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1.1. Verkaufsdokumentation, Planabweichungen und 
Änderungsmöglichkeiten

• Verkaufsdokumentation 
• grundsätzlich nicht massgebend: Broschüre, Visualisierungen, Internetseiten
• massgebend: Begründungsurkunde (samt Aufteilungspläne), Baubeschrieb

• Planabweichungen/Änderungen durch die Verkäuferschaft
• Baubeschrieb geht den Aufteilungsplänen vor
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Beispiel: Änderungen vorbehalten! 
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1.1. Verkaufsdokumentation, Planabweichungen und 
Änderungsmöglichkeiten

• Verkaufsdokumentation 
• grundsätzlich nicht massgebend: Broschüre, Visualisierungen, Internetseiten
• massgebend: Begründungsurkunde (samt Aufteilungspläne), Baubeschrieb

• Planabweichungen/Änderungen durch die Verkäuferschaft
• Baubeschrieb geht den Aufteilungsplänen vor
• Änderungsvollmacht im Kauvertrag
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Beispiel: Änderungsvollmacht 
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Beispiel: Änderungsvollmacht 
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1.1. Verkaufsdokumentation, Planabweichungen und 
Änderungsmöglichkeiten

• Verkaufsdokumentation
• grundsätzlich nicht massgebend: Broschüre, Visualisierungen, Internetseiten
• massgebend: Begründungsurkunde (samt Aufteilungspläne), Baubeschrieb

• Planabweichungen/Änderungen durch die Verkäuferschaft
• Baubeschrieb geht den Aufteilungsplänen vor
• Änderungen am Begründungsakt werden regelmässig vorbehalten

• Änderungsmöglichkeiten der Käuferschaft 
• Nur an der eigenen Stockwerkeinheit
• Mehr- und Minderkosten inkl. Planungshonorar (bis zu 15 %)
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Beispielformulierung betreffend Änderungsmöglichkeiten 
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1.1. Verkaufsdokumentation, Planabweichungen und 
Änderungsmöglichkeiten - Tipps

• Prüfen Sie den Baubeschrieb, den Begründungsakt, die Aufteilungspläne sowie das 
Reglement.  

• Prüfen Sie, welche Änderungen die Verkäuferschaft vornehmen darf.
• Prüfen Sie, was alles zum Sonderrecht gehört (Fenster, Balkonverglasung, 

Sonnenstoren etc.).
• Klären Sie die Ihnen zustehenden Änderungsmöglichkeiten und die entsprechenden 

Kosten frühzeitig ab. 
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1.2. Bauhandwerkerpfandrecht  

• Doppelbezahlrisiko:
• Auch wenn Sie den Kaufpreis vollständig bezahlt haben.
• Auch wenn Sie kein Vertragsverhältnis mit den beteiligten Bauhandwerkern 

haben.
• Tipps:

• Bezahlung nur nach Baufortschritt
• Zusicherung der Verkäuferschaft zur Ablösung allfälliger Pfandrechte
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Beispielformulierung: Löschung von Pfandrechten

«Sollten wider Erwarten gesetzliche Pfandrechte (insbesondere 
Bauhandwerkerpfandrechte) auf einem Kaufobjekt eingetragen werden, verpflichtet 
sich die Verkäuferschaft, dafür zu sorgen, dass solche Pfandrechte raschmöglichst
auf ihre Kosten gelöscht werden. […]»
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1.3. ZEV und andere Verträge

• ZEV = Zusammenschluss zum Eigenverbrauch 
• Klassisches Beispiel: PV-Anlage
• Häufig: Contracting-Lösungen (Fremdfinanzierung der Anlage) 
• Käuferschaft kennt die Verträge nicht = «Katze im Sack»

• Weitere Verträge 
• Hauswartungsvertrag 
• Verwaltungsvertrag 
• Wartungs- und Serviceverträge (Lift, Heizung, etc.)
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1.3. ZEV und andere Verträge - Tipps

• Informieren Sie sich frühzeitig, welche Verträge Sie übernehmen.
• Verlangen Sie die entsprechenden Verträge. 
• Berücksichtigen Sie die entsprechenden Verträge bei Ihrem Kaufentscheid 

(Einpreisen). 
• Hinweis: Die Verträge sind leider selten verhandelbar! 
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2.1. Sanierung

• Gewährleistung wird wegbedungen = «Gekauft wie gesehen» 
• Sanierungen an gemeinschaftlichen Teilen 

• müssen gewisse Quoren erreichen,
• sind durch alle zu bezahlen und 
• können zur Zerreissprobe werden. 

