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Executive Summary

Der Erwerb von Wohneigentum ist von nicht zu urdieézender volkswirtschaftlicher
Bedeutung. Fur Privathaushalte kann der ErwerbWahneigentum erhebliche Aus-
wirkungen auf das wirtschaftliche Fortkommen habi¢aufig sind Kaufer von Wohn-
eigentum unerfahrene Laien im Immobilienmarkt uegtdlb besonders schutzbeduirf-
tig. Objektwissen, Marktkenntnisse und die Herréichiber das Verkaufsverfahren sind
sehr einseitig verteilt. So ist besonders der Bowen gebrauchtem Wohneigentum fur
den Kaufer mit vielen Risiken verbunden. Risikere Weispielsweise Bauschadstoffe
oder Sanierungsbedarf mussen vom Kaufinteressenterst erkannt und dann auch
noch richtig eingeschatzt werden. Dadurch werdeen@lle Kaufer moglicherweise

abgeschreckt und vom Erwerb von Wohneigentum aliigeha

Der Schutz des Kaufers wird unter formellen, matenmn und wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten des Verbraucherschutzes umfassegddialit. Anhand einer Stichprobe
wurde Uberpruft, wie Verkaufer in ihren Objektdolkemtationen tber zu verdussernde

Einfamilienhauser informieren.

Problematisch ist insbesondere das InformationigeféBezug auf wesentliche Eigen-
schaften des Objekts. Kaufinteressenten erhaltafighliéeine ausreichenden Informati-
onen zu wesentlichen Merkmalen wie Hauptnutzflaaleh dem baulichen Zustand der
Objekte und kénnen sich erst anhand von Besichgguarein Bild machen. Dies obwohl
es den Verkaufern zumutbar ware, umfassende Ves#takifimentationen zusammen-
zustellen. Aufgrund der Marktlage miussen Kauferidar hinaus haufig Gewahrleis-

tungsausschlisse akzeptieren.

Der Verbraucherschutz fur Kaufer von Wohneigentuamrkdurch eine freiwillige Ver-
besserung der Informationen zum Objekt gestarkderer Denkbar ist jedoch auch,
dass der Gesetzgeber neue Informationspflichtetscle®ibt oder den Gewahrleis-

tungsausschluss nur noch eingeschrankt fur zulaskigrt.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung

Der Verbraucherschutz, in der Schweiz auch Konstenschutz genannt, hat seinen
Schwerpunkt bei Gutern und Dienstleistungen defictéen Bedarfs. Also bei Gltern
und Dienstleistungen, die vom Verbraucher in degdRe@aus seinem laufenden Ein-
kommen oder aus eigenen Mitteln erworbenen werdenErwerb von Wohneigentum
wurde unter dem Aspekt des Verbraucherschutzegmisith nicht vertieft untersucht.
Dies ist erstaunlich, weil ein Fehlentscheid beinwvé&b von Wohneigentum Kaufer
viel starker belastet als ein Fehlentscheid beimels von Konsumgutern. Der Erwerb
von Wohneigentum wird mehrheitlich durch Fremdkalpfinanziert und belastet des-

halb die Haushalte auch langfristig mit Schuldgutilg, Zinsdienst und Unterhalt.

Niemand will eine Katze im Sack kaufen. Wer eszilein tut, hat wie in der von Till
Eulenspiegel aus dem 16. Jahrhundert UberliefeéBeschichte, den bezahlten Hasen
vor dem Kauf nicht sorgféltig genug geprtft. Digtdggeschten Kirschner versuchten
nach diesem Vorfall dem Verbraucherschutz in Lgjpgagenmachtig zum Durchbruch
zu verhelfen. Sie wollten Till Eulenspiegel, deméim den falschen Hasen verkauft hatte,
fur seine freche Tauschung totschlagen. Dieser taasbh aber zum Gliuck rechtzeitig
aus dem Staub und konnte uns diese hiibsche Geschieh der Urzeit des Verbrau-

cherschutzes tiberlieférn

Ganz so brachial wird der Verbraucherschutz heidtet mehr durchgesetzt. Doch gilt
weiterhin, dass wer einen Kauf tatigt, gut darandie Kaufsache vorab eingehend zu
prufen, will er nicht riskieren, dass er nachhedasteht, wie damals die Kirschner in
Leipzig. Zwar kann sich der Verbraucher heute amdhrechtlichen Mitteln wehren,

wenn er Ubervorteilt worden ist. Aber auch in dmesgall werden ihm unweigerlich

Mehraufwand und Arger bleiben. Besser ist es dbsiainn sich der Kaufer vor einem
Kauf umfassend informieren kann, so dass er sjataen Anlass hat, gegen den Ver-

kaufer vorzugehen.

Bei der Kodifizierung des Schweizerischen Obligagiorechts vor tber hundert Jahren
liess sich dessen Schopfer, Eugen Huber, von @erl&ten, dass sich die Vertragspar-
teien gleichberechtigt auf Augenhdhe begegnen weidehtscheiden. Die Idee, dass

eine Vertragspartei generell schwacher als dierangian konnte und aus diesem Grund

! vgl. Ein kurtzweilig lesen von Dyl Vienspiegel Liistori in:
http://de.wikisource.org/wiki/Ein_kurtzweilig_lesevon_Dyl_Vlenspiegel [abgerufen am 1.4.2013]



besonders schutzbedurftig ist, war ihm fremd. lutSehland geht man in diesem Zu-
sammenhang herkdmmlich von einem "Ethos der Freilmel Gleichheit der Rechtsub-
jekte" aus. Diesem wird als Gegensatz ein entmi@ndigs, paternalistisches und Uber-

reguliertes Verbraucherrecht gegeniiberge&tellt

Tatsé&chlich sind Wissen und Kapital heute haufly segleich verteilt. Grosskonzerne
mit eigner Forschung und Massenproduktion, Marketund Rechtsabteilungen stehen
Verbrauchern gegenuber, die sich ob der Fulle wmd chschen Wandel bei Waren und
Dienstleistungen in vielen Bereichen gar kein esg@mdiges Urteil mehr bilden kon-
nen. Die Fiktion gleichgestellter Vertragsparteik@mn bei solchen Verhaltnissen nicht

mehr langer aufrecht erhalten werden.

Verbraucherschutz, verstanden als Schutz der stienéit Vertragspartei ist notwendig
und wird heute selbst von der Wirtschaft nicht mghindsétzlich in Frage gest2llt
Verbraucherschutz ist auch in der politischen Dsskan ein aktuelles Thema. So wird
in der Schweiz beispielsweise lber ein Widerrufsréei Internetkauféhund tiber die
Ubernahme von weiteren Verbraucherschutzbestimmmuage dem aquis communau-

taire der Europaischen Union nachgedacht.

Bisher ohne besonderen Verbraucherschutz misseatd’dagegen bei der Investition
auskommen, die fur die meisten die grosste ihréehe ist: Dem Erwerb von Wohnei-
gentum. Und dies, obwohl ein Fehlentscheid beimeBowon Wohneigentum weitrei-
chende Folgen fur das wirtschaftliche Fortkommebenakann. Jedes Jahr werden im
Kanton Zurich Uber 7 000 Objekte (ohne Baulandkaetft, die sich grundsatzlich fur
selbstgenutztes Wohneigentum eignen. Im Jahr 2@k&nl 600 Hauser darunter, die
Uber 25 Jahre alt waren. Auf den Bestand bezogetsenwem Kanton Zurich jahrlich ca.
2 Prozent der Einfamilienhauser und 3 % der Eigestwohnungen verkadftBei ei-
nem angenommenen Durchschnittspreis von 850 00tké&ina belauft sich das Transak-
tionsvolumen auf rund sechs Milliarden Franken.sDeatspricht etwa funf Prozent des
kantonalen Bruttosozialprodukts von 125 MilliardEBrankef und unterstreicht die

volkswirtschaftliche Bedeutung des Erwerbs von WWeagantum.

Diese Zahlen sowie die in den letzten Jahren ggawditer angestiegenen Preise fur

Wohneigentum sind der Anlass, um uber den Verbmuschutz beim Erwerb von

2 vgl. Meller-Hannich 2005, VI

3vgl. Tamm 2011, S. 4

“vgl. NZZ vom 20. Dezember 2012

®vgl. Rey 2012, S. 1,3 und 4

® vgl. Bundesamt fiir Statistik, Bruttoinlandsprod(&tP) nach Grossregion und Kanton http://www.bfs.
admin.ch/bfs/portal/de/index/news/01/nip_detail IRignplD=2012-784 [abgerufen am 1.4.2013]



Wohneigentum vertieft nachzudenken. Dies gilt gettesan, wenn nicht alle Kaufer

Selbstnutzer sind und bei einigen Kaufern Anlagker@ndere Zwecke im Vordergrund
stehen. Uber den politischen Prozess bis hin zmenefusbau des Verbraucherschut-
zes beim Erwerb von Wohneigentum und die Durchsetzies Verbraucherschutzes ist

damit noch tberhaupt nichts ausgesagt.

1.2 Zielsetzung

Im Rahmen dieser Arbeit soll der gegenwartige Stdesl Verbraucherschutzes beim
Kauf von selbstgenutztes Wohneigentum einer khgscPrufung unterzogen werden.
Es sollen Starken und Schwachen der bestehendezluRggn und der Praxis heraus-
gearbeitet und Empfehlungen fur Verbesserungengabgs werden. Diese Empfeh-
lungen richten sich gleichermassen an Kaufer unttdtger sowie an die Politik.

Verbraucherschutz wird in dieser Untersuchung nemi sehr weiten Sinn verstanden.
Zum Verbraucherschutz, gehoéren die vorvertraglichidormationspflichten des Ver-
kaufers, die dem Kéaufer helfen, sich vor dem Kaisigimeid ein umfassendes Bild des
Kaufobjekts zu machen und die Formvorschriften, ilie vor Ubereilten Handlungen
schitzen (praventiver oder marktkomplementarer Mertherschutz). Zum Verbrau-
cherschutz gehoéren aber auch vertragliche Rucktuttd Mangelrechte, die dem Kau-
fer helfen, einen einmal geschlossenen Vertragzdeeinen Ungunsten ausgefallen ist,
nachtraglich wieder aufzulésen oder nachzubessepnegssiver oder marktkompensato-
rischer Verbraucherschutz).

Es kann dabei jedoch nicht darum gehen, fur jedsidhliche oder vermeintliche

Schwache des Verbraucherschutzes nach einer Lakuwoly den Gesetzgeber zu rufen.
Eine Starkung des Verbraucherschutzes fuhrt ste&sner Schwéchung der Privatauto-
nomie der Parteien. Die Vor- und die Nachteile emsuen Regelung missen deshalb

sorgféltig gegeneinander abgewogen werden.

1.3 Vorgehen

In einem ersten Schritt werden die bestehendentRetds Verbrauchers systematisch
erfasst und auf ihre Wirksamkeit beim Kauf von Weilgentum geprift. Moégliche
Schwachstellen der geltenden Rechtslage in Beztiglew Verbraucherschutz beim
Erwerb von Wohneigentum sollen sichtbar gemachdesmr In einem zweiten Schritt
werden von Verkaufern zur Verfligung gestellten \defkunterlagen anhand einer
Stichprobe einer kritischen Uberprifung unterzodearaus werden Empfehlungen fiir
einen besseren Verbraucherschutz beim Erwerb vdm#@igentum abgeleitet.



1.4 Eingrenzung des Untersuchungsgegenstandes

Verbraucherschutz beim Erwerb von Wohneigentumeirsinur schwierig abgrenzbares
Thema. Nicht einmal der Begriff des Verbrauchetseiadeutig. Es muss sich dabei
nicht einmal zwingend um eine natirliche Persondebm auch juristische Personen
fallen unter den Begriff Obwohl in der Schweizerischen Literatur und Restechung

der Begriff Konsument vorherrscht, wird im Folgendaber nur noch der Begriff
Verbraucher verwendet. Inhaltlich werden die beiBegriffe jedoch nicht unterschie-

den.

Die Untersuchung fokussiert auf die Schutzintenessmn privaten Kaufern, die beste-
hende Einfamilienhduser zu Eigentum erwerben, wmsslbst zu nutzten. Wenn im
Folgenden vom Verbraucher, (Kauf-)Interessentem Kdefer die Rede ist, so ist damit
stets der private Kaufer gemeint, der ein Einfaanitiaus erwirbt, um es selbst zu nut-
zen. Viele Ergebnisse dieser Arbeit lassen sicbdedauch auf den Kauf von Stock-

werkeigentum oder sogar von gewerblichen Immobilieartragen.

Auch wenn die Verkaufer nicht Gegenstand diesereirkind: Schutz haben nicht nur
die Kéaufer, sondern vielfach auch die Verkaufeigidtdaufig handelt es sich auch bei
ihnen um Menschen in einer einmaligen LebenssdnaWiele sind mit dem Verkauf
einer Liegenschaft Uberfordert und sie laufen Gefaim Maklern oder Kaufern tber-

vorteilt werden.

"vgl. Pichonnaz 2011, S. 88 - 90



2 Verbraucherschutz allgemein

2.1 Grundlagen

Erste rudimentéare Ansatze zum Verbraucherschusetasich ideengeschichtlich weit
zurtckverfolgen. Sie sind bereits in lebensmittditkche Vorschriften und Vorgaben
zur Verhinderung von Wucher und Ubervorteilung Stadtrechten und landesherrli-
chen Vorschriften des Mittelalters tiberliefert

Der Verbraucherschutz ist in der Schweiz seit 198jar in der Bundesverfassung ver-
ankert. Artikel 97 der Bundesverfassung verpflithden Bund, Massnahmen zum
Schutz der Verbraucherinnen und Verbraucher ztetreDer Erwerb von Wohneigen-

tum ist vom Schutzbereich dieser Norm allerdinghihumfasst.

Der Bund ist hingegen nach Artikel 108 der Verfagsauch verpflichtet, den Erwerb
von privatem Wohneigentum zu férdern. Diesem Ziairke man auch mit einem Aus-
bau des Verbraucherschutzes ein Schritt ndher komtie Bericht der Eidgendssi-
schen Steuerverwaltung, des Bundesamtes fir Semaitierungen und des Bundesam-
tes fiir Wohnungswes@meurteilt namlich den gesellschaftspolitischenz¥atvon fi-
nanziellen Massnahmen zur Wohneigentumsforderuitggdir, weil sich ein Nutzen
empirisch nicht nachweisen lasst und ein Teil dearziellen Férdermassnahmen in
Mitnahmeeffekten sowie héheren Preisen verpufferiivell heizt die finanzielle For-
derung des Wohneigentums durch den Bund sogarldgeBbildung auf dem Immobi-
lienmarkt an. Eine moderate Starkung des Verbraachatzes fur Kaufer von Wohn-
eigentum durfte sich dagegen wohneigentumsfordaussvirken, ohne dass dabei we-

sentliche unerwiinschte Nebenfolgen auftreten.

Verbraucherschutz fir Wohneigentiimer im weiten &jrgo wie er im Rahmen dieser
Arbeit verstanden wird, geht aber weit Gber Maser&h hinaus, die der Bund gestitzt
auf Art. 97 BV getroffen hat.

2.2 Inhalt des Verbraucherschutzes

Auf die eine oder andere Art sind sowieso wir &l&braucher: "Consumers, by defini-
tion, include us alf. Uber den Inhalt und den Umfang des Verbrauchetzek

herrscht jedoch weder in der Politik noch in dehileeund Rechtsprechung Einigkeit.

8 vgl. Tamm 2011, S. 180
°vgl. Baur et al. 2012 S. 28
1% John F. Kennedy zit. in Koller-Tummler 2008, S. 56



Allen Massnahmen zum Verbraucherschutz gemeinsaabés, dass sie getroffen wer-
den, um ein vermutetes oder tatsachliches Ungleigtuint zu Ungunsten des Verbrau-
chers auszugleichen. Gesetzgeberische Regelungererkddabei auf verschiedenen
Ebenen greifen: sachbezogen beim Vertragsgegens$taBd bei einer Pauschalreise
oder einem Konsumkredit), personenbezogen bei datragsparteien (den Verbrau-
chern und den Anbietern) oder vertragsbezogen (m#msh Vertragszweck). Der

Verbrauchervertrag ist folglich auch kein eigenasrtvagstyp, vielmehr kdnnen alle

denkbaren Vertragstypen auch als Verbraucherveraégreteft.

