezialisten erstellt und laufend aktualisiert.

Dennoch schliesst die AXA-ARAG jegliche Gewährleistung aus, soweit dies gesetzlich zulässig ist. Insbesondere besteht keine Haftung für sämtliche Verwendungen und die Bearbeitung der Dokumente. Weitere für Sie nützliche Hinweise finden Sie in den Nutzungsbedingungen. 

Für weitere Rechtsfragen können Sie sich gerne an unsere telefonische Rechtsberatung wenden. Sie erreichen die Spezialisten der AXAjur montags bis freitags zwischen 8.00 – 12.00 Uhr und 13.00 – 17.00 Uhr unter der Telefonnummer 0848 11 11 00 (Normaltarif).
Rechtslage 

1. Allgemeines

Der Kauf von Liegenschaften und Grundstücken ist in den Artikeln 216 bis 220 OR geregelt. Kaufverträge von Liegenschaften und Grundstücken sind zweiseitige Verträge, welche öffentlich beurkundet werden müssen (Formvorschrift). Die öffentliche Beurkundung erfolgt durch einen Notar, teilweise auch durch das Grundbuchamt selber (z.B. SH). In der Schweiz wird generell zwischen dem Amtsnotariat (AR, SH, TG, ZH) und den freiberuflichen Notaren, dem privaten Notariat (AG, BE, BS, FR, GE, NE, JU, TI, UR, VD, VS) unterschieden. Daneben existieren auch Mischformen von Amts- und privaten Notariaten (AI, BL, GL, GR, LU, NW, OW, SG, SO, SZ, ZG). Beim Amtsnotariat ist es üblich, dass der Vertrag bei demjenigen Notariat unterschrieben wird, bei welchem auch das zuständige Grundbuchamt angesiedelt ist. Beim privaten Notariat kann man grundsätzlich das Notariat im entsprechenden Kanton frei wählen. Die Kosten von Notariat und Grundbuchamt sind in jedem Kanton individuell geregelt. Informieren Sie sich frühzeitig über sämtliche Kosten beim zuständigen Notar und dem Grundbuchamt.

2. Formvorschrift

Wie erwähnt muss ein Liegenschaftskaufvertrag von einem Notar öffentlich beurkundet werden. Aufgabe des Notars ist es dabei zu prüfen, ob die Parteien die Vertragsbestimmungen verstanden haben. Er macht die Parteien zudem auf einzelne besondere Vertragsbestimmungen aufmerksam und erklärt Bestimmungen, welche nicht verstanden werden. Schliesslich bestätigt der Notar mit seiner Unterschrift, dass der Vertrag dem Parteiwillen entspricht und dass er rechtmässig zustande gekommen ist.

3. Parteien und Vertretung

Käufer und Verkäufer sind im Vertrag genau aufzuführen. Vollständiger Name, Geburtsdatum, Heimat oder Staatsangehörigkeit, Wohnadresse und Zivilstand müssen in jedem Fall angegeben werden. Letzteres ist insbesondere dann wichtig, wenn eine Liegenschaft als eheliche Wohnung benützt wird.

Beide Parteien können sich bei der öffentlichen Beurkundung des Kaufvertrages vertreten lassen. In diesem Fall hat der Vertreter mit einer gültigen und beglaubigten Vollmacht zu erscheinen, und der Notar ist im Voraus zu informieren.

Für Ausländer mit Wohnsitz im Ausland oder Ausländer mit Wohnsitz in der Schweiz, die weder Staatsangehörige eines Mitgliedstaates der Europäischen Union (EU) oder der Euro-päischen Freihandelsassoziation (EFTA) sind noch eine gültige Niederlassungsbewilligung C besitzen, ist der Erwerb von Liegenschaften in der Schweiz bewilligungspflichtig. Keine Bewilligung erforderlich ist, wenn die Liegenschaft als Hauptwohnung am rechtmässigen Wohnsitz erworben wird oder ein Ausnahmetatbestand im Sinne von Art. 7 BewG vorliegt.
4. Kaufgegenstand

Das Grundstück bzw. die Liegenschaft muss im Vertrag bestimmbar aufgeführt werden. Üblicherweise wird der Inhalt des Grundbuches aufgeführt. Es muss jedoch nicht der ganze Grundbuchinhalt wiedergeben werden, doch für die Parteien wichtige Gegebenheiten sollten aufgelistet werden, wie z.B. die Grundpfandrechte, Anmerkungen, Lasten und Dienstbarkeiten etc.