• Tipps: 
• Prüfen Sie den Zustand von kostentreibenden Bauteilen (Dach, Heizung, etc.).
• Konsultieren Sie mindestens die Protokolle und Beschlüsse der letzten 3 Jahre. 
• Informieren Sie sich über die Höhe des Erneuerungsfonds (Empfohlen: 6 % des 

Gebäudeversicherungswertes).
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«Ein halbes Haus ist eine halbe Hölle.»
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2.2. Stockwerkeigentümergemeinschaft 
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2.2. Stockwerkeigentümergemeinschaft - Tipps 

• Gibt es in den Protokollen oder Beschlüssen Hinweise auf Unstimmigkeiten/Streit?
• Anstehende Sanierungen (siehe vorher)?
• Durchmischung (Generation-Gap)?
• Ausstehende Beitragsforderungen einzelner Stockwerkeigentümer?
• Weshalb verkauft die Verkäuferschaft? 
• Wenn möglich: Gespräch mit Nachbarn und/oder Verwalter suchen.
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2.3. (veraltete) Reglemente und Aufteilungspläne 

• Zeitgemässe Regelungen?
• Zulässige Nutzungen: Airbnb, Tierhaltung, Exit?
• Erstellung von PV-Anlagen?
• Regelung hinsichtlich E-Mobilität (Ausbau, Kostentragung, etc.)?

• Problematische Regelungen?
• Kostenteiler (Heizung, Kühlung und anderer gemeinschaftlicher Kosten)? 
• Umfang des Sonderrechts (z.B. Fenster)?
• Quoren- und Beschlussfassung?

• Tatsächliche Nutzung?
• Bestehen abweichende Beschlüsse? 
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Fazit (Key take-aways)
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Key take-away no. 
1

Key take-away no. 
2

Key take-away no. 
3

Key take-away no. 
4

Key take-away no. 
5

Verlassen Sie sich nicht auf die Hochglanzbroschüre! Prüfen Sie insbesondere den Begründungsakt, die 
Aufteilungspläne und den Baubeschrieb. Bei Stockwerkeigentum ab Plan besteht das Kaufobjekt noch 
nicht.  

Klären Sie, welche Verträge Sie übernehmen und verlangen Sie diese möglichst frühzeitig. Berücksichtigen 
Sie diese Verträge bei Ihrem Kaufentscheid.

Prüfen Sie immer das Reglement und/oder die Nutzungs- und Verwaltungsordnung und mindestens die 
Protokolle und Beschlüsse der letzten drei Jahre. 

Klären Sie, ob grössere Sanierungen (Heizung, Dach, Terrasse, Fassade, etc.) an gemeinschaftlichen Teilen 
anstehen und ob hierfür genügend Mittel im Erneuerungsfonds vorhanden sind.  

Informieren Sie sich bei der Verkäuferschaft und/oder der Verwaltung über Streitigkeiten/Unstimmigkeiten 
innerhalb der Stockwerkeigentümergemeinschaft. 
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MLaw Gregor Jordi, Rechtsanwalt und Notar

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Tätigkeitsgebiet:

• Notariat 
• Sachenrecht
• Ehe- und Erbrecht
• Gesellschaftsrecht

• Bau-, Planungs- und Umweltrecht
• Natur-, Denkmal- und Heimatschutzrecht
• Nachbarschaftsrecht
• Werkvertrags- und Architektenrecht