Verbraucherschutz setzt als Grundlage jeweils legsimmte Vorstellung des Verbrau-
chers voraus. Auf dieser Grundlage werden die Betdangen fur oder gegen Regulie-
rung und die Art und Weise der Regulierung getroffielealtypisch werden einander
zwei Bilder des Verbrauchers gegentbergestellt: BMaksdes fliichtigen Verbrauchers,
der nur wenig informiert ist und impuls- oder gewbhitsgesteuert reagiert und das
Bild des verstandigen Verbrauchers, der fir seikanfentscheid lediglich umfassende
und wahrheitsgetreue Informationen tber Preise Rnodiukte benétigt. Welcher der
beiden Verbrauchertypen mehr Schutz bendétigt, théearer weiteren Ausfihrung. Die
Ziele, die jemand beim Verbraucherschutz verfdigssen mithin auch Rickschliisse
auf sein Menschenbild zu.

Inhaltlich fokussiert der Verbraucherschutz aubtniationspflichten und Transparenz,
Formvorschriften und Widerrufs-/Rucktrittsrechteerfahrensrechtliche Garantien und
richterliche Inhaltskontrolfé. Nicht alle diese Instrumente eignen sich gleictassen

um den Verbraucherschutz beim Erwerb von Wohneugertu starken. Insbesondere
bei den Informations- und Transparenzpflichten weire Ausbau des Schutzes aber

sicher winschenswert.

In der Schweiz gibt es kein besonderes Gesetzdeias/erbraucherschutz abschlies-
send regelt. Die Schutzbestimmungen sind vielmbbr die ganze Rechtsordnung ver-
streut. Es gibt Bestimmungen zum Verbraucherscimt®rivatrecht, im Verwaltungs-
recht, im Prozessrecht, im Wettbewerbsrecht unirafrecht®. Im Schweizerischen
Privatrecht, herausgegeben von Ernst A. Kramer wWisinatisch zwischen vertragli-

chem Verbraucherschutz mit den Bereichen allgem@&eschaftsbedingungen, Haus-

1 vgl. Koller-Tummler 2008, S. 56
2ygl. Koller-Tummler 2008, S. 61
13ygl. Janning 2011, S. 133

% vgl. Koller-Tummler 2008, S. 74
3 ygl. Kramer 2008, S VII



turgeschafte, Konsumkreditrecht und Reiserecht esayer Produktehaftpflicht unter-
schieden. Gesetzliche Bestimmungen mit dem Zielfé&&won Wohneigentum beson-

ders zu schitzen, sind bisher in der Schweiz midassen worden.

Die neue schweizerische Zivilprozessordnung vor82€ihalt eine Legaldefinition flr
Verbrauchervertrage: "Als Konsumentenvertrage geltertrdge Uber Leistungen des
Ublichen Verbrauchs, die fur die persénlichen ddemilidren Bedurfnisse der Konsu-
mentin oder des Konsumenten bestimmt sind und \esradderen Partei im Rahmen
ihrer beruflichen oder gewerblichen Tatigkeit angeh werdetf. Kaufvertrage tber
den Erwerb von Wohneigentum fallen definitionsgesnéght unter den Begriff der
Leistungen des Ublichen Verbrauchs. Damit steltt &ess fur Kaufer von Wohneigen-
tum die Gerichtsstande fur Streitigkeiten aus Vanbhervertragen nicht zur Verfiigung
stehen. Dem Kéaufer von Wohneigentum stehen nuowientlichen Gerichtsstande am
Ort der gelegenen Sache und soweit es sich nicldingliche Anspriiche handelt auch
am Wohnsitz oder am Sitz des Verkaufers offen. &mkjedoch nicht auch an seinem
Wohnsitz klagen.

Der Verbraucherschutz in der Europaischen Uniobeseits auf der Ebene des prima-
ren Gemeinschaftsrechts ein wichtiges Thema un®dyane der Gemeinschaft haben
ein hohes Schutzniveau zu gewéhrleisteSo haben das Europaische Parlament und
der Rat vor zwei Jahren eine Richtlinie Gber dietRe der Verbraucher vom 25. Okto-
ber 2011 erlasséh Diese Richtlinie ist von den Mitgliedstaaten imserstaatliche
Recht zu Uberfuhren. Immobilientransaktionen siedogh explizit vom Geltungsbe-
reich ausgeschlossen, da die einzelstaatlichenliegs: ausreichend seien. Somit sind
Immobilientransaktionen auch auf européaischer Ebema Verbraucherschutz nicht
erfasst. Unter den Anwendungsbereich der Richtlinie damit vom Verbraucherschutz

erfasst sind hingegen die Leistungen gewerblichakisf™.

2.3 Aktuelle Gesetzgebungsprojekte

Der Schweizerische Verbraucherschutz hinkt hingen éls zentraler aquis communau-
taire verstandenen Verbraucherschutz der Europgtisdmiorf° her. Im Nachgang zum

®vgl. Art. 32 Abs. 2 ZPO

vgl. Tamm 2011, S. 21

18 ygl. Richtlinie 2011/83/EU

9 ygl. Ziff. 26 Richtlinie 2011/83/EU
2 ygl. Koller-Tummeler 2008, S. 17



an der Urne gescheiterten EWR-Beitritt scheiteiteanParlament ebenfalls mehrere
Vorlagen fiir eine Anhebung des Verbraucherschwtmé&uropaisches Nivedu

Gegenwartig sind im Parlament noch zwei Vorlagémlich die Anpassung von Arti-
kel 8 des Gesetzes Uber den Unlauteren Wettbevedesetzliche Grundlage fir eine
Inhaltskontrolle von Allgemeinen Geschéaftsbedinggmgnd ein neuer Artikel im Ob-
ligationenrecht zum Widerruf von Internetgeschafteéimgig. Soweit ersichtlich, sind
gegenwartig keine Bemihungen auszumachen, denatetgrschutz fir Immobilien-

kaufer zu verstarken.

Zwar ist Verbraucherschutz fur Kaufer von Immolniliguch nicht Gegenstand des gel-
tenden EU-Verbraucherschutzrechts. Aber ein EntaarfVerbraucherschutzrichtlinie
wollte Immobilienk&ufe indessen ebenfalls der Rinlg unterstellen. Die Kommission
der Europaischen Gemeinschaften hatte am 8. Ok&fl§i einen entsprechenden Vor-
schlag fur eine Richtlinie des Europaischen Parfdeseund des Rates Uber die Rechte
der Verbraucher unterbreitét Im Sinne dieses Vorschlags gilt als Verbrauchest
nicht gewerblich handelt (Art. 2 Ziff. 1) und geitémmobilien als Ware bzw. ,Pro-
dukt” und sind vom Verbraucherschutz erfasst, sofler Verkéaufer gewerblich handelt
(Art. 2 Ziff. 2 und 12).

Der Vorschlag fur die Richtlinie enthalt in Art..ba. weitreichende Informationspflich-
ten des Verkéaufers uber die wesentlichen Merkmalelehmobilie und die wesentli-
chen Vertragsbestimmungen. Diese Informationen Mmrgen und Qualitaten werden
in der Folge zwingend zu Vertragsinhalten. Entsyridie Immobilie nicht den im
Kaufvertrag gemachten Angaben, so haftet der Véekdalem Kaufer. Er erbringt nicht
die Leistung, die er vertraglich zugesichert hanw beispielweise die Hauptnutzflache

nicht den Angaben entspricht oder der Bauzustaniédater ist als angegeben.

Dabei wird Vertragsgemassheit vermutet, wenn dimdiilie die Qualitat aufweist, die
bei Immobilien der gleichen Art tblich sind oder #&ufer Kenntnis von den Mangeln
hatte (Art. 24 und 25). Die Gewahrleistungsfristrégt zwei Jahre, sie kann bei ge-

brauchten Immobilien auf ein Jahr beschrankt we(éden 28).

Im Wesentlichen sieht der Entwurf vor, dass demvancherschutz fur Immobilienkéu-
fer nicht weniger weit gehen soll, als der Schugg Haufers von Gutern des taglichen
Bedarfs. Das Europaische Parlament hat die Unbiersgevon Immobilien unter den

2L ygl. Koller-Tummler 2008, S. 45
2 ygl. 2008/0196 (COD) http://ec.europa.eu/consufrigtis/docs/COMM_PDF_COM_2008 0614 F
DE_PROPOSITION_DE_DIRECTIVE.pdf [abgerufen am 104.2]



Anwendungsbereich der Richtlinie jedoch in erstesung am 24. Marz 2011 gestri-
chen. Der Vorschlag zeigt aber auf, was in Bezugvaubraucherschutz auch bei Im-

mobilien denkbar wére.

Angesichts der Tatsache, dass Wohneigentum selfigrguch von Privaten verkauft
wird, massten die Verbraucherschutzbestimmungemitdsie ihre volle Wirksamkeit
entfalten konnten, auch auf Vertrdgen mit privafenkaufern anwendbar sein.

2.4 Mietrecht

Das schweizerische Mietrecht kennt einen starkeetévchutz. So kann der Mieter,
sowohl die Hohe des Mietzinses als auch die Kiundjganfechten und Méangelrechte
geltend machen. Das Verfahren ist zumindest vorStEnichtungsbehérden unentgelt-
lich und hernach in einem einfachen und raschefia¥iegn zu erledigen. Uberdies gilt
zugunsten des in der Schweiz wohnhaften Mietergwingender Gerichtsstand am Ort
der Sache. Des Weiteren gilt, entgegen der allgggneRegel im Zivilprozessrecht,

wonach die Parteien den Sachverhalt dem Gericliégiar miussen, die Offizialmaxi-

me. Nach dieser missen Schlichtungsbehérden undnGden Sachverhalt von Amtes
wegen feststellen und wenn nétig, entsprechendgeFrar Klarung stellen. Damit wird

dem Sozialschutzgedanken, wonach es sich beim Mietedie schwachere Vertrags-

partei handelt, sehr weitgehend Rechnung getragen.

Sobald aus dem Mieter jedoch ein Eigentimer wiektdht kein besonderer Schutz
mehr und der Eigentimer muss seine Rechte im fatteitif dem ordentlichen Zivil-
prozessweg einfordern. Besondere materielle Scoutmm fir die Eigentimer von
selbstgenutztem Wohneigentum, wie sie das MietrégchtMieter kennt, sind dem
Schweizerischen Recht ebenfalls nicht vorgesehewers als der Mieter verfugt der
Eigentimer von selbstgenutztem Wohneigentum wedairezhtlich noch prozess-

rechtlich Uber eine Sonderstellung mit besondedmu&@normen.

2.5 Besonderheiten des Immobilienkaufs

H&auser sind stets Unikate. Nicht zwei sind idehti®ei einem Vergleich von Immobi-

lien sind eine Vielzahl von Parametern zu bertd¢k&gen und zu gewichten. Je nach
personlichen Praferenzen und Verhéaltnissen, wislKEtgebnis eines Vergleichs unter-
schiedlich ausfallen. Mit Stichprobenvergleichete wie Konsumentenschutzorganisa-
tionen beispielsweise fir Joggingschuhe oder Fildfiebnseher durchfuhren, ist den

Kaufern von Wohneigentum deshalb nicht geholfen.
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Die Intransparenz des Marktes ist mitunter aucke &olge der schwierigen Vergleich-
barkeit von Immobilien. Fir den nicht fachkundig€aufer gibt es praktisch keine
Mdoglichkeit, sich ohne grosse Kostenfolgen unvedbam Gber den Marktwert eines
Objekts zu informieren. Die webbasierte Tools Vieiesdener Anbieter, die hedonische
Schatzung von Einfamilienh&usern erlauben, sindekgdlichtig und mit Kosten von
ein paar Hundert Franken pro Anfrage in der Suctglach zu teuer. Dariiber hinaus
kénnen diese Tools von Laien und bis zu einem g@mi$srad auch von Experten, oh-

ne detaillierte Kenntnisse des zu bewertenden @hjkum richtig eingesetzt werden.

Seit Ende 2012 versucht auch das Statistische Assitkéintons Zurich mehr Markt-
transparenz zu schaffen, indem es statistisches@kéionspreise fur Einfamilienhduser
im Kanton Zirich im Internet zuganglich macht. Adlmgs publiziert das Statistische
Amt einzig Quantils- und Medianpreise sowie die &mizTransaktionen. Weiter er-
schwerend kommt dazu, dass die Suche inhaltlichnmtiracht Attributen (z.B. Ort-

schaft, Wohnflache, Alter) verfeinert werden kaKeines dieser Attribute bezieht sich
jedoch auf die Objektqualitat. Der Nutzer muss désiselbst Gber die nétigen Kennt-
nisse verfigen, um ein Objekt korrekt innerhalb Besisspektrums zu verorten. Aus
Grinden des Datenschutzes mussen einer Anfragenzomiedestens zwanzig Verkaufe
zugrunde liegen, damit Ergebnisse angezeigt werdeh.mehr als einen ersten An-
haltspunkt kann der Verbraucher aus den Informathotles Statistischen Amtes folg-

lich auch nicht gewinnen.

Eine weitere Besonderheit des Immobilienmarktesiesss er auf der Seite der Anbieter
viel starker fragmentiert ist, als die meisten aadeMarkte fir Waren und Dienstleis-
tungen. Dort ist die Anzahl der Anbieter, lasst ndas Internet ausser Betracht, meis-
tens Uberschaubar. Viel haufiger als in andererktdérsind zudem beim Verkauf von
Wohneigentum private Anbieter, die nur einmalig ldaus oder eine Wohnung verkau-
fen. Diese Anbieter sind in Bezug auf Immobilierk&rfe ebenso wenig geschaftser-
fahren, wie die meisten Kaufer von selbstgenutzewhiéigentum. Dartber hinaus
werden - anders als in den meisten anderen Branchensehr vielen Verkaufen vom
Verkaufer Makler beigezogen. Der Titel des Immadaithaklers ist in der Schweiz nicht
geschutzt und die Zugangsschranken zum Markt sngleichsweise niedrig. Allein im
Kanton Zurich sind gegen 1500 Eintrage im eleksonen Telefonbuch unter der Be-

zeichnung "Immobilienmakler" registriétt

Zvgl. http://tel.search.ch/ [abgerufen am 1.4.2013]



11

Eine Uberprifung der Geschaftspraktiken einzelnerksufer oder Makler durch
Verbraucherschutzorganisationen oder die Vereimgamwon "best practices" hatte folg-
lich wohl keinen grossen Einfluss auf den MarktfiDdesteht das Problem, dass nur
wenige Verkaufer oder Makler den Markt dominiererd wer Verbraucher gar keine
richtige Auswahl hat, im Immobilienmarkt nicht. Deufolge sind auch keine Mass-

nahmen zur Beschrankung der Marktmacht notwendig.
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3 Verbraucherschutz beim Immobilienkauf

3.1 Verbraucherschutz im weiteren Sinne

Obwohl es in der Schweiz keine spezifischen geshesh Bestimmungen gibt um
Hauskaufer als Verbraucher besonders zu schitigmers sie nicht schutzlos da. Die
Gesetzgebung enthalt eine Vielzahl von Bestimmundienauch die Rechte der Haus-
kaufer schiutzen. Diese Bestimmungen kénnen alsrgiecherschutz im weiteren Sinne
betrachtet werden. Sie lassen sich wiederum inédemmaterielle und wirtschaftliche

Bestimmungen unterteilen.

3.2 Kritische Punkte beim Immobilienkauf

Der Erwerb von gebrauchtem Wohneigentum ist fur idéafer mit einer Vielzahl von

Risiken verbunden. Nachfolgend soll auf die Risjkdie mit dem Objekt selber zu-
sammenhangen, vertieft eingegangen werden. Risikeler Person des Kaufers, sei-
nem Umfeld, der Entwicklung des Immobilienmarkteteiosonst wie ausserhalb des

Objekts bleiben hier ausgeklammert.