5. Kaufpreis und Tilgung

Der Kaufpreis sollte im Totalbetrag oder zumindest als bestimmbarer Betrag aufgeführt werden.

Die Aufstellung des Kaufpreises wird üblicherweise so vorgenommen, dass zunächst die Beträge aufgeführt werden, welche für die Ablösung von Schuldbriefen bei den hypothezierenden Banken bezahlt werden. Die meisten Notariate überlassen die Ablösung der Schuldbriefe den Parteien resp. den verschiedenen Banken. Einige Notariate benötigen jedoch noch heute die Schuldbriefe und achten auf die korrekte Ablösung dieser Schuldbriefe.

Weiter werden allfällige Sicherstellungen aufgeführt, wie z.B. die Sicherstellung für die Grundstückgewinnsteuer.

Am Schluss wird meist der Betrag aufgeführt, welcher dem Verkäufer schliesslich noch verbleibt.

Die Bezahlung des Kaufpreises erfolgt sowohl für die Ablösung der Schuldbriefe wie auch für die Bezahlung der restlichen Beträge heute meist durch unwiderrufliche Zahlungsversprechen von Banken. Darin verpflichten sich die Banken zur Bezahlung des Kaufpreises unter der einzigen Bedingung, dass die Eigentumsübertragung erfolgt ist resp. die Anmeldung zur Eigentumsübertagung abgegeben wurde.

Die Anmeldung zur Eigentumsübertragung wird bei Amtsnotariaten direkt abgegeben und die Eigentumsübertragung im Tagebuch des Grundbuches eingetragen. In Kantonen mit privatem Notariat schickt der Notar die Anmeldung zu Eigentumsübertragung dem Grundbuchamt zu. Dieses prüft zuerst den Betrag, bevor es die Eintragung vornimmt. Allenfalls erfolgt eine Rückweisung zur Nachbesserung ans Notariat.

Sofern die Bezahlung des Kaufpreises anlässlich der Eigentumsübertragung nicht sichergestellt ist (z.B. über ein Zahlungsversprechen einer Bank), kann der Verkäufer die Kaufpreiszahlung über ein Verkäuferpfandrecht sicherstellen. Das Verkäuferpfandrecht kann auf einseitiges Begehren des Verkäufers beim zuständigen Grundbuchamt spätestens drei Monate nach erfolgter Eigentumsübertragung errichtet werden.

6. Nutzen und Gefahr

Nutzen und Gefahr werden aufgrund einer Spezialität des Schweizer Kaufrechts ohne anderslautende Regelung bei der Vertragsunterzeichnung auf den Käufer übertragen. Dies ist bei einem Kauf eines Grundstückes jedoch selten sinnvoll und gewollt. Meist wird ein spezieller Antrittstag vereinbart, an welchem Nutzen und Gefahr übergehen sollen. Es wird empfohlen, den Antrittstag auf jeden Fall genau festzuhalten.
7. Gewährleistung

Bei der Gewährleistung ist zunächst zwischen Rechts- und Sachgewährleistung zu unterscheiden. Die Rechtsgewährleistung meint die Gewährleistung, dass der Verkäufer rechtmässiger Eigentümer war und die Übertragung des Grundstückes nicht durch einen besser Berechtigten rückgängig gemacht wird. Die Sachgewährleistung bezieht sich auf zugesicherte oder vorausgesetzte Eigenschaften des Grundstückes und des Gebäudes. Liegen zugesicherte oder vorausgesetzte Eigenschaften, unabhängig von einem Verschulden des Verkäufers, nicht vor und wird der Wert der Liegenschaft dadurch vermindert, spricht man von einem Mangel. Diesen kann der Käufer über Sachgewährleistungsansprüche geltend machen.

Der Anspruch auf Rechtsgewährleistung verjährt innerhalb von 10 Jahren. Der Anspruch auf Sachgewährleistung innerhalb von 5 Jahren seit der Eigentumsübertragung.

Der Verkäufer haftet nicht für Mängel, die der Käufer gekannt hat oder hätte kennen sollen, ausser der Verkäufer habe das Nichtvorhandensein des betreffenden Mangels zugesichert oder er habe den Käufer absichtlich getäuscht. 

