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Damit die Freude am Hauskauf bleibt
Kaufvertrag, Besichtigung und Zustandsprotokoll
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Der Traum geht in Erfiillung: Das «Objekt
der Begierde» ist entdeckt! Jetzt rasch noch
den Kaufvertrag unterzeichnen, einzichen
und dann die eigenen vier Winde genies-
sen. So soll es ablaufen. Das ist leider nicht
immer der Fall. Nach dem Einzug kann die
bose Uberraschung kommen: Risse in den
Winden, undichtes Dach, Schimmelpilz
oder anderes. Statt Freude zieht Frust ins
Haus ein. Um davor bewahrt zu bleiben,
lohnt es sich, den Hauskauf Schritt fiir

Schritt anzugehen.

«Gekauft wie gesehen»
Grundlage des Hauskaufes ist der Kaufver-

trag. Darin einigen sich Verkdufer und

Kiufer iiber die Details. Dazu zihlen nicht
nur der Kaufpreis und der Zeitpunke der
Ubergabe, sondern auch die Frage der Ge-
wihrleistung («Garantie»).

Bestehende Gebiude werden in der Regel
«gekauft wie gesehen» — so oder #hnlich
wird es im Kaufvertrag oft festgehalten.
Das bedeutet, dass alles, was bei der Besich-
tigung erkennbar ist, als bekannt vorausge-
setzt wird und damit als akzeptiert gilt.
Diese Schiden (wie Risse in den Mauern
oder schiefe Sonnenmarkisen) werden also
«mitgekauftr. Das gilt, selbst wenn man sie
nicht erkannt hat, aber hitte erkennen kon-
nen. Detaillierte Untersuchungen oder so-
gar Materialproben sind allerdings nicht
verlangt.

Fiir Schiden wird im Kaufvertrag zudem
meist ein Gewihrleistungsausschluss («Ga-
ranticausschluss») vereinbart. Dies kann je
nach Formulierung bewirken, dass der Ver-
kiufer fiir Schiden, welche spiter, nach der
Hausiibergabe, entdeckt werden, nicht
haftet. Darunter fallen auch Schiden, die
bei der Besichtigung nicht oder nur mit
Fachwissen erkennbar waren. Darum kann
es fiir den Kiufer sinnvoll sein, zur Besich-
tigung und Zustandsaufnahme einen Bau-
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fachmann beizuziehen, insbesondere bei
idlteren Bauten. Eine Ausnahme zum Ge-
wihrleistungsausschluss bilden die so ge-
nannt «arglistig verschwiegenen» Schiden
oder Mingel. Das sind jene, welche der
Verkiufer absichtlich verheimlicht oder
sogar vertuscht hat. Wusste der Verkiufer
beispielsweise, dass das Dach bei Starkregen
undicht ist und hat er dies bewusst ver-
schwiegen, muss er dafiir trotz des Gewihr-

leistungsausschlusses geradestehen.

Ob die Gewihrleistung ausgeschlossen
wird oder nicht, ist Verhandlungssache.
Der Kiufer kann sich im Gegenteil auch
das Recht einriumen lassen, dass er wih-
rend einer bestimmten Frist spiter entdeck-
te Mingel dem Verkiufer noch melden
(«anzeigen») kann und dass der Verkaufer
diese noch beheben muss. Solche Bestim-
mungen sind jedoch in der Praxis die Aus-
nahme.

Zustandsprotokoll

Der Kiufer ist gut beraten, das Haus vor
der Unterzeichnung des Kaufvertrages ein-
gehend zu besichtigen, um den Zustand zu
kliren, sowohl bei Neubauten als auch bei
bestehenden Bauten. Entdeckte Schiden
sollten festgehalten werden. Das kann in
einem von Verkiufer und Kiufer gemein-
sam erstellten Zustandsprotokoll erfolgen.
Im Rahmen der Vertragsunterzeichnung ist
nun zu kliren, ob der Verkiufer diese Schi-
den behebt oder ob der Preis des Hauses
reduziert wird. Bei neuen Liegenschaften
wird eher die Behebung die Regel sein, bei
bestehenden Liegenschaften wohl die Preis-
anpassung. Meist spiegelt sich der Zustand
der Liegenschaft ohnehin bereits in der
Liegenschaftsschitzung durch einen ange-

passten Preis.

Das Zustandsprotokoll ist keine Pflicht. Es
dient als Absicherung fiir Kiufer und Ver-
kiufer, um spitere Streitigkeiten iiber den
Bestand von Schiden zu verhindern. Dies

gilt insbesondere, wenn zwischen der Be-



sichtigung vor dem Kauf und dem Einzugs-
termin eine gewisse Zeit vergeht oder das
Haus sogar noch bewohnt war. Denn in
dieser Zeit konnen durchaus neue Schiden
entstehen. In diesem Fall kann das Proto-
koll dem Kiufer als Grundlage fiir eine
Forderung auf Preisreduktion oder zur Be-
hebung der neuen Schiden dienen, sprich
zur Beseitigung der Mingel. Den Verkiufer
kann es vor Diskussionen um verheimlich-

te Schiden schiitzen.

Das Protokoll wird aufgrund eines gemein-
samen Rundgangs durch das Haus erstellt.
Dieser sollte bei Tageslicht erfolgen, ohne
Zeitdruck, auch wenn jemand dringt.
Konkret wird das Haus vom Keller bis zum
Dachboden gepriift. Das beginnt beim
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Fussboden, geht iiber die Funktionstiich-
tigkeit der Tiiren und Fenster (nicht nur
Sichtkontrolle, sondern effektiv 6ffnen!),
bis hin zur Decke. Bei Stockwerkeinheiten
oder Hausteilen erfolgt die Priifung ent-

sprechend eingeschrinkt.

Sind irgendwo Wasserspuren oder sogar
Pilzspuren in den Ecken erkennbar? Funk-
tionieren die Apparate wie Geschirrspiiler,
Kiihlschrank, Kochherd oder Garagentor?
Liuft das Warmwasser? Es ist ratsam, dabei
sorgfiltig vorzugehen. Denn was erkannt
werden konnte, aber nicht erkannt worden
ist, gilt rechtlich als akzeptiert. Darauf kann
nicht mehr zuriickgekommen werden.
Selbstverstindlich ist das Alter des Gebiu-

des zu beachten: Bei einem Neubau darf die

«Latte» in der Regel hoher liegen als bei
einem Altbau. Heute ist es auch kein Prob-
lem mehr, Fotos oder Filmaufnahmen zu
machen, um den Zustand festzuhalten. Bei
Meinungsverschiedenheiten kdnnen diese

im Protokoll festgehalten werden.

Fazit: «Kontrollierte» Euphorie

Es lohnt sich also, nach der «Entdeckungy»
des neuen Eigenheims den Vertragsab-
schluss nicht zu {iberstiirzen und das Haus
eingehend zu priifen. Ein richtig verfasster
Vertrag und eine Aufnahme des Zustandes
des Hauses in einem Protokoll kénnen vor
Arger bewahren. Bei Unsicherheiten oder
fehlendem Wissen ist der Beizug von Fach-
leuten ratsam. Dann wird der Haustraum
tatsichlich zum erfiillten Traumhaus.
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