Bereits die Ermittlung der Hohe eines Angebots éim Wohnobjekt ist fir den
Verbraucher mit gréssten Schwierigkeiten verbundgirtet er zu wenig, riskiert er
nicht zum Zug zu kommen, bietet er zu viel, bezahlim Endeffekt mehr, als das Ob-
jekt tatsachlich wert ist. Er wird bei einem Wiedsnkauf einen Verlust realisieren,
sofern nicht in der Zwischenzeit die allgemeine Iamtwicklung zu seinen Gunsten

verlaufen ist.

Mit weiteren grossen Schwierigkeiten verbunden diin&l richtige Einschatzung der
finanziellen Auswirkungen von Altlasten, Bauschaffsen, Sanierungs- und Unter-
haltskosten (inkl. Heizkosten und Gebuhren) undddieus resultierenden Wertminde-
rungen. Ohne vertiefte Untersuchungen am Objekt dia finanziellen Auswirkungen

selbst fur Fachleute nicht zuverlassig abschatZbelbst professionelle Verkehrswert-
gutachten fur Wohnliegenschaften, schliessen diswitdungen von Bauschadstoffen
und Altlasten in der Regel aus. Diese miussen deitlseparates Gutachten ermittelt

und ihre finanziellen Auswirkungen beziffert werden

Problematisch sind tberdies Flachen- und Volumealagrg in Verkaufsdokumentatio-
nen. Diese Informationen sind fur Kaufinteressare evichtige Grundlage zur Vorse-
lektion und zum Vergleich von verschiedenen Objektesider gibt es in der Schweiz
keine verbindlichen Vorschriften, wie Flachen undlivnen zu messen sind. Insbheson-
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dere bei der Flachenmessung herrscht Wildwuchsr hatidie SIA in der Norm 416
verschiedenen Flachenarten flr Hochbauten defirtigtifig erfolgen Flachenangaben
in Inseraten oder Verkaufsdokumentationen aber émgabe, auf welche Art die Fla-
chen gemessen worden sind (siehe auch unten ZifReéevant und fur den Kaufinter-
interessenten am besten vergleichbar ware die Andab Hauptnutzflache nach SIA
416. Selbst wenn in der Verkaufsdokumentation Aegatu Flachen gemacht werden,
wird die Haftung fur diese Angaben in der Dokuméatahaufig schriftlich wegbedun-
gen. Zwar konnten Angaben zu Nutzflachen als vglitiae zugesicherte Eigenschatft in
den Kaufvertrag aufgenommen werden, dies dirftegednur selten vorkommen.
Wenn sich ausservertraglich gemachte Flachenangabblachhinein als falsch erwei-

sen, bleibt der Kaufer haufig auf seinem Schadeersi

Weitere unliebsame Uberraschungen konnen sich fastlich- rechtlichen Eigen-

tumsbeschrankungen ergeben, die nicht im Grundl@ichetragen sind (Baulinien,
Parkierungsbeschrankungen, Fluglarm und dergle)ch®uch geplante Projekte der
offentlichen Hand kdnnen sich auf das Grundeigerduswirken. Diese Auswirkungen
konnen unmittelbar sein, indem betroffene Eigentirhee Grundsticke oder Teile
davon abtreten missen oder enteignet werden. Deskih auch mittelbare Auswir-

kungen, wie beispielsweise die erschwerte Uberbddaliavegen erhéhten Auflagen fiir
den Hochwasserschutz oder die Reduktion der baualithssigen Ausnutzung durch
eine Anderung der kommunalen Bau- und ZonenordnBfapungsrechtlichen Mass-
nahmen wie Baulinien, Bauverbote oder Auszungemé&inm Extremfall die Uber-

baubarkeit eines Grundsticks sogar ganz verunnm@gglicUnter Umstanden hat der

Eigentimer jedoch einen Anspruch auf Entschadigung.

Weiter ist es fur Kaufinteressenten von besteher@lgekten wesentlich, zu wissen ob
fur sdmtliche Bauten, sowie fur alle spateren Und Anbauten, die notwendigen bau-
rechtlichen Bewilligungen vorliegen. Fehlen diesskiert der Erwerber auch hier, von
den Baubehdrden zum Ruckbau verpflichtet zu werdenn die notwendigen Voraus-
setzungen flr eine nachtragliche Bewilligung niettillt sind. Der Kaufinteressent tut

in jedem Fall gut daran, sich vor der Unterzeiclindes Kaufvertrags diesbeztiglich bei
den Baubehorden ins Bild setzen zu lassen. Dazotigeer allerdings eine Vollmacht

des Eigentimefs

Ein weiterer problematischer Punkt fir den unedakn Kaufer sind die von vielen

Verkaufern oder Maklern verlangten Anzahlungen Umtterzeichnung des Kaufver-

24 vgl. Huser 2013, S. 19
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trags oder der Eigentumsubertragung. Haufig wesiddéche Anzahlungen ohne jegliche
Sicherstellung verlangt und auch geleistet. Schader Verkauf ist die Ruckforderung
der Anzahlung schwierig, wenn der Zahlungsempfarggdrungsunfahig oder zah-
lungsunwillig ist. Aufgrund der fir Grundsttickkaefirage geltenden Formvorschriften
kann eine formlos eingegangene Konventionalstedhtlich nicht durchgesetzt werden
und Abreden, wonach Anzahlungen als Konventioredkstr verfallen, sofern der Ver-
trag nicht zustande kommt, sind nichtig. Der Vefkélkann seine vergeblichen Auf-
wendungen nur mit der Anzahlung verrechnen, weneirex entsprechende Vereinba-

rung nachweisen kann.

Fur den unerfahrenen Kaufer ist ein weiterer laftey Punkt, dass erfahrene Verkaufer
haufig die gesetzlich vorgesehene Risikoverteilutig, ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kaufern und Verkaufern schafft, zu inrem&en abandern und insbesondere
die Mangelhaftung, soweit gesetzlich zulassig, veelgigen. Ebenso kommt es vor,
dass auf dem Grundstick lastende Verpflichtungea,Gvundsteuern, Notariats- und
Grundbuchgebihren, Anschlussgebiihren und Versiogeru nicht per Kaufdatum

ganzlich dem Kaufer tlberbunden werden.

In vielen Kantonen haftet Uberdies das Grundstiickoffentlich-rechtliche Abgaben,
wie Erschliessungsgebiihren und Grundstickgewinastei(aufer, die diese Abgaben
nicht sichergestellt haben, riskieren bei Zahlungghigkeit oder Zahlungsunwilligkeit
des Verkéaufers daftir noch einmal zur Kasse gebmiemerden. Zwar kénnen sie diese
Forderungen anschliessend wieder beim Verkauféergimachen, sie tragen aber das
Kreditrisiko auf jeden Fall selber.

3.3 Formeller Verbraucherschutz

3.3.1 Die Offentlichkeit des Grundbuchs

Jedermann kann, ohne dass er ein besonderes $ater@shzuweisen hat, beim Grund-
buchamt Auskunft dartiber verlangen, wer Eigentlemses Grundstticks ist. In mehre-
ren Kantonen kann diese Auskunft bereits Uber al@sret eingeholt werden. Rechtlich
verbindlich ist die Internetauskunft jedoch nicheédermann ist zudem berechtigt, vom
Grundbuchamt Auskunft oder einen Auszug Uber dieeBfinung des Grundstiicks, die
Grundstickbeschreibung, die Eigentumsform, das isdatum, die Dienstbarkeiten

und Grundlasten sowie teilweise die Anmerkungenerianger®.

% vgl. Art. 26 Abs. 1 GBV
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Mit dem Grundbuch wird Klarheit Gber die Eigentumshéltnisse und die Rechte Drit-
ter an Grundstiicken geschaffen. Rechte Dritter mmdtiicken kbnnen beispielsweise
Néherbau-, Leitungs-, Wegrechte oder noch einsdender Bauverbote sein. Der gut-
glaubige Kaufer darf sich auf die Eintradge im Grounch verlassen und muss sich Rech-
te Dritter, die nicht eingetragen sind, nicht egegghalten lassen. Das heisst, ein nicht
eingetragenes Recht geht unter, wenn es dem Kaiafar vertraglich iberbunden wor-
den ist. Wenn sich ein gutglaubiger Erwerber eghineingetragenes Recht nicht entge-
genhalten lasst, bleibt dem Berechtigten einzigMalichkeit, sich an seinem Ver-

tragspartner schadlos zu halten.

Das eidgendssische Grundbuch ist allerdings naddit m der ganzen Schweiz flachen-
deckend eingefiihrt. Selbst im Kanton Zirich isteribundert Jahre nach der Einfuh-
rung des Zivilgesetzbuchs als gesetzliche Grungldgs eidgenéssische Grundbuch
noch nicht in sdmtlichen Gemeinden eingefiihrt. iesein Gemeinden geht der Schutz
des gutglaubigen Eigentimers nicht gleich weit. hitdgetragene Rechte, die vor
1912 errichtet worden sind, kbnnen auch dem gubiggmn Erwerber entgegengehalten
werden. Er wird Uber diesen Umstand in einer Klhdss Kaufvertrags jedoch explizit

hingewiesen.

3.3.2 Amtliche Vermessung

Mit der amtlichen Vermessung wird das Grundeigentarder Schweiz dokumentiert
und Grenzen, Gebaudestandorte, Gewasserlaufe caldrader werden genau festge-
legt. So wird sichergestellt, dass bei vermessdaamdstiicken keine Streitigkeiten
Uber den Grenzverlauf oder die Flache eines Griokistentstehen kdnnen. Die Fla-
chenangaben aus der amtlichen Vermessung werde€arurslbuch dbernommen und
kénnen ohne Nachweis eines Interesses beim Gruhdbucabgefragt werden. Die
Angaben kdnnen allerding ohne rechtliche Verbireit haufig auch aus den kom-

munalen oder kantonalen GIS-Browsern entnommenemerd

3.3.3 OREB-Kataster

Bis ins Jahr 2019 soll die Schweiz Uber einen dlifdn zuganglichen, flachendecken-
den Kataster der wesentlichsten offentlich-rechdéic Eigentumsbeschrankungen ver-
fugerf®. Darin aufgenommen werden von den (ber 150 6fédntechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen, die das Grundeigentum bel&étemen, 17 der wichtigsten of-

fentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen. Dgehwiren unter anderem Raumpla-

% ygl. Art. 16 GeolG



16

nung, Projektierungszonen und Baulinien fur Verketirastrukturen, belastete Stand-
orte sowie LarmempfindlichkeitsstufénDie Kantone kénnen die Aufnahme weiterer
Eigentumsbeschrankungen vorsehen. Das Register afiedtlich Uber das Internet

zuganglich sein und damit einen wichtigen Beitrag aschen Information Uber die
darin verzeichneten Sachverhalte leisten. Intezesswerden jedoch auch die Mdglich-
keit haben, sich einen amtlich beglaubigten Ausaugtellen zu lassen. Durch den Ka-
taster wird die Informationsbeschaffung Uber dierirdaenthaltenen offentlich-

rechtlichen Eigentumsbeschrankungen wesentliclicbtéat.

3.3.4 Veroffentlichung der Transaktionspreise

Der Immobilienmarkt zeichnet sich im Allgemeinerchti durch eine grosse Transpa-
renz aus. Sowohl fir den Verbraucher als auchdarlthmobilienspezialisten ist es nur
in Ausnahmefallen mdglich, die effektiv bezahlteafisaktionspreise in Erfahrung zu

bringen, sofern diese nicht 6ffentlich zuganglicids

Das Bundesrecht raumt den Kantonen in Art. 970a d&8 Recht ein, die Preise von
Liegenschaftstransaktionen zu verdoffentlichen. \de@sem Recht machen allerding nur
wenige Kantone Gebrauch, darunter die Kantone GedfJura. Eine Parlamentarische
Initiative von Susanne Leutenegger Oberholzer tietrd Artikel 970a ZGB Vero6ffent-
lichung der Gegenleistung bei Handanderungen vamdatiicken hat der Nationalrat
am 4. Juni 2003 mit 48 zu 85 Stimmen abgelehnt.

Dem Amtlichen Bulletin des Nationalrats ist zu ezitmen, dass sich die Mehrheit von
einer Veroffentlichung der Preise keine preisdamgée Wirkung versprach, sondern
eine "Neidokonomie" befiuirchtete. Uberdies seieKamtonen wie Genf, wo die Preise

veroffentlicht werden, keine gunstigeren Preisecitivingen feststellbar, so dass das
Ziel der Initiativen ohnehin nicht erreicht werdke@inne. Die Initiantin Susanne Leute-
negger Oberholzer hat sich dagegen durch die Raildik der Transaktionspreise eine
preisdampfende Wirkung erhofft. Sie hat ihre Initi@ zudem explizit mit dem Schutz

der Verbraucher und Verbraucherinnen begriffidet

Die Veroffentlichung der Transaktionspreise erhdibt Markttransparenz. Erst dadurch
wird es samtlichen Interessierten mdglich, die lgifebezahlten Preise zu vergleichen
und ein besseres Verstandnis Uber den effektivert W Immobilien zu erwerben.

Die Abhéngigkeit des Verbrauchers von Fachleutesh Experten sinkt. Denn zumin-

2" vgl. http://www.cadastre.ch/internet/oerebk/de/l¢topics/objects.html [abgerufen am 20.1.2013]
% vgl. Amtliches Bulletin des Nationalrats 2003883 - 825 online verfiigbar unter http://www.parla
ment.ch/ab/frameset/d/n/4619/82549/d_n_4619 82542 Rhtm [abgerufen am 6.4.2013]
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dest die Plausibilisierung von Angebotspreisen wduatdch den Vergleich mit effektiv

bezahlten Preisen auch fur Verbraucher ohne vertidarktkenntnisse aber mit Wissen
Uber die lokalen Begebenheiten erleichtert. Auseatie Grund dirfte die Veroffentli-

chung der Transaktionspreise gegebenenfalls sagam &eicht preisdampfenden Effekt
haben. Zumindest in der Theorie sind transparerdektd zudem effizienter, weil die

Kaufentscheidungen aufgrund besserer Informatitrofjen werden.

Als Argument gegen die Veroffentlichung der Trangaispreise werden von den Geg-
nern Argumente des Schutzes der Privatsphére, @engrhutzes und der Vertraulich-
keit ins Feld gefiihrt. Durch die heutigen elektszhien Mdglichkeiten ist davon auszu-
gehen, dass ein einmal veroffentlichter Preis immieder ausfindig gemacht werden
kann. Dies auch noch viele Jahre spater und ohsentleehen Aufwand. Allerdings

kann der Wert einer marktgangigen Immobilie zu eireeliebigen Zeitpunkt auc durch

markt- und objektkundige Immobilienschatzer relgg@nau geschéatzt werden.

Der Interessierte kann sich immerhin Uber viele ébaspreise fur Wohnungen und
Einfamilienhauser aus den letzten funf Jahren aocinternet informieren. Comparis
bietet eine GIS-basierte Webapplikation an, mit dier Angebotskaufpreise und die
Mieten in den letzen fiinf Jahren abgerufen werdemkrf®. Dem aus der Sicht des
Verbraucherschutzes berechtigten Wunsch nach markttvansparenz steht die eben-
so berechtigte Angst vor dem glasernen Birger gdggan Mit einem erneuten politi-

schen Vorstoss in dieser Richtung ist in den n&ch3ahren jedoch kaum zu rechnen.

3.3.5 Offentliche Beurkundung des Kaufvertrags

Jeder Kaufvertrag tUber ein Grundstiick in der Schweiss oOffentlich beurkundet wer-
der?®. Fehlt die 6ffentliche Beurkundung des Kaufversiagp ist dieser nichtig. Damit
sollen die Parteien auch vor Ubereilung geschiiertlen. Grundstiickskaufe am Wirts-

haustisch sind in der Schweiz nicht mdglich.