Wichtig ist, dass der Käufer noch vor dem Erwerb das Grundstück bzw. die Liegenschaft besichtigt und auch die entsprechenden Zonenpläne sichtet. Hat der Käufer darauf verzichtet, kann er im Nachhinein den Verkäufer nicht für Mängel verantwortlich machen, welche er bei einer Besichtigung entdeckt hätte.

8. Zusicherungen

Der Verkäufer kann gewisse Eigenschaften zusichern, die das Grundstück bzw. die Liegenschaft aufweisen soll. Beispielsweise kann der Verkäufer zusichern, dass er noch vor der Eigentumsübertragung auf seine Kosten eine neue Haustüre einbauen lässt, oder dass das Grundstück vollständig an Wasser, Elektrizität, Kanalisation und Weg erschlossen ist. Diese Zusicherungen sind insbesondere für bauende Käufer von grosser Bedeutung.

Die Zusicherung geht weiter als die übliche Mängelhaftung. Der Verkäufer haftet auch für Mängel, welche den Wert der Liegenschaft nicht vermindern, wenn er dessen Nichtvorhandensein ausdrücklich zugesichert hatte.

9. Mängelrüge/Freizeichnung

Nach Artikel 201 OR hat der Käufer das Kaufobjekt umgehend zu prüfen und entdeckte Mängel sofort anzuzeigen. Auch später entdeckte Mängel sind sofort dem Verkäufer anzuzeigen. Einzig mit der Rüge von arglistig verschwiegenen Mängeln kann zugewartet werden. Rügt der Käufer die Mängel nicht rechtzeitig, verliert er den Anspruch auf Gewährleistung.

Oft werden in der Praxis die gesetzlichen Gewährleistungspflichten des Verkäufers teilweise oder ganz wegbedungen. Das bedeutet, dass die Parteien jegliche Rechts- und Sachgewährleistungspflicht des Verkäufers ausschliessen. Davon ausgenommen ist der Fall, bei welchem der Verkäufer dem Käufer Gewährsmängel arglistig oder absichtlich verschweigt. Auch spezielle Zusicherungen werden nicht von der Freizeichnung aufgehoben.

Die Freizeichnungsklausel ist für den Käufer von grosser Bedeutung. Er muss beim Kauf dessen Tragweite kennen. Der Notar ist verpflichtet, die Parteien auf die Konsequenzen der Aufhebung bzw. Beschränkung der Gewährleistung aufmerksam zu machen.

10. Dienstbarkeiten

Der Notar ist verpflichtet, den Käufer über Dienstbarkeiten zu informieren, welche zum Grundstück im Grundbuch eingetragen sind. Dienstbarkeiten können z.B. Vereinbarungen unter Nachbarn sein. Sie binden das Grundstück und nicht den Eigentümer. Für den Käufer kann es von grosser Bedeutung sein, wenn sein Grundstück mit Dienstbarkeiten belastet ist, welche bspw. zukünftige Bauten einschränken können.

11. Altlasten/Belastungen

Sofern der Verdacht besteht, dass das Grundstück Altlasten oder gar Verunreinigungen aufweisen könnte, sollte man v.a. beim Ausschluss der Gewährleistung eine vertragliche Klausel einfügen, welche die Gewährleistung für Altlasten und Verunreinigungen regelt.

12. Versicherung

Nach Artikel 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG) gehen die bestehenden Schaden- und Haftpflichtversicherungen auf den Käufer über, sofern er dies nicht innert 30 Tagen nach der Handänderung bei den jeweiligen Versicherungsgesellschaften schriftlich ablehnt.

13. Mietverträge

Gemäss Artikel 261 OR gehen bestehende Miet- und Pachtverträge automatisch an den Käufer über. Sofern er die Liegenschaft nicht dringend für den Eigenbedarf, Verwandte oder Verschwägerte benötigt, hat er sich an die Kündigungsfristen des Mietverhältnisses zwischen Verkäufer und Mieter zu halten. Andernfalls kann er mit der gesetzlichen Frist auf den nächsten gesetzlichen Kündigungstermin kündigen.

14. Kosten/Gebühren

Üblicherweise werden die Kosten und Gebühren für die Eigentumsübertragung von den Parteien je zur Hälfte getragen. Selbstverständlich können die Parteien auch eine andere Vereinbarung treffen.