Es gibt jedoch trotzdem eine Vielzahl von Vertrdgskeln, deren Tragweite sich dem
Laien nicht ohne weiteres erschliesst. Die mit 8eurkundung der Kaufvertrage
betrauten Notariate haben deshalb die Pflicht, ¥atifdge entweder selbst abzufassen
oder inhaltlich zu prufen und unklare oder misst#rdliche Formulierungen zu berich-
tigen. Darliber hinaus haben sie sicherzustelless d& Parteien den Inhalt des Ver-

trags auch verstehen. Streitigkeiten Uber unklaegrggsbestimmungen sollen damit,

29 vgl. http://www.comparis.ch/immobilien/mashup/shfabgerufen am 1.4.2013]
¥vgl. Art. 216 Abs. 1 OR
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soweit dies moglich ist, bereits im Vornherein asnlossen werden. Der Notar ist
zudem fur die inhaltliche Richtigkeit des von ihraubkundeten Sachverhalts verant-

wortlich®%.

Darlber hinaus ist der Notar auch verpflichtet, dentitdt und gegebenenfalls die Ver-
tretungsbefugnis sowie die Urteils- und Handlunigisfigeit der mitwirkenden Personen
zu priifen und die Beurkundung zu verweigern, someZweifel daran hat Dadurch

wird sichergestellt, dass es dartber spater niclgteeitigkeiten kommt.

3.3.6 Grundbuchanmeldung

Der Grundbuchfihrer priuft bei der Anmeldung derdtgmsiubertrag durch den Ver-
kaufer dessen Verfugungsberechtigung sowie ob defiertrag 6ffentlich beurkundet
worden ist®. In einigen Kantonen obliegt die Grundbuchfiihruig im Kanton Ziirich
den Notariaten und damit denselben Amtstragerndmaedffentliche Beurkundung. In
den Kantonen mit getrenntem Notariat und Grundbugifte die Wirkung der Pri-
fungsplicht des Grundbuchfuhrers besser sein und awach eher Fehler entdeckt wer-

den.

3.3.7 Notariatstarife und Grundbuchgebihren

Unter dem Aspekt des Verbraucherschutzes sind digchotariatstarife ein wichtiger
Punkt. Aufgrund von Art. 55 SchlT ZGB bestimmen Hiantone in welcher Weise in
ihrem Gebiet die 6ffentliche Beurkundung durchgefitird. In Bezug auf Immobi-
liengeschafte verlangen samtliche Kantone, das8eigkundung von einem kantona-
len Notar vorgenommen wird. Die Tarife fur die @ffikche Beurkundung sind kantonal
auf Gesetzes- oder Verordnungsstufe geregelt. Bafeizwischen den einzelnen Kan-
tonen grosse Unterschiede zu beobachten. Die Tigiieen je nach Hohe des Kauf-
preises zwischen den Kantonen um ein Vielfachesevan und werden haufig als de-
gressive Promillegebiihr des Kaufpreises erhobenelBem Kaufpreis von 500 000
Franken sind beispielsweise im Kanton Genf 1 95nhkeri* und im Kanton Zirich
500 Franken zu bezahfén

Der Preistuberwacher hat diese grossen Untersclzene Anlass genommen, einen
Rapport zu verfassen. Er hat von den Kantonenuagghahmen zu den Gebihrentari-

*Lvgl. § 238 EG ZGB

%yvgl. § 239 EG ZGB

#vgl. Art. 83 f. GBV

% vgl. Art. 10 Abs. 1 REmNot

% vgl. Ziff. 1.1.1 Gebiihrentarif NotGebV
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fen und zu den weiteren Absichten erwafteEinige Kantone haben ihre Gebiihrentari-
fe in der Zwischenzeit Uberarbeit. Andere Kantang,seiner Meinung nach weiterhin
uberhohten Tarifen, weist der Preistiberwacher dévaydass die Tarife in den letzten
Jahren mit den steigenden Immobilienpreisen sogah nveiter angestiegen sind.

Gleichzeitig regt der Preisiiberwacher eine Libsialung der Tarife &h

Im Kanton Zirich ist am 1.Juli 2009 eine neue Natagebuhrenverordnung in Kraft
getreten. Seither sind die Immobilienpreise fir Waigentum aber bereits wieder um
mehr als 20 Prozent angestieifeiweil der Tarif proportional zum Kaufpreis istndi

die Gebuhren fur die 6ffentliche Beurkundung desifid@rtrags parallel dazu ebenfalls
um Uber zwanzig Prozent angestiegen. Sachlichasedsebihrenerhéhung nicht durch

eine Aufwand- oder sonstige Kostensteigerung beiNitgtariaten gerechtfertigt.

Sinngemass dasselbe gilt fur die GrundbuchgeblieseDbelauft sich im Kanton Zi-
rich auf anderthalb Promille des Kaufpreises. Allen Jahr 2012 durften aufgrund der
hoheren Preise etwa 5 Millionen Franken an Notsriand Grundbuchgebthren zusatz-
lich in die Staatskasse geflossen ¥ki&ine rasche Uberpriifung der Tarife darauf, ob
das Aquivalenzprinzip und das Kostendeckungsprimoph eingehalten sind, wére

deshalb wiinschenswert.

3.3.8 Preisbekanntgabeverordnung

Der Bundesrat hat die Preisbekanntgabeverordnumgih Dezember 1978 unter an-
derem gestitzt auf das Bundesgesetz vom 19. Dezel8Bé gegen den unlauteren

Wettbewerb erlassen. Der Anwendungsbereich um@asatsatzlich auch Immobilien.

Die Preisbekanntgabeverordnung schreibt vor, das$Varen, die Verbrauchern zum
Kauf angeboten werden, der Preis bekanntzugeheBesmessbaren Waren sind neben
dem Preis Uberdies die Menge und die Masseinh@iiger, Kilogramm, Quadratmeter
etc.) anzugebéh Hingegen sind der Preisbekanntgabeverordnunge Kéorschriften

Uber Qualitatsangaben fir Waren zu entnehmen.

% vgl. Preisiiberwachung 2009, S. 9 und 18

37 vgl. Wettbewerbskommission 2013, S. 916 - 919

8 vgl. Ziircher Wohneigentumsindex der Ziircher Kaatoank online verfiigbar unter: http://www.zkb.
ch/de/center_worlds/eigenheimcenter/marktinfos/veddpentumsindex_zwex_/index.html [abgerufen am
1.4.2013]

% Berechnet auf der Basis der Freihandverkaufe im 2811 rund 13 Milliarden Franken, davon 20 %
Preissteigerung 2.6 Milliarden Franken, davon 1.835%dndbuchgebihr und 1 %o Notariatsgebuhr, Frei-
handverkaufe 2011 im Kanton Zirich vgl. StatistegiAmt Kanton Zirich 2012, S. 201 und 2003

“Ovgl. Art. 3 Abs. 1i.V.m. Art. 5 Abs. 1 und Art.BBV
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Die Preisbekanntgabeverordnung wird auf Immobihéht angewendet. Die Frage ist
jedoch nicht abschliessend geklart, ob die Prematigabeverordnung nicht auch auf
den Verkauf von Wohneigentum anwendbar ware. Elotfrozess konnte in dieser
Frage Klarheit schaffen. De facto bestehen hewtecje keine prazisen Vorschriften
Uber die Art und Weise, wie Immobilien zum Verkaufd angeboten werden missen.
Vorbehalten bleiben einzig die allgemeinen Rechtsiwiften, wonach Angebote we-

der tauschend noch irrefiihrend sein durfen.

Bei einer Anwendung der Preisbekanntgabeverordraufglmmobilien, misste der
Verkaufer Angaben zu Flachen und Volumen macheibeDaére zu préazisieren, wie
genau die Messgrossen fur Flachen und Volumen mittem waren. Um die Ver-
gleichbarkeit herzustellen, miussten die Messweisgmiert werden. Eine Normierung
in diesem Bereich konnte sich an die SIA Norm 4Q@62Flachen und Volumen von
Gebauden und an die SIA Norm 0165:2000 Kennzalnteimimobilienmanagement des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereinklmen. Diese Normen sind in
Ermangelung verbindlicher Vorschriften in der Imnii@n- und Baubranche bereits

weit verbreitet.

3.4 Materieller Verbraucherschutz

Das schweizerische Obligationenrecht enthalt eiledz®hl von Bestimmungen, auf die
sich Kaufer berufen kdnnen, sollte der Kaufgegestaicht den vertraglichen Abma-
chungen entsprechen. Diese Bestimmungen gehemamiKerngehalt haufig bis auf
das romische Recht zurtick und sind nicht Ausdruoksebesonderen Verbraucher-
schutzes. Teilweise kann sich nicht nur der Kaséerdern auch der Verkaufer auf diese

Bestimmungen berufen.

3.4.1 Willensmangel

Irrtum, TAuschung und Drohung geben dem Kauferruygstimmten Voraussetzungen
das Recht einen Kaufvertrag rickgangig zu machesoBderheiten im Zusammenhang

mit Immobilientransaktionen sind aber keine ausztimaa.

3.4.2 Rechtsmangelhaftung

Rechtsméangel sind im Bereich von Grundstiickkaufeliers, da die Rechte an
Grundsticken im Grundbuch erfasst sind. Die Schaffeon Rechtssicherheit Uber den
Bestand oder Nichtbestand von Rechten und Pflicate®rundstiicken gehort zu den

zentralen Aufgaben des Grundbuchs. Der gutglauBigeerber wird in seinem Ver-
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trauen auf den Bestand der im Grundbuch eingeteagBechte gegentber Ansprichen
von Dritten durch das Gesetz geschiutzt. Kein Gutigassschutz besteht in denjenigen
Gebieten der Schweiz, in denen das eidgendssisaire@uch auch tber hundert Jahre
nach dem die entsprechenden GesetzesbestimmungdemiZivilgesetzbuch in Kraft

getreten sind, immer noch nicht eingefuhrt istdiesen Gebieten kann sich der Kaufer
nach den Vorschriften der Rechtsmangelhaftung anviekaufer halten. Der Verkau-

fer ist verpflichtet, dem Kaufer die vertraglichrembarten Rechte zu verschaffen oder

wenn dies nicht moglich ist, Schadenersatz zudeist

3.4.3 Sachmangelhaftung

Bei Kaufvertragen tber Grundstiicken wird die Sacigethaftung auch Sachgewahr-
leistung genannt, in haufig mit einer Standardidhumisgeschlossen, soweit dies ge-
setzlich zulassig ist. Unzuldssig ist der Gewastlgigsausschluss wenn der Verkaufer
den Mangel arglistig verschwiegen HaSogar bei Neubauten werden dem Kaufer hau-
fig nur die Mangelrechte des Verkaufers gegentleer Bauunternehmern im Bindel
abgetreten. Weitergehende Anspriiche werden vomauéek vertraglich ausgeschlos-
sen. Keine Haftung besteht fir Mangel, die der K&lklannte oder bei gewdhnlicher

Aufmerksamkeit hatte kennen sollen.

Der Kaufer kann versuchen, sich vom Verkaufer dash®ndensein von Eigenschaften
und das Fehlen von Mangeln im Kaufvertrag zusiclzermassen. Aufgrund des heute
am Markt zu beobachtenden Nachfragelberhangs wiathex haufig nicht erfolgreich

sein. Der Verkaufer wird den Vertrag mit einem Rartabschliessen, der keine solchen

Forderungen erhebt.

Da bei Grundstuckkaufvertragen die 6ffentliche Beadung Gultigkeitserfordernis ist,
werden Zusicherungen fur den Verkaufer Gberdieswabindlich, wenn sie auch im
beurkundeten Kaufvertrag festgehalten sind. Derfé&&kann sich auf mindliche Zusi-
cherungen nicht berufen. Vorbehalten bleiben hiezig die Regel fir die Vertragsan-

fechtung wegen Irrtums oder Tauschung.

Nicht vom Gewahrleistungsausschuss erfasst sindgMamit denen der Kaufer beim
Kauf vernlnftigerweise nicht rechnen muss und dia @irtschaftlichen Zweck des
Vertrags erheblich beeintrachtigen. Beispielswensess ein Kaufer, der ein Haus kauft

um darin zu wohnen, nicht damit rechnen, dass ag®lavie Schimmelpilze aufweist,

“Lvgl. Art. 199 OR
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die es zu Wohnzwecken untauglich maéfieBer Verkaufer tut somit gut daran, den
Kaufer vor dem Vertragsabschluss auf ihm bekanrdaddl hinzuweisen, will er nicht

riskieren, trotz Gewahrleistungsausschluss daffiehau mussen.

Nach deutschem Recht unterstehen der Sachméangelpattich Eigenschaften, die der
Verkaufer dffentlich in den Verkaufsunterlagen mtattEin Ausschluss von der Sach-
mangelhaftung fur vorvertragliche Zusicherungersshit in Deutschland anders als in

der Schweiz ausgeschlossen.

Die Sachmangelhaftung geht damit wesentlich wenigat als der Vorschlag der Eu-
ropaischen Kommission, wo der Verkaufer zwingendhn@dd mindestens einem Jahr
fur die wesentlichen Eigenschaften des Vertragétdjeaftet, wenn er nicht auf Man-

gel hingewiesen hat.

3.4.4 Allgemeine Geschaftsbedingungen AGB

Allgemeine Geschéftsbedingungen werden bei Kaufwgen Uber Immobilien nicht
angewendet. Artikel 8 UWG, der die Verwendung nmgsbhlicher Geschaftsbedin-
gungen als unlauter und damit als rechtswidrig ifjmi@rt, ist auf Kaufvertrage tber
Immobilien nicht anwendbar. Fir die Klarheit derrivagsbestimmungen ist der Notar

verantwortlich (siehe dazu oben Ziff. 3.3.5).
3.5 Wirtschaftlicher Verbraucherschutz

3.5.1 Labels

In der Schweiz sind Labels, Gltezeichen oder QGiiatitegel fur selbstgenutztes Wohn-
eigentum noch nicht weit verbreitet. Einzig das éldinergie verftigt mit rund 30 000
zertifizierten Objekteff tiber einen gewissen Bekanntheitsgrad im Markt. Wiever-
schiedenen Minergie-Zertifikate beinhalten, dutiiagegen den meisten Kaufern im
Detail nicht bekannt sein. Wird die Minergiezediéirung in den Kaufvertrag aufge-
nommen, so gelten die entsprechenden Standardagdsicherte Eigenschaften, fir die
der Verkaufer dem Kaufer Gewahr zu leisten hatEimergiebereich gibt es eine Viel-

zahl weiterer Labels, die jedoch in der Schweizigemnweit verbreitet sind.

Uber einen gewissen Bekanntheitsgrad verflgt einaith der Gebaudeenergieausweis
der Kantone (GEAK). Dieser wurde unter der Fedetfiij der kantonalen Energiedi-

rektoren ausgearbeitet. Dem GEAK konnen Angaben diee Energieeffizienz von

“2ygl. BGE 130 111 689 ff.
“3vgl. § 434 Abs. | Satz 3 BGB
4 vgl. http://www.minergie.ch/gebaeudeliste.htmldabufen am 23.3.2013]
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Gebauden und mdgliches Sparpotential entnommenewekt ist in einigen Kantonen
bei Handanderungen obligatorisch, jedoch nicht iamtiin Ztrich. Die Kosten fur die
Erstellung eines GEAK belaufen sich geméss unvdlicimer Preisempfehlung der
Kantone auf 400 bis 600 Franken fiir ein Einfamhieuns®.

Neben Energie gibt es noch viele weiteren Eigerfsatmaon Gebauden, die einer Zerti-
fizierung grundsatzlich ebenso zugéanglich wareresBikonnten dem interessierten
Kaufer weitere wichtige Anhaltspunkte fur seinenukamtscheid geben. Zu denken ist
hier insbesondere an Schallimmissionen, Bauschiéelstder Baubiologie, Flachen-

und Volumenangaben oder ganz allgemein den Baurlista

Ein Rating oder eine Zertifizierung schafft fir Kiateressenten rasch verflgbare In-
formationen Uber die zertifizierten Merkmale. EiNeetastudie Uber die finanziellen
Auswirkungen von Umweltmerkmalen kommt zum Schldsss fur Nachhaltigkeit am
Markt - zumindest in der Tendenz - eine erhohteduaisbereitschaft besteht, zum sel-
ben Schluss kommt eine Umfrage bei Investoren, riEigeern und der offentlichen
Hand in verschiedenen Land&nSomit wird der Verkaufer fiir den Mehraufwand, den
er fr die Bereitstellung von Informationen fur dslachweis der Nachhaltigkeit hat,
zumindest in der Tendenz auch finanziell entschadglbstverstandlich ist Nachhal-
tigkeit auch beim Bau, beim Betrieb und beim Unadtrlron Liegenschaften nicht un-
entgeltlich zu haben. Die Zahlungsbereitschaft Machfrager besteht aber auf jeden
Fall nur, wenn sie Uber die besonderen Qualitéabeer d.iegenschaft auch informiert

sind.

3.5.2 Eigenmittel- und Tragbarkeitsvorgaben der Kreditinstitute

Kommerzielle Hypothekarinstitute machen die Vergabe Krediten davon abhangig,
dass ihre Kunden uber gentgend Eigenkapital undugsneichendes Einkommen ver-
fugen. Beim Eigenkapital werden in der Regel miteles zwanzig Prozent des Kauf-
preises vorausgesetztDavon diirfen 10% aus der zweiten Saule stammeim Ein-
kommen wird als Faustregel vorausgesetzt, dass miehr als ein Drittel flr Verzin-
sung, Tilgung und Unterhalt des Wohnobjekts aufgeleé werden sollte. Bei den Zin-
sen wird dabei auf einen langfristigen Mittelwentdunicht auf das gegenwartig extrem

tiefe Zinsniveau abgestellt.

“>vgl. http://iwww.geak.ch/Pages/Light/System/FAQPagex [abgerufen am 31.3.2013]
“®ygl. Meins et. al. 2011, S. 35-36 und S. 30 - 31
“"vgl. Westermann, Meyer, 2013, S. 78
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Die Richtlinien fir die Prifung, Bewertung und Alekiung grundpfandgesicherter
Kredite der Schweizerischen Bankiervereinigung v@ktober 2011 verlangen von den
Banken, dass sie vor der Vergabe von Hypothekaitkreedine Kreditprifung durch-
fuhren. Bei selbstgenutztem Wohneigentum muss digf@higkeit langfristig gegeben
sein und auf nachhaltigen Einnahmen- und Ausgabepkoenten beruh&h Diese

Komponenten sind von den Banken nachvollziehbar almsthliessend zu definieren.
Die Priufung der Tragbarkeit ist von den Banken akudnentieren und wird von den

Selbstregulierungsorganisationen geprtift.

Die Verordnung des Bundesrats Uber die Eigenmittel Risikoverteilung fur Banken
und Effektenhandler verlangt in Art. 72 von den Bambei der Belehnung von selbst-
genutzten Wohnliegenschaften von der FINMA anert@arviinimalanforderungen zu
erfullen oder diese Positionen mit 100 ProzentkRigiu gewichten. Die Risikogewich-
tung zieht verscharfte Anforderungen an die Eigé@inder Banken nach sich. Die
Schweizerische Bankiervereinigung, als von der FANMnerkannte Selbstregulie-
rungsorganisation, hat deshalb im Juni 2012 Ridleth betreffend Mindestanforderun-
gen bei Hypothekarfinanzierung@rerlassen. Diese halten auf Seite 3 fest, dasdypei
pothekenfinanzierungen mindestens 10 Prozent Eigesirohne Vorbezug oder Ver-
pfandung von Guthaben der Beruflichen Vorsorge eathig sind. Dartber hinaus
muss die Fremdfinanzierung innert zwanzig Jahrdreaei Drittel des Werts zuriick-

gefuhrt werden.

Die einzelnen Institute sind jedoch in einem geans®ahmen immer noch frei, wie
hoch sie die Limiten ansetzen. Grundsatzlich deraje tiefer die Limiten angesetzt
werden, desto schneller kommt der Schuldner béindsrten Verhaltnissen in Schwie-
rigkeiten. Diese Schwierigkeiten kdnnen auf héi@nsen, unerwartet grosseren Sanie-
rungsbedarf oder sich verschlechternde personbdee familiare Verhaltnisse zurick-
zufuhren sein. Diese Verschlechterung kann dazrefijidass der Schuldner den Punkt
erreicht, an dem seine finanziellen Mittel fur d8chuldendienst oder den Unterhalt

nicht mehr ausreichen.

Diese Regulierungen wurden zum Schutz des Finaizgsi@geschaffen. Sie bezwecken
die Verhinderungen von systemischen Risiken dunstiorsichtige Kreditvergaben.
Wohin eine zu grossziigige Kreditvergabe fiihren k&onnte man in den letzten Jah-

ren in den USA beobachten. Nachdem dort eine grAsgahl von sogenannten sub-

8 vgl. ziff. 3 Richtlinie. Online verfigbar unter:tth://shop.sba.ch/999945 d.pdf [abgerufen am
5.4.2013]
“9vgl. Richtlinie. Online verfiigbar unter: http:/tghsba.ch/999985_d.pdf [abgerufen am 5.4.2013]
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prime loans notleidend wurde, weil die Hypothekawdner ihren Verpflichtungen
nicht mehr nachkommen konnten, musste der StaaRetiung von Banken einschrei-

ten.

Mittelbar haben diese Regelungen jedoch auch Auswgen auf den Verbraucher-
schutz. Indem finanzschwachen Haushalten der Zuganginanzierung von Wohnei-
gentum uber Bankkredite verwehrt ist, wird verhimddass diese den mit Wohneigen-

tum verbundenen finanziellen Risiken ausgesetztierer

3.5.3 Die Wahl der richtigen Hypothek

Bei der Finanzierung einer Wohnimmobilie hat derbraucher die Qual der Wahl.
Festhypotheken, variable Hypotheken, Liborhypothaked noch weiter Varianten sind
verfugbar. Je nach personlicher Lebenssituationpangonlichen Risikopraferenzen ist
fur den Verbraucher das eine oder das andere Maededuziehen. Abgesehen von den
Spezialhypotheken unterscheiden sich die AngebeteHgpothekaranbieter nicht we-
sentlich. Hingegen sind bei der HOohe der verofielntitn Angebotszinssatze grosse

Unterschiede feststellbar.

Die effektiven Zinsen kénnen je nach Bonitat desuBiners, seinem Vertragsgeschick
und der Beziehung zum Geldgeber noch wesentlichdemnveroffentlichen Angebots-
zinssatzen abweichen. Bereits durch einen einfadteegleich der Angebote im Inter-
net kdnnen Zinsunterschiede von Uber einem halveneRt ausfindig gemacht wer-
der?®. Fur den unkundigen Verbraucher ist die Wahl éghtigen Hypothek somit ein
weiterer Stolperstein. Uber zwanzig Jahre gerectkagtin der unkundige Verbraucher
durch eine ungunstige Hypothek ohne Gegenleistehg Prozent des Kaufpreises ver-

schenken.

Die Wahl der richtigen Hypothek ist jedoch auchdénjenigen Kaufinteressenten zent-
ral, dessen Eigenmittel oder Einkommen nur knapgreachend sind. Die Banken
kommen namlich bei der Beurteilung der Bonitat 8ebuldners, der Tragbarkeit der
Verschuldung sowie bei der Bewertung der Immobjlaie als Basis fur die Belehnung
dienen, oft zu ganz unterschiedlichen Ergebn®@sé&unden die bei einem Institut ab-

gewiesen werden, sind moglicherweise bei einemrandestitut noch kreditwirdig.

*vgl. z.B. www.comparis.ch/hypotheken/zinssatz/Aeiofy.aspx oder www.vermoegenszentrum.ch/
Privatkunden/Vergleiche---Rechner/Die-aktuellen-bimsen/Zinssatze-im-Vergleich.aspx  [abgerufen
am 1.4.2013]

*Lvgl. Westermann, Meyer 2013, S. 96
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Die Vereinigten Staaten haben im Nachgang zur SulepKrise, die dazu gefihrt hat,
dass viele Haushalte ihre Hauser nicht mehr hdtemten, die Praxis der Kreditver-
mittler und der Kreditgeber unter die Lupe genommed die Rechte der Verbraucher
gestarkt?. Hypothekarschuldner kénnen sich an eine extréirdgéschaffene Stelle

wenden, wenn sie glauben, ihr Glaubiger wolle bieriorteilen.

Laut einer Medienmitteilung vom 9. Marz 2010 vonn@aris verkraftet auch die Half-

te der Haushalte in der Schweiz einen Anstieg dgrotthekarzinsen um drei Prozent
nicht. 32 Prozent der Befragten missten sich bee@m Ausgaben einschranken und
ganze 17 Prozent kbnnten die Zinsen gar nicht rbekahlen. Dies ist das Ergebnis
einer reprasentativen UmfrajeSelbst wenn man diese Zahlen nicht ganz zum Nenn-
wert nimmt, muss festgehalten werden, dass dieffetien Haushalte in so einem Fall

heute ungeschutzt sind.

3.5.4 Ubergang von Schadensversicherungen

Unter Schadensversicherungen werden im Folgendé&tb@reinstimmung mit Art. 48
Versicherungsvertragsgesetz Sach- und Haftpflickivleerungen verstanden. Fir den
Erwerber von selbstgenutztem Wohneigentum sindeswfdere Elementarschadens-
versicherungen (Feuer, Wasser etc.) und Werkeigettiaftpflichtversicherungen

wichtig.

Soweit vorhanden gehen bei einem Verkauf von Imtesbdie Schadensversicherun-
gen mit samtlichen Rechten und Pflichten von Gesetzegen vom Verkaufer auf den
Kaufer Uber. Der neue Eigentimer kann jedoch indegissig Tagen ab Eigentums-
tibertragung den Ubergang des Vertrags auf ihn abighund soweit kein Versiche-

rungsobligatorium besteht, auf eine Versicherungigbten. Diese Regelung gilt seit
dem 1. Juli 2009. Sie stellt gegenuber der frihdRegelung, bei der der Versiche-
rungsschutz ohne besondere vertragliche Vereingamihder Ubertragung des Eigen-
tums vom Versicherungsnehmer auf einen Dritten endaveifellos eine wesentliche
Besserstellung des Erwerbers dar. Dies ist einem@amigen Bereiche, in denen der

Verbraucherschutz in den letzten Jahren ausgehadew

*2vgl. dazu http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?dpregram_offices/housing/sfh/pred/predlend
[abgerufen am 5.4.2013]

>3 vgl. http://www.comparis.ch/~/media/files/medienter/medienmitteilungen/2010/banken/auswirkung
%20zinsanstieg.pdf [abgerufen am 5.1.2013]

> vgl. Art. 54 Abs. 1 und 2 VVG
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3.5.5 Wohneigentumsférderung

Gewisse verbraucherschitzende Aspekte beinhalteh die Wohneigentumsférde-
rungsprogramme des Bundes und der Kantone. So jess Gesuch von Fachleuten
gepruft werden. Die Einkommens- und Vermoégenslimii@ eine Forderung sind je-
doch niedriger angesetzt als bei den Banken. DdieiWohneigentumsférderungspro-
gramme soll einer Schicht Zugang zu Wohneigentumbgticht werden, die sonst da-
von ausgeschlossen bliebe. Da der Umfang der Rérdeagleichzeitig eher bescheiden
ist, tragen diese Haushalte daflir ein erhohtesk®isei Zinsanstiegen, unerwarteten

Sanierungsaufwanden sowie bei einer Verschlechgedaenpersonlichen Verhaltnisse.

Der scharfe Zinsanstieg in den neunziger Jahrerdé&raals beim Bund dazu gefihrt,
dass er Hunderte von Objekten Ubernehmen mussiedeEigentimer ihren finan-
ziellen Verpflichtungen nicht mehr nachkommen kemntin der Zwischenzeit sind
zwar die gesetzlichen Bestimmungen geandert woldenProgramme sind unter dem

Aspekt des Verbraucherschutzes aber weiterhin fiiedjgy.

3.5.6 Anforderungen von Standesorganisationen

In den letzten Jahren ist eine zunehmende Profedseerung bei den professionellen
Maklern festzustellen. So gibt es im Rahmen desv8derischen Immobilientreuhan-
der Verbandes SVIT auch eine StandesorganisatioMékler, die SMK Schweizeri-
sche Maklerkammer, die sich im Rahmen von Statuteheines Verhaltenskodexes zu
einer offenen und transparenten Geschaftspolitipfiiehtet. Die Anforderungen ge-
hen aber nicht wesentlich Uber das hinaus, wadvidéder aufgrund der gesetzlichen
Vorschriften seinem Auftraggeber und den Kaufirdsemten ohnehin schuldig ist. Im-
merhin bietet die Mitgliedschaft Gewahr dafur, dgesvisse fachliche und ethische
Standards zumindest bekannt sind.

3.5.7 Ratgeber von Kreditinstituten

Die ZKB stellt auf ihrer Websité umfassende Informationen und Entscheidungshilfen
sowie Broschiren zum Kauf von Wohneigentum beBst. Schwerpunkt liegt bei der
Tragbarkeit und der Finanzierung des Wohneigenti®isken im Zusammenhang mit
dem Kauf von Immobilien werden im Ubrigen nichttgysatisch und vertieft abgehan-

delt. Broschiren werden keine angeboten.

% vgl. Schweizerische Maklerkammer revidierte Sttuvom 15.September 2010, Art. 10, Broschiire
SMK: lhr Gitesiegel. Mit sicherem Mehrwert. (ohnatim) S. 3
%6 vgl. http://www.zkb.ch/de/center_worlds/eigenhegmiter.html [abgerufen am 5.1.2013]
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Die Credit Suisse und die UBS stellen auf Ihren ¥iteB’ lediglich Informationen zur
Finanzierung und zur Vertragsabwicklung bereit. Baffeisengruppe stellt auf lhrer

Website® lediglich Informationen zur Finanzierung bereit.

Viele Banken und Versicherungen geben interessigftenden zudem gratis das Hand-
buch des Bauherrn ab. Darin enthalten sind ein Ppagos fir Abklarungen zum Ge-
baudezustand, dem rechtlichen Umfeld vor dem Kawfy Kaufvertrad® sowie detail-
lierte Ausfilhrungen zu Finanzierungs- und Steugei. Wie schon der Name sagt,

liegt der Schwerpunkt aber beim Bauen.

3.5.8 Ratgeber von Organisationen

Der Hauseigentiimerverband der Schweiz hat bernefitseiner Homepag&einen Link

zum Thema Erwerben und Finanzieren. Auch diese ®eitasst sich schwergewichtig
mit der Finanzierung. Immerhin wird die Empfehluagsgesprochen, sich tber den
Zustand der Liegenschaft sowie die Vertragsgestgliton Fachleuten beraten zu las-

sen.

Die Stiftung fur Kosumentenschutz hat auf ihrer \8iebkeine eigenen Inhalte zum
Wohneigentum, verweist aber auf den Beobacher-Ratgper Weg zum Eigenheim
und den VZ-Ratgeber Hypothekén

" vgl. https://www.credit-suisse.com/ch/privatkuntigmothekenfinanz/de/beratung_informationen/
finanzierungsablauf.jsp und http://www.ubs.com/elfgavissbank/privatkunden/finanzieren/homeowner
ship.html [abgerufen am 5.1.2013]

8 ygl. http://www.raiffeisen.ch/web/hypotheken [abgfen am 5.1.2013]

*9vgl. Docu Media Schweiz AG, 2013 S. 45

0 vgl. Docu Media Schweiz AG, 2013 S. 399 - 455

®Lvgl. http://www.hev-schweiz.ch/home/aktuell/ [abglen am 5.1.2013]

62 ygl. http://konsumentenschutz.ch/shop/eigenheaiggrufen am 5.1.2013]
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4  Stichprobe Qualitat von Verkaufsunterlagen

4.1 Ziel der Analyse der Stichprobe

Verkaufsunterlagen sind nebst allenfalls vorhandeeigenen Kenntnissen Uber das
Objekt sowie die Mikro- und Makrolage Ublicherweide ersten Anhaltspunkte flr
Kaufinteressenten, um eine erste Triage der indkagnmenden Objekte zu vorzu-
nehmen. Jeder Verkaufer oder Makler ist beim Intiatt der Gestaltung von Verkaufs-
unterlagen frei und kann aufnehmen oder auch weghgasvas ihm wichtig und richtig

erscheint.

Zu den Verkaufsunterlagen gehoren eine BeschreikandgObjekt und Lage sowie Fo-
tos, sowie gegebenenfalls weitere Unterlagen wien@uchausziige, Gebaudeversi-

cherungsausweise, Plane, Berichte etc..

Mit der Analyse der Stichprobe sollte geprtft werdeb die auf Anfrage zugestellten
Unterlagen ausreichend sind, um verschiedenen @bmeiteinander einem prima facie
Vergleich zu unterziehen und ob die Unterlagen adeh Anforderungen an den

Verbraucherschutz gentgen.

4.2 Beschreibung der Stichprobe

Nach Angaben des Zircher Amtes fur Statistik bedieti der Medianpreis bei Handan-
derungen von Einfamilienhausern im Jahr 2012 adf®®)0 Franken. Zwei Drittel der
verkauften Einfamilienhduser waren iiber 25 Jahfé d@ie Stichprobe orientiert sich
an der Gesamtheit der zum Verkauf stehenden Eih@arh&user im Kanton Zurich, die
uber 25 Jahre alt sind.

Die Stichprobe besteht aus Inseraten fur Einfamiil@@iser im Kanton Zirich mit Bau-

jahr von 1945 bis 1980 auf der Internetplattforrmtégate. Sie umfasst zwanzig Inse-
rate von verschiedenen Anbietern, die am 26. J&QE3B online waren. Je zehn Objek-
te wurden nach dem Zufallsprinzip aus dem Angelvetspegment von 650 000 Fran-
ken bis 1 000 000 Franken und von 1 500 0000 Frabke2 000 000 Franken ausge-
wahlt. Objekte, die nicht dem Typus Einfamilienhargsprechen, wurden nicht be-
rucksichtigt. Die Objekte sind mit Ausnahme derd&&Zurich und Winterthur Uber den

ganzen Kanton Zirich verteilt. Die Onlineinseraterden heruntergeladen und ausge-

83 vgl. http://www.statistik.zh.ch/internet/justiz nieres/statistik/de/daten/themen/immobilien_raum/
boden_immobilienpreise/efhpreise.html [abgerufen3dn3.2013]
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druckt. Uber die Online-Eingabemaske wurde benallabietern eine vollstandige Do-
kumentation zum jeweiligen Objekt per E-Mail angdrt.

Homegate ist ein internetbasiertes Immobilienportat Miet- und Kaufangeboten fir
Immobilien in der ganzen Schweiz. Homegate gehachreigenen Angab&h unter
Verweis auf die Internetnutzungsstudie NET-Metriofite, als einziges Immobilien-
portal zu den zehn meistgenutzten Websites der &8zhiim Kanton Zirich standen am
29. Méarz 2013 auf Homegate 400 Objekte unter desriRiEinfamilienhauser zum
Verkauf.

Von den zwanzig angefragten Inserenten haben neonaagiert und Unterlagen per
Mail zugestellt. Weitere Anfragen zur Erganzung deterlagen oder zur Klarung von
Fragen wurden nicht gemacht. Es fanden weder wetlefonische Kontakte noch

Besichtigungen der Objekte statt.
4.3 Auswertung

4.3.1 Erster Eindruck

Eine erste Sichtung ergab den wenig UberrascheBdimd, dass die Unterlagen von
sehr unterschiedlicher Qualitat sind. Dies sowahBezug auf den Inhalt als auch auf
die Gestaltung. Ein rascher Vergleich einer gr@ssémzahl von Objekten wird bereits
dadurch stark erschwert. Ein wenn auch nur auseeestlachlicher Vergleich ist je-

doch Uber die Suchmaske von Homegate mdoglich.

Die Unterlagen umfassen zwischen einigen wenigetilber zwanzig Seiten. Die lange-
ren Dokumente enthalten dabei meistens tUberdurohsih viele Fotos (bis mehr als
dreissig) und gegebenenfalls noch Plane. Die tidh Angaben, mit einem direkten,
sachlichen Bezug zum Objekt sind meist sehr kufasgé und finden auf weniger als
einer Seite Platz. Haufig wird mehr Text fir diesBlereibung der Makrolage als des
Objekts selber verwendet. Dies durfte daher rihdess der Objektbeschrieb fur jedes
Objekt neu erstellt werden muss, was wesentlichgeifsaufwand verursacht. Dage-
gen sind Angaben zur Makrolage im Internet oft kigiie anderen Verkaufsdokumenta-
tionen frei zugéanglich und missen nur noch gerigigfédingepasst werden. Haufig durf-
ten dabei auch fremde Texte ohne Angabe des Urh&bervendet werden.

Nur die wenigsten Anbieter haben ihre Angaben zActén und Volumen mit Gber-

prufbaren Unterlagen, wie Grundbuchausziigen, Gelv@usicherungsausweisen oder

®ygl. http://www.homegate.ch/ueber-uns/unternehnaetg?utm_source=UE&utm_medium=
clrsli&utm_term=%20FF&utm_campaign=hg_d [abgerudem17.3.2013]
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Planen belegt oder diese Unterlagen flr spatergagsverhandlungen in Aussicht ge-
stellt.

Ein signifikanter Unterschied in der Qualitat derteflagen ist zwischen den nach Preis
unterschiedenen beiden Teilstichproben nicht felditstr. Dass sich die gunstigeren
Objekte tendenziell weiter weg von Zurich befindearmag nicht weiter zu Uberra-
schen. Auf eine gesonderte Auswertung der beiddstitbproben wird deshalb in der

Folge verzichtet.

4.3.2 Anbieter

Samtliche Verkaufer haben entweder selbst eingnlithen Hintergrund in der Immo-
bilienbranche oder haben die Dienste eines Maklersnspruch genommen. Ob der
Beizug von Maklern wegen des nétigen zeitlichenwtarids fir den Verkauf erfolgt,
oder weil sich die Verkaufer mit der Abwicklung désrkaufs als Gberfordert erachten,
ist ungeklart. Im Verhéltnis zwischen Verkaufer ukéufer besteht in Bezug auf das
Objekt eine Informationsassymetrie. Wenn der nggichéftserfahrene Verkaufer noch
einen Makler beizieht, erstreckt sich die Inforrmaiassymetrie auch noch auf den ge-
samten Verkaufsprozess und die Vertragsabwickl8ogit steht eine Verkauferschaft
mit grossem Wissen und Erfahrung tGber Objekt, Imiiestmarkt und Verkaufsprozess

einer Kauferschaft in einer einmaligen Lebenssibmagegeniber.

Dabei ist nicht immer auf den ersten Blick klarignfich, ob ein Verkaufer in eigenem
Namen oder ein Makler auftritt. In den Fallen, denen der Verkauf Giber einen Makler
abgewickelt werden soll, fehlen die Angaben zumegegirtigen Eigentimer. Dies ist
zwar unter dem Aspekt der Transparenz zu bedabatrgber sowohl fur den Eigentu-
mer als auch fur den Makler unbestreitbare Vortdiler Eigentimer wird nicht mit
Anfragen direkt behelligt und der Makler kann dasil® klein halten, umgangen zu
werden. Im Ubrigen ist in diesem Zusammenhang damagrinnern, dass jeder Interes-
sierte beim Grundbuchamt eine Eigentimerauskunfangen kann (siehe dazu auch
Ziff. 3.3.1).

4.3.3 Objektbeschreibungen

Die meisten Verkaufsbroschiren versuchen die Issergen auf der emotionalen Ebe-
ne anzusprechen. Da wird mit "Raritaten”, Raumwumitle"Sonne-Natur-Ruhe”,

"Traumlage”, "Ambiente"”, "idyllisch", "stdlandisch”schmuck”, "sympathisch" und

dergleichen mehr geworben und Lage und Objekt westeins beste Licht geruckt.
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Gleichzeitig werden die tatsachlichen Starken vdmpet und Lage prominent heraus-
gestrichen.

Bei den Schwachen dieser allesamt alteren Objedbergsich die Inserenten dagegen
haufig sehr wortkarg. So erfahrt man beispielsweiker ein Objekt einzig, dass es
1993 renoviert wurde und Uber einen Anbau aus dbeeselahr verfigt. Ein anderes
hat eine gewundene Holztreppe und Taferdeckenyeiteres ist in gutem und gepfleg-
tem Zustand. Bei einem weiteren Objekt sind diesteai Fester aus Kunststoff, die Ol-
Zentralheizung ist aus dem Jahr 1991 und die Fasemtfassaden und die Spenglerar-
beiten sind im Jahr 2004 saniert worden. Die Kimfispreche nicht mehr den aktuells-
ten Standards. Dafir werde der Kaufer von manchameitdet werden, wenn er die Ku-
che und eventuell die Bodenbelage renoviert. Allegere zum Objekt muss den Foto-

dokumentationen entnommen werden.

In keiner einzigen Dokumentation wurden AussageAldasten oder Bauschadstoffen

gemacht. Da die Stichprobe nur Objekte umfasstzaischen 1945 und 1980 gebaut
worden sind, ist zu vermuten, dass zumindest megen Werkstoffe wie Asbest und

Polychlorierte Biphenyle (PCB) verbaut wurden, ldgeite als Schadstoffe gelten und je
nach Gefahrdungsgrad sofort oder spéatestens bei 8anierung der entsprechenden
Werkteile mit teilweise sogar wesentlichen Mehrkossaniert und entsorgt werden
missen. Folglich ist davon auszugehen, dass dikdufar versuchen werden, diese

Risiken einem nichtsahnenden Kaufer zu Uberbinden.

Auch Uber die Materialisierung und den baulichestand werden in den Verkaufsun-
terlagen meist nur wenige oder gar keine Worteoven. Die Interessenten mussen sich
in erster Linie praktisch allein anhand von Fotosl won kurzen, mehr oder weniger
beliebigen Einzelaussagen einen ersten Eindruck tbe Objekt verschaffen. Ein
halbwegs objektiver Eindruck tGber den baulichent@iug und die Konstruktionsweise
eines Objekts ist meist erst an einer Besichtigamgerhalten. Die Texte in den Ver-
kaufsunterlagen sind dafir leider meist keine tahgl Grundlage.

4.3.4 Unterlagen zum Verkaufsobjekt

Nur zwei Anbieter haben von sich aus einen Grundauszug beigelegt. Zwar kdnnen
Flachenangaben heute auch ohne grossen Aufwanddigb&eografischen Informati-
onssysteme der Kantone im Internet "GIS-Browsegrphift werden. Jedoch werden
dem Kaufinteressenten ohne Grundbuchauszug werter&relevante Angaben, wie

Dienstbarkeiten (z.B. Leitungsrechte, Naherbaus¢citnmerkungen (z.B. offentlich-
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rechtliche Eigentumsbeschrankungen wegen Denkmalgcbder Vormerkungen (z.B.
Vorkaufsrechte) vorenthalten und vergréssern soeseAufwand bei der Informations-
beschaffung. In Anbetracht der Tatsache, dass dibrivit dieser Informationen je-
dermann beim zustandigen Grundbuchamt ohne Nacleirg@s besonderen Interesses

auf einfache Anfrage hin ohnehin zuganglicA®jsnutet diese Intransparenz seltsam an.

Ebenso schwer wie mit dem Grundbuchauszug tundiecAnbieter mit dem Gebaude-
versicherungsausweis. Nur drei Anbieter haben digsa sich aus der Verkaufsdoku-
mentation beigelegt. Der Ausweis ist fUr Interessenvon Interesse, da er Angaben
zum Volumen und zum Versicherungswert enthalt. Bdeos wichtig ist der Auszug,
wenn aufgrund von bau- oder feuerpolizeilichen @aimkeine Neuwert- sondern nur
noch eine Zeitwertversicherung erféfgtOhne Gebaudeversicherungsausweis sind die
Volumenangaben und allenfalls auch Angaben zu Bawad wichtigen Umbauarbei-

ten fUr Kaufinteressenten nicht tberprufbar.

Einen amtlichen Katasterplan haben ebenfalls ner Ainbieter abgegeben. Zwar sind
heute die meisten Angaben aus dem Katasterplan giiisseren Aufwand auch tber
GIS-Browser im Internet abrufbar. Diese Ausziigel §gdoch mangels Beglaubigung

nicht verbindlich.

Kein einziger Anbieter hat den Gebaudeenergieasstlari Kantone (GEAK) beigelegt.
Nachprifbare Angaben zu den Unterhalts- und Betkiekften sowie zum Energie-

verbrauch dieser alteren Liegenschaften, fehles@imtlichen Dossiers.

Nachdem die meisten Anbieter ohne weiteres niammneal die amtlichen Dokumente
aushandigen, verwundert es denn auch wenig, dase deei Fallen vermasste Grund-
risse abgegeben worden sind, die eine annaherridengrder Flachenangaben erlau-
ben wirden. Zumindest bei neuen oder neueren @njedallite der Eigentimer Uber
Plane verfiigen oder diese zumindest mit wenig Aothauf dem Bauamt der Gemein-

de beschaffen kdnnen.

In den Verkaufsdokumentationen finden Begriffe \{ifaupt)wohnflache und (Haupt)
nutzflache Verwendung. Dabei fehlen Begriffsdeforien oder Referenzierung auf
eine Norm, so dass Kaufinteressenten bereits beiMBsseinheiten gezwungen sind,
Apfel mit Birnen zu vergleichen. Weiter erschwerirdvder Vergleich von Flachen
durch die absichtliche oder fahrlassige Massunggkeit in den Verkaufsunterlagen.

Bei den Flachenangaben in der Eingabemaske furatesauf Homegate kénnen Wohn-

®vgl. Art. 26 GBV
vgl. § 35 GebVG
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und Nutzflachen angeben werden. Nach Angaben vanddate wird fur die Wohnfla-
che eine Definition des Bundesamtes fiir Statisekwendet’. Diese Definition ist
beim Bundesamt fiir Statistik jedoch nicht mehr gabhlich. Uberdies ist die Definiti-
on nur fur die Inserenten sichtbar, nicht aberéufinteressenten, so dass diese uber
den Inhalt des Begriffs im Unklaren sind. Bei dartMlache fehlt auf Homegate eine

Definition, was sie genau umfassen soll, ganzlich.

4.3.5 Angaben zu Eigentumsbeschrankungen

Weder zu o6ffentlich-rechtlichen noch zu privatréichen Eigentumsbeschrankungen

finden sich in den Verkaufsunterlagen systematigaigaben.

4.3.6 Angaben zur Nutzung

Bei keiner Liegenschaft wurden Angaben Uber dieegegirtige Nutzung gemacht. Es
kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass ereltdein langerer Leerstand nega-
tiv auf die Bausubstanz ausgewirkt hat oder eirhrlaafendes Mietverhaltnis besteht,
mit dem Risiko fur den Kéaufer, dass der Mieter &eier Kiindigung vor Gericht eine

Erstreckung zugesprochen erhalt.

4.3.7 Angaben zum Verkaufsverfahren

Gerade wenn unerfahrene Kaufer als Verhandlungsgraduf Profis treffen, waren
klare Angaben lber den Ablauf des Verkaufsprozesgeschenswert. Dazu gehdren
Angaben zu Besichtigungen, weiteren Unterlagenfa¥ieen bis zur Angebotsabgabe,
Anzahl Angebotsrunden, Anzahlungen sowie zum frigme$ermin fur die Eigentums-
Ubertragung. Auch zu diesem Punkt haben in deh@tde nur ganz vereinzelte An-
bieter Angaben gemacht. Bei den ubrigen Verkauttrdavon auszugehen, dass sie das
Verfahren flexibel gestalten und versuchen, diegéreschaft nach einem mehr oder

weniger strukturierten Prozess meistbietend zuussern.

4.3.8 Haftungsausschluss

Haufig enthalten die Verkaufsunterlagen einen Haftausschluss. Es wird jegliche

Haftung fur die in der Verkaufsdokumentation en#ran Angaben wegbedungen und

67 "Die Flache einer Wohnung ist die Summe der Fléck@mtlicher Zimmer, Kiichen, Kochnischen,
Badezimmer, Toilettenrdume, AbstellrAume, Gangeraiden usw. Zusatzliche separate Wohnraume
(z.B. Mansarden), offene Balkone und Terrassenesanaht bewohnbare Keller- und Dachgeschossrau-
me fallen bei der Berechnung ausser Betracht.”
https://lwww.homegate.ch/view/component/publishingsh/objectpage pp.seam?level2=new&level3=
online&levell=advertise&a=default&l=default&lang=&leid=302752# [abgerufen am 29.3.2013]
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explizit darauf hingewiesen, dass die Angaben muratigemeinen Information dienen
und nicht Bestandteil einer vertraglichen Vereiniogrwerden.

Soweit diese Angaben nicht schliesslich doch Eiggarden Kaufvertrag finden, kann

der Kaufer daraus unter dem Titel Gewahrleistunipekénspriiche ableiten, sofern

nicht noch weitere qualifizierende Merkmale hinzokoen (siehe dazu auch oben Ziff.

3.4.3). Dies gilt selbst dann, wenn die Verkaufedagen keinen Haftungsausschluss
enthalten. Anderes sieht es unter Umstanden ber dinfechtung des Vertrags wegen
Willensmangeln aus. Diese Anspriiche kénnen nich$edig wegbedungen werden.

Der Kaufer entscheidet selber, nachdem er einashaonlAnspruch entdeckt hat, ob er
ihn geltend machen oder darauf verzichten will.

4.3.9 Falschangaben

Ein Anbieter stellt bei einem Grundstick mit Austurigsziffer 0.3 kurzerhand 360
Quadratmeter realisierbare Wohnflache in AussiBaizeichnender Weise handelt es
sich beim Verfasser der Verkaufsunterlagen um digldd der Schweizerischen Mak-
lerkammer SMK/SVIT. Fur den Kaufer, der das "gruitdsch solide und funktional
gebaute[e]" Gebaude dessen "Innenraumkonzep bewAulistattung" eine "umfassen-
den Renovation” bedirfen™ im Hinblick auf eine spétErweiterung erwirbt, folgt spa-
testens nach der Baueingabe ein bdses Erwachen,itaeigsein Architekt nicht bereits
nach ersten Vorabklarungen aus seinen Traumert.reister Umstanden konnte hier
eine Anfechtung des Kaufvertrags wegen Tauschueg lodums (vgl. oben Ziff. 3.4.1)

erfolgreich sein.

4.3.10 Verkéaufe durch den Hauseigentimerverband

FUr eines der Inserate ist der HauseigentimervdrBagion Winterthur verantwort-
lich, ein Verein, der sich der Wahrung der Inteeesder Hauseigentimer verschrieben
hat und Mitglied des kantonalen und des schweideeis Hauseigentimerverbandes
ist®. Das Dossier zeichnet sich dadurch aus, dass $@vahdrisse, Grundbuchauszug
und Gebaudeversicherungsausweis darin enthaltdnsawie Angaben zum Verkaufs-
verfahren gemacht werden. Der Informationsgehatinksomit sicher als tberdurch-
schnittlich bezeichnet werden. Weitergehende Angabe nur mit zusatzlichen Kos-
ten erhoben hatten werden kénnen, wie beispielswiiggaben zum Bauzustand oder

Bauschadstoffen, fehlen auch hier. Der Anspruch ldasseigentimerverbands, die

%8 vgl. http://www.hev-winterthur.ch/home/kurzportidabgerufen am 31.3.2013]
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Interessen aller Hauseigentimer zu vertreten -dazti gehéren auch die zuklnftigen

Hauseigentimer - wird somit nur teilweise eingeldst

4.4 Zusammenfassung

Der Informationsgehalt von Verkaufsunterlagen féiibstgenutztes Wohneigentum ist
bei den von Stichprobe erfassten Liegenschaftefich&ehr dirftig. Selbst grundle-
gendste Angaben zu Flachen und Bauzustand liegdigmcht vor.

Vergleicht man den Informationsgehalt dieser Uatgh fir Wohnhausern mit Ange-
botspreisen von bis zwei Millionen Franken mit dargaben, die Hersteller oder Ver-
kaufer von Konsumgutern zu Massen, Qualitat untinischen Daten ihrer Produkte
machen, fallt die Durftigkeit der Angaben noch \s#lrker ins Gewicht. Jedes Mobilte-
lefon, auch das billigste, wird mit einem ganzensivan Daten beworben. Masse und
Leistungsfahigkeit sind im Laden selbstverstandhcgeschrieben und wer mehr wis-
sen will, kann ohne grossen Aufwand und unentgélilin Internet weitere Daten sowie
Testberichte finden. Wenn man dartber hinaus weibeh in Betracht zieht, dass die
dbrigen Konsumausgaben das Haushaltsbudget gedarntvexr starker belasten als
Wohnert®, jede Ausgabe - fiir sich allein genommen - keamgfristige Auswirkungen

auf das Haushaltbudget hat, so wirkt das Informatiefizit bei den Unterlagen fir

einen Hauskauf geradezu stossend.

Die verfugbare Datenbasis beim Hauskauf ist furrdeasten Interessenten ohne gros-
sen Eigenaufwand oder den kostspieligen BeizugBsxqguerten somit ausserst mager.
Dies gilt selbst wenn man in Betracht zieht, dassNeubauten oder zumindest bei
neueren Liegenschaften in der Regel wohl mehr inédionen zur Verfigung gestellt
werden. Uberspitzt kénnte man die These formuliegass mit zunehmender Wichtig-

keit eines Kaufentscheides die sofort frei verfirgdaatenbasis kleiner wird.

4.5 Der Einfluss von Homegate

Homegate ist die mit Abstand grésste Onlineplattfdiir Immobilieninserate. Wie

oben erwéhnt, beschrankt sich die Stichprobe adrate, die auf dieser Plattform ver-
offentlicht worden sind. Homegate verfugt auf dergabemaske fiir Inserate tber ein
"Barometer" um die Aussagekraft von Inseraten zasee. Dieses Barometer ist aller-

dings nur fur den Inserenten wahrend der Erfassi@ndpaten sichtbar, nicht jedoch fur

% ungefahr ein Viertel der Konsumausgaben entfaileh Wohnen Haushaltbudgeterhebung 2010 des
Bundesamts fir Statistik vgl. http://www.bfs.adrolmbfs/portal/de/index/themen/20/02/blank/key/ein
kommenO/niveau.html [abgerufen am 30.3.2013]
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die Leser und Kunden. Grundsatzlich geht Homegawem aus, dass die Inseratequali-
tat mit der Menge der Informationen korreliert. €inhaltliche Prifung der Informatio-
nen findet nicht statt. Ebenso wenig wird geprifi, so grundlegende Informationen
wie beispielsweise Grundbuchausziige abgegeben nverdeh bestehen dafiir beson-
dere Eingabefelder. Die Aufschaltung von Dokumengtnzudem zusatzlich kosten-
pflichtig. Inseratetext und bis zu 13 Fotos sinddar Grundgebuhr inbegriffen. Zwar
belauft sich die zusatzliche Gebihr pro Dokumemt r@aximal 10 Megabite und Tag
nur auf 80 Rappéfl Dies ergibt hochgerechnet auf ein Jahr zusagl@hbiihren von
fast 300 Franken. Ein stolzer Preis, wenn man Heddass fir Homegate nur minimste
Kosten fur die Speicherung anfallen. Aus Sicht\desraucherschutzes und der Trans-

parenz ware ein Verzicht auf die Erhebung diessaagebihr winschenswert.

Durch die Gestaltung der Eingabemaske und seinessgn Bekanntheitsgrad leistet
Homegate einen nicht zu unterschatzenden Beitrag, diie Erfullung der legitimen

Informationsbedurfnisse der Kaufinteressenten sahaveren oder eben zu erleichtern.
Homegate setzt mit seinem grossen Marktanteil entes Beliebtheit auch die Bench-
mark fir Immobilieninserate anderer Anbieter, dizh ggezwungenermassen am Bran-
chenprimus orientieren miissen. Eine Uberarbeitwrg/debsite mit klaren Vorgaben,

welche Informationen den Interessenten zugangleshaght werden sollten, wére aus
diesen Grinden sehr zu begrussen. Ob diese Infiomeatauf der Webseite verdoffent-
licht werden oder nur ernsthaften Interessentenfauiifage zuganglich gemacht wer-
den, ist dabei sekundér. Wichtiger ist sowohl ke thserenten als auch bei den Kauf-
interessenten, das Bewusstsein zu schérfen, da€dedeitstellung von moglichst um-

fassenden Daten zum Verkaufsobjekt vom Verkauftardert werden sollte.

Dazu gehoérten sicher ein Grundbuchauszug, ein @elva@wsicherungsausweis, ein
Katasterplan, Angaben zu Bauzone, Ausnutzungsres€étiichen und Volumen, Emp-
findlichkeitsstufe gemass Larmschutzverordnung, &&mn zu Eintrdgen im Kataster
belasteter Standorte, weitere oOffentlich-rechtlidBigentumsbeschrankungen (Denk-
malpflege, Baulinien etc.), ein Baubeschrieb samgaben zu Baujahr, Zustand der
einzelnen Bauteile und Bauschadstoffen, Angabetmerhalts- und Betriebskosten,

sowie vermasste Grundrissplane.

Weiter ware winschenswert wenn die Nutzer auf Hateedie Inseratequalitat ebenso
wie die Anbieterqualitat ahnlich wie auf Facebooit ener Like it Funktion bewerten

kdnnten.

O vgl. http://www.homegate.ch/inserieren/preisefodinserat [abgerufen am 31.3.2013]
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5 Verbesserungen des Verbraucherschutzes

5.1 Verhaltnisméassigkeit des Verbraucherschutzes

Grundsatzlich kann Verbraucherschutz praventiv aepressiv ansetzen. Praventiv,
oder marktkomplementar indem die Informationsptiéchdes Verkaufers ausgeweitet
werden, was den Interessenten ermoglichen sokneimformierten Entscheid zu tref-
fen. Repressiv oder marktkompensatorisch, indemR#iehte des Kaufers nach dem

Kauf ausgeweitet werden, wenn das Kaufobjekt rsefrien Erwartungen entspricht.

Der repressive Verbraucherschutz greift dabei stérkdie Rechte des Verkaufers ein,
weil die Verletzungen der Verbraucherschutznornmanweiteren Sinn Rechtsfolgen
von Schadenersatz bis hin zur Vertragsauflosung st ziehen. Ziel des praventiven
Verbraucherschutzes ist es, durch umfassende lafmmdie Verhéltnisse vor dem
Vertragsschluss soweit zu klaren, dass der repeedgerbraucherschutz weniger oder

im besten Fall gar nicht mehr notwendig ist.

Bevor eine Ausweitung des repressiven Verbrauchatges geprift wird, sind dem
Gebot der Verhaltnismassigkeit entsprechend, ziestwesentlich milderen Mass-
nahmen des praventiven Verbraucherschutzes ausaubldoch bevor daflir ein neues
Gesetz geschaffen wird, ist Uberdies zu prifensiol der Markt nicht auf freiwilliger

Basis in diese Richtung bewegen konnte. Wichtigeéede, wie der Schweizerische
Verband der Immobilienwirtschaft SVIT, die schweigehe Maklerkammer, Banken
und andere Hypothekarglaubiger, die Hauseigentiene@nde sowie die grossen Inter-
netplattformen sollten sich dazu verpflichten, sidheine verbesserte Information der

Kaufinteressenten einzusetzen.

Beispielsweise konnten die Kreditinstitute, die dwferungen an die Dokumentation
eines Kreditgesuchs erhéhen und verlangen, dasygend weitere Unterlagen fur die

Prufung eines Kreditgesuchs eingereicht werden emiss

5.2 Vorteile eines verbesserten Verbraucherschutzes

Der Verkaufer ist in der Regel viel besser in dagé, sich ein objektives Bild tGber
Vor- und Nachteile seiner Immobilie zu machen afskKaufinteressent. Er ist jedoch
nicht verpflichtet, Interessenten dartiber umfassaskunft zu erteilen. Dartber hin-
aus haftet er dem Kaufer fir Mangel nur unter sekitriktiven Bedingungen, wenn er

die Haftung, soweit gesetzlich zul&ssig, vertrdghcasgeschlossen hat.
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Nach der Sparentheorie hat sinnvollerweise diegeRagrtei fur ein Risiko einzustehen,
die es beherrschen kann oder deren Verantworturgishees zugeordnet werden kann.
Dies ist bei Sachmangeln der Verkaufer. Es ist foiglich auch zuzumuten, tber
Mangel, fur die er keine Haftung Ubernehmen widtadliert zu informieren, damit sie

Kaufinteressenten bei inrem Angebot bertcksichtigamen.

Mit einem Ausbau des Verbraucherschutzes konntelerauunter Umstéanden risiko-
scheue Haushalte, die Uber die notwendigen findeaidlittel verfigen, zum Erwerb
von Wohneigentum bewegt werden und so ein BeittagSteigerung der Wohneigen-

tumsquote geleistet werden.

5.3 Ausgleich der Informationsassymetrie

Beim Verkauf von Wohneigentum steht typischerweigseEigentimer, unterstitzt von
einem Makler einem Kaufer gegeniber. Die Verkaeiezsverfugt tber samtliche In-
formationen zum Objekt oder kann diese selbstabdgghaffen. Die Verkauferseite ist
im gegenwartigen Markt mit seinem grossen Nachfibgenang auch Herr des Verfah-

rens und bestimmt dessen Verlauf.

Grundsétzlich ist jedermann selbst verpflichtethsior einem Entscheid die notwendi-
gen Informationen zu beschaffen, dies folgt bereisittelbar aus dem Prinzip der
Privatautonomie. Dagegen bezwecken die Informapitichten des Anbieters im

Verbraucherschutzrecht, den Verbraucher erst einmedle Lage zu versetzen, einen
eigenverantwortlichen Entscheid zu treffen. Der 8&isvorsprung des Verkaufers und
das damit verbundene Machtgefélle sollen dadurshyelichen werden. Informations-
pflichten im Verbraucherschutz sind auch ein Ausdldes Verhaltnismassigkeitsprin-

zips, weil sie weniger stark in die Rechte des Atéss eingreifen als andere Miffel

Allerdings reichen selbst weitest gehende Inforaregpflichten nicht zwingend aus, um
einen wirksamen Verbraucherschutz zu gewéhrleigidm. Zuviel an Informationen
kann auch dazu fuhren, dass sie gar nicht mehKeantnis genommen werden oder

das Wichtigste tiberlesen wifd

Aus 6konomischen Grinden ist es zudem sinnvollennadie wesentlichsten Informa-
tionen einmalig durch den Anbieter aufbereitet andammengestellt werden und nicht

von jedem Interessenten mihsam neu zusammengesectien missen. Fir den

vgl. Tamm 2011, S. 40
"2vgl. Vogt 2010, S. 752
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Verbraucher ist mit vertretbarem Aufwand die Beéitimgy der wesentlichen Informati-
onen uber ein Produkt haufig gar nicht médiich

Die Beschaffung von Informationen durch den Kadfiessenten ist zudem immer dann
vergebens, wenn er am Schluss den Zuschlag nibktt.eFolglich wird es sich jeder
Interessent zweimal Uberlegen, bevor er Geld féarRBeschaffung von Informationen
ausgibt. Die Kosten fir umfassende Informationeer igine Liegenschaft konnen sich
schnell auf mehrere Tausend bis auf Uber 10 000kErabelaufen, wenn sowohl der
Bauzustand samt Altlasten und Bauschadstoffen imdedhtlichen Rahmenbedingun-
gen umfassend abgeklart werden mussen. Eine sgkaitiefte Due Dilligence wird
beim Erwerb von Wohneigentum allein schon aus Kagienden wohl nur dusserst
selten parallel von mehreren Interessenten durdéhgefDas heisst aber nicht, dass die-
se Informationen fur Kaufinteressenten nicht wightvaren, aber die Einholung ist
wirtschaftlich nicht tragbar. Aus diesem Grund vesrdKaufvertrage haufig in Un-
kenntnis von wichtigen Punkten abgeschlossen.

Die Wirtschaftswissenschaft sagt dazu, dass dekiM@ader Lage ist, jedes Risiko mit
einem adaquaten Preis zu versehen. Aber ein Kadderkein Fachmann ist und viel-
leicht nicht einmal ein mdgliches Risiko erkenntrdiabei seinem Angebot dafir auch
keine Vorbehalte oder Ruckstellungen machen. Waatndas Risiko nach dem Erwerb
materialisiert, folgt das bose Erwachen. Viele hegsenten meiden aus diesen Griinden
altere Wohnobjekte, genauso wie sie keinen Gebtaagen kaufen wirden, wenn

daflur keine Garantie abgegeben wird.

Der Kreis moglicher Kaufinteressenten verengt siaher auf die Experten, die fir das
Risiko einen Preisabschlag in ihr Angebot einrechmed die "Dummen”. Die Nachfra-
ge und die Angebotspreise fur Objekte mit vielerb&kannten sind somit wohl tiefer
als fur vergleichbare Objekte mit vollstandiger Dotentation. Folglich misste es auch
im Interesse der Verkaufer liegen, moglichst undade Informationen tber das Objekt
zusammenzutragen und den Kaufinteressenten zutiylerfy zu stellen. Dies zumin-
dest solange, wie der zu erwartende MehrerlésMdilerkosten fiir die Dokumentation
Ubersteigt. Soweit die Einholung dieser Informagiomit Kosten verbunden ist, liegt es
zudem auf der Hand, dass es volkswirtschaftlichwafier ist, wenn diese einmal um-
fassend vom Verkaufer und nicht viele Male durctsekiedene Interessenten eingeholt
werden. Bei allen, ausser beim Glicklichen, der Zeschlag erhéalt, fallen namlich nur

Kosten aber kein Nutzen an.

B vgl. Koller-Tummler 2008, S. 75 f.
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5.4 Due Dilligence Prufung beim Einfamilienhauskauf

Bei grossen Immobilientransaktionen zwischen psifgellen Akteuren ist es tblich,
dass das Objekt vorgangig sowohl vom Kéaufer al$ anaen Verkaufer umfassend auf
Starken und Schwachen geprift wird. Dabei werdanhaurechtliche und mietrechtli-
che Fragen von Juristen, Fragen nach dem Bauzustan@&aufachleuten und Steuer-
und Finanzierungsfragen von Finanzspezialistenidepbie Prifung beinhaltet eine
Begehung des Objekts, wobei die Angaben aus PlandrBeschrieben tberprift und

gegebenenfalls Proben bei Verdacht auf Bauschdg&onfnommen werden.

Eine solche Prufung kann bei einem grossen Obgéiht einige zehntausend Franken
kosten. Sie wird in der Regel auch erst vorgenommenn sich die Parteien tUber die
Grundzige der Transaktion einig geworden sind. Exigebnisse der Prifung wirken
sich dann entweder auf den Angebotspreis oder ahe Verkéufer zu tbernehmenden

Garantien aus.

Dieses Konzept ist aufgrund des zeitlichen undnizmellen Aufwands fir Wohneigen-
tum nicht eins zu eins umsetzbar. Leicht machbaeaéer eine "due dilligence light"
durch neutrale Fachexperten. Offen ist, wie dietNditit dieser Fachexperten sicher-
gestellt werden musste und wie ihre Akzeptanz imkiaare. Gegebenenfalls kdnnte
diese Licke vom Hauseigentiimerverband geschlossesew. Wichtig fir die Akzep-
tanz bei den Parteien, ware die Klarung der Fragayeit die Haftung der Experten fir

die Gutachten geht.

5.5 Verbot des Gewahrleistungsausschlusses

Nach heutigem Recht, kann der Verkaufer die Gewddtdng weitgehend ausschlies-
sen. Dieser Gewahrleistungsausschluss ist solamg®hiematisch, wie der Kaufer um
die Mangel und die daraus resultierenden Folgessavé@lies ist jedoch nicht Vorausset-
zung fur den rechtsgiltigen Ausschluss der Gewdluleg. Als Folge davon werden
Kaufvertrage ofters in Unkenntnis der tatsachlickenhaltnisse in Bezug auf Mengen
und Qualitaten unterschrieben. Sei es weil die &&um die Mangel nicht wissen oder
einfach blauaugig hoffen, dass sie keine schwemridgn Folgen haben werden.

Aufgrund der aktuellen Situation im Markt fir Wohmnobilien sind zusatzliche Ga-
rantien vom Verkaufer in der Regel auf dem Verhangsweg nicht erhéaltlich zu ma-
chen. Aufgrund der starken Nachfrage konnen esdeNerkaufer haufig leisten, Inte-
ressenten ohne weiteres abzulehnen, die ihr Angabd@edingungen wie zusatzliche

Garantien knupfen.
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Ein unter diesen Verhaltnissen erwirkter Verzicht die Gewahrleistung ist jedoch
nicht sachgerecht, weil der Verkaufer in der Reédper den Zustand seiner Liegenschaft
genauer Bescheid weiss oder auch den Bauzustandefiige tausend Franken durch

einen Dritten umfassend dokumentieren lassen kann.

Fur einen nicht fachkundigen Kaufer ist namlich Biaschatzung der Restlebensdauer
der verschiedenen Bauteile eines Hauses und diteiddr den Ersatz dieser Bauteile
eine der Hauptschwierigkeiten bei der Abschatzuwigdas Haus seinen Bedirfnissen
und seiner finanziellen Leistungsfahigkeit entdpri¢-tr den Verbraucherschutz ware
viel gewonnen, wenn der pauschale Gewahrleistusgsaluss einer kritischen Uber-
prufung unterzogen wuirde. Der Verkéufer sollte zudest fir gewisse Grundangaben

wie nutzbare Flachen oder Angaben zu Bauschadstefiéngend haften missen.

5.6 Empfehlungen an Verkaufer

Transparenz ist nicht umsonst zu haben. Sie istatiraufwand und mit Mehrkosten
verbunden. Transparenz schafft aber auch Vertrddem Kaufinteressenten ist mit Un-
terlagen und Fakten zum Objekt mehr gedient alsbininigen Adjektiven und einer
professionell fotografierten und gelayouteten Vafkbaroschire. Der Verkaufer kann
durch die Bereitstellung von Informationen und Ulasigen das Informationsgefélle zu
den Kaufinteressenten abbauen. Die Kaufinteressemteden so in die Lage versetzt,

ihr Angebot in Kenntnis aller relevanten Umstandgeboen zu kdnnen.

Der Aufwand fur die Erstellung einer umfassendemk®efs- und Bauwerksdokumen-
tation, belauft sich, je nachdem welche Unterlageimon vorhanden sind, schnell auf
einige Tausend Franken. Dieser Aufwand ist jedaehvargebens. Einerseits kann der
Kaufer fur zukinftige Umbau- oder Sanierungsvorhabger einen Weiterverkauf wie-
der auf diese Unterlagen zurtickgreifen und hatlitdigeinen direkten Nutzen daraus.
Er wird flir diesen Mehrwert auch bereit sein, eiinéres Angebot zu machen. Ander-
seits verringert sich durch die umfassende Dokuatiemt das Risiko fur die Kaufinte-
ressenten, nach dem Kauf kostspielige Uberrascinungerleben. Auch dafiir werden

sie bereit sein, einen hoheren Preis zu bezahlen.

Folgende Unterlagen/Angaben sollten daher vom \dekazur Verfigung gestellt

werden:

* Grundbuchauszug samt Servitutenprotokollen und $demkeitsvertragen
* Gebaudeversicherungsausweis

« Katasterplan
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* Auszug aus dem Kataster der belasteten Standditasf&n)
e Untersuchungsbericht zu Bauschadstoffen

* Bauzustandsanalyse nach Bauteilen mit Grobkostgnpse
* Angaben zum Denkmalschutz

e Zonenplan und Angaben Uber nichtkonsumierte Ausmgfz
* Nicht im Grundbuch erfasste 6ff-rechtl. Eigentunsstheéankungen
* Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK)

e Bauplane

* Verkehrswertgutachten

» Unterhalts- und Betriebskosten der letzten drefims$ Jahre
* Flachen- und Volumenangaben

» Baugeschichte”

* (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit).

Teilweise haben diese Dokumente vertraulichen Giteraoder Plane sind nur in Pa-
pierform vor Ort einsehbar. Es sollte dem Verkawafes diesem Grunde unbenommen
bleiben, nur gegeniber Interessenten, die er naehn ¥orselektion als geeignet erach-
tet, das ganze Dossier zur Einsicht zu 6ffnen ucid Isei einem Inserat beispielsweise
auf Homegate auf eine kurze Verkaufsdokumentatiogammen mit einem Grund-

buchauszug und dem Gebaudeversicherungsauswesscirénken.

Soweit die Unterlagen durch Dritte im Auftrag deerkéufers erstellt worden sind,

kann der Verkaufer allfallige Anspriche fur fehlgite Erstellung an den Kaufer abtre-
ten. Der Kauf eines Hauses und insbesondere deré{laes gebrauchten Wohnhauses
ist auch eine Vertrauensache. Fur den Kaufer bwlginem Fehlentscheid viel auf dem
Spiel. Aus diesem Grund sollten sich Verkéaufer ldggm, Uber eine sorgfaltige Doku-

mentation hinaus eine Garantie fir die wesentlickegenschaften des Objekts ab-
zugeben. Dadurch kdnnen sie Vertrauen schaffensighdei den Kaufinteressenten in

einer erhdhten Zahlungsbereitschaft niederschldgeie.

5.7 Empfehlungen an Kaufer

Fur den Kauf von alteren Einfamilienh&dusern giltngiemass, was in der Medikamen-
tenwerbung immer wieder gesagt wird: Lesen Sieftagen Sie. Der Kauf von Wohn-
eigentum ist fr die meisten Haushalte die grossnzielle Investition im Leben. Wer
fur den Kauf von Schuhen oder Heimelektronik eihatben Samstagmorgen aufwen-
den kann, sollte bereit sein, fir den Kauf sein@hWing entsprechend mehr Zeit auf-
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zubringen. Eine gute und ausreichend lange Vortuergimit dem Studium von Ratge-
bern und Broschiren zum Immobilienkauf schafft @Greindlage fur die Analyse von
Verkaufsunterlagen. Wenn der Verkaufer nicht vazth saus alle oben unter Ziff. 5.6

aufgefuhrten Unterlagen abgibt, hilft vielleichheiAnfrage weiter.

Bei Unsicherheiten, die der Verkaufer oder seinthééer nicht ausrdumt, sollte eine
neutrale Fachperson beigezogen werden. Der Aufvianeéine mundliche Beratung,
gegebenenfalls verbunden mit einer Besichtigungufekich auf wenige Stunden und
verursacht Kosten von ein paar Hundert FrankenleRtdtheide sind wesentlich teurer.
Verkaufer werden aufgrund der heutigen MarktlageintAusnahmefallen bereit sein,
Garantien zu tbernehmen. Trotzdem lohnt es sictgatazu fragen.
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6 Schlussbetrachtung

6.1 Fazit

Im Rahmen dieser Arbeit wurde der gegenwartige St Verbraucherschutzes beim
Kauf von selbstgenutztes Wohneigentum einer khigscPrifung unterzogen. Der Kau-
fer von Wohneigentum ist als Verbraucher durch gésbe Vorgaben und wirtschaft-
liche Rahmenbedingungen weitgehend geschutzt. basa& Verbraucherschutz beim
Immobilienkauf steht deshalb heute nicht zuobeustder politischen Agenda. Auf-
grund der heutigen Marktsituation befinden sich \dekaufer jedoch in der starkeren
Verhandlungsposition und kdonnen den Kaufern dietregskonditionen fast beliebig
diktieren.

Die Verkaufsunterlagen zu alteren Einfamilienhé&nssnd haufig nicht ausreichend,
um sich ein umfassendes Bild tber Starken und Sdievéeines Objekts machen zu
kénnen. Die Verkaufer verschieben den Aufwand férRBeschaffung der wesentlichen
Informationen gerne auf die Kaufinteressenten. Bienicht sachgerecht, weil der Ver-
kaufer naher an den Informationen zum Verkaufsdbgk Volkswirtschaftlich ist es
zudem sinnvoll, wenn die wesentlichen Informatiomémmalig durch den Verkéaufer
zusammengestellt werden. Die Informationsbeschgffiurch jeden einzelnen Kaufin-
teressenten vervielfacht nur den Aufwand, ohne dasaus ein zusatzlicher Nutzen
entsteht. Es stellt sich deshalb die berechtigégé;rob der Gesetzgeber hier korrigie-
rend eingreifen und den préaventiven Verbrauchetgchusbauen sollte, oder ob die
Akteure am Markt gegebenenfalls selber Mittel undge finden, die legitimen Infor-
mationsbedurfnisse der Kaufinteressenten besseefriedigen.

Der vollstandige Ausschluss der Sachmangelhaftsinghenfalls fragwirdig und fihrt
zu unbefriedigenden Ergebnissen. Eine gesetzlichituhly sollte zumindest fur die
wesentlichsten Angaben zu Hauptnutzflachen, zur edemheit von Mangeln (z.B.

Bauschadstoffen) geprufte werden

Mit einer Verbesserung der Information sowie deftitag konnte Vertrauen aufgebaut
werden und dadurch vielleicht sogar neue Kaufechtbn fur den Erwerb von Wohn-

eigentum erschlossen werden.
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6.2 Diskussion

Die Stichprobe umfasste nur Verkaufsdokumentatiofignaltere Einfamilienhauser.
Moglicherweise gibt es bei der Qualitat der Verlauterlagen wesentliche Unter-

schiede bei Neubauten oder Stockwerkeigentum.

Aufgrund der Beschrankung des Untersuchungsbergstltdfen, welche zuséatzlichen
Informationen anhand von Besichtigungen und Nagdeinabeim Verkaufer erhaltlich

waren und wieweit das festgestellte Informationziteo geschlossen werden kénnte.

Die politische Akzeptanz fir den vorgeschlagenersb@u des Verbraucherschutzes

misste bei Behdrden, Parteien und Interessengrupgpdnvertieft abgeklart werden.

6.3 Ausblick

Ein Verkaufer, der Garantien Uber die wesentlichagenschaften eines Hauses abgibt,
riskiert dafir in die Pflicht genommen zu werdemg&nommen es werden trotz sorg-
faltigster Abklarungen bei jedem hundertsten Objéktrantieleistungen fallig, kann
diese Aussicht Verkaufer davon abhalten, freiwiligrantien zu tibernehmen. Prazisie-
rend sei hier noch festgehalten, dass es hier niohGarantien fir Bauteile gehen kann,
die ihr wirtschaftliches Lebensalter mehr oder wenibereits erreicht haben. Es geht
hier vielmehr um die Grundlagen des Kaufvertragsspielsweise genaue Flachenan-
gaben und wahrheitsgemasse Informationen tGber MavigeBauschadstoffe. Wer zu
grosse Hauptnutzflachen angibt oder falschlichesavdisbestfreiheit behauptet, soll fur
den Schaden haften.

Ausgehend von der Annahme, dass Verkaufer nichiba pine Katze im Sack verkau-
fen, sondern nur ihr Risiko zu begrenzen wollehntces sich, tGber eine Versicherungs-
l6sung fur solche Garantien nachzudenken. EinehsoMersicherung kénnte direkt
zwischen dem Kaufer und der Firma, die das Objektigft hat, oder einer spezialisier-
ten Versicherung abgeschlossen werden. Fiur inn@vainternehmer konnte sich in

diesem Bereich eine Marktlicke offnen.
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