Offentliche Beurkundung

Kaufvertrag Version 09

Die Halfin AG, mit Sitz in Uitikon, CHE-103.068.495, Allmendstrasse 17,
8142 Uitikon, als Alleineigentiimerin,

heute mit schriftlicher Vollmacht vertreten durch:

Herrn [Vorname, Name], geb. [Geburtsdatum], Burgerort/e: [Blrgerort/e],
[Wohnadresse]

— nachfolgend die «veraussernde Partei» genannt —

verkauft an

[Kauferangaben]

— nachfolgend die «erwerbende Partei» genannt —

Folgendes:

— nachfolgend das «Vertragsobjekt» genannt —



A Beschrieb

Grundbuchamtskreis: Aussersihl-Zirich

Stadtquartier: Zurich-Industrie
1. Grundstiick
[Beschrieb der Wohnung]

Angabe der verdussernden Partei: Amtliche Wohnungsnummer: [****]

Anmerkungen

- Mit- und Stockwerkeigentum:
Benutzungs- und Verwaltungsreglement.
Dat [*****]1 Beleg [-k****]

- Mit- und Stockwerkeigentum:
Begrindung des StWE vor der Erstellung des Gebaudes.
Dat [*****]1 Beleg [*****]

Vormerkungen und Dienstbarkeiten

Kein Eintrag.

Grundpfandrechte (Gesamtpfandrechte) laut Grundbuch, vgl. Ziffer
17.1 der weiteren Bestimmungen, hinten.




Beschreibung des in Stockwerkeigentum aufgeteilten Grund-
stucks

Gemeinde/Stadtquartier: Zurich-Industrie

Grundbuch Blatt 957, Liegenschaft, Kataster Nr. 1Q6349, Forrlibuckstrasse

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster Nr. 106349, Hard, Forrlibuckstrasse, Plan Nr. AU48
2071 m?, mit folgender Aufteilung:

Gebaude:

- Gebaude Wohnen, Nr. n.n., Forrlibuckstrasse 189

- Gebaude Wohnen, Nr. n.n., Forrlibuckstrasse 191

- Unterirdisches Gebaude, Nr. n.n., Forrlibuckstrasse 189a

Bodenbedeckungsarten:
- Gartenanlage 2071 m?

Anmerkung

Mit- und Stockwerkeigentum:
Benutzungs- und Verwaltungsreglement.
Dat [*****], Beleg [*****]

Vormerkungen

Kein Eintrag.

Dienstbarkeit

a) Recht:
Naherbaurecht zulasten Kat.-Nr. AU6136.
Dat. 11.10.1973, SP 455

b) Recht:
Grenzbau- und Fortbestands- sowie Hoherlegungsrecht fur Tiefgarage
und Terrain zulasten Kat.-Nr. AU6180, AU6941 und AU6942.
Dat [*****], SP [*****]

c) Rechtund Last:
Gegenseitiges Grenzbau- und Fortbestandsrecht fiir Uberdachungen
der Tiefgarageneinfahrten mit Nebenleistungspflicht zugunsten und zu-
lasten Kat.-Nr. AU6180.
Dat [*****]’ SP [*****]

d) Last:
Grenzbau- und Fortbestandsrecht fiir geschlossenen Entsorgungsraum
und zwei Velounterstadnde mit Nebenleistungspflicht zugunsten Kat.-Nr.
AU6180.
Dat [*-k*-k*], SP [*-k*-k*]



e) Recht:
Beschréankung der Nutzung und Gestaltung zweier Freiflachen mit Ne-
benleistungspflicht zulasten Kat.-Nr. AU6180.
Dat [*****], SP [*****]

f) Recht und Last:
Gegenseitiges Fahrwegrecht und Mitbenitzungsrecht an der tempora-
ren Wartezone mit Nebenleistungspflicht zugunsten und zulasten Kat.-
Nr. AU6180.
Dat [*****]’ SP [*****]

g) Last:
Selbstandiges, dauerndes und Ubertragbares ausschliessliches Bent-
zungsrecht am Aussenparkplatz Nr. AP3 mit Nebenleistungspflicht zu-
gunsten des jeweiligen Eigentiimers von Grundbuch Blatt 3996.
Dat [*****], SP [*****]

Grundpfandrechte
Kein Eintrag.




2. Grundstlck
Gemeinde/Stadtquartier: Zurich-Industrie

[Beschrieb des Parkplatzes]

Anmerkung

Mit- und Stockwerkeigentum:
Benutzungs- und Verwaltungsreglement.
Dat [*****], Beleg [*****]

Vormerkung

Aufhebung des Vorkaufsrechts.
Dat [*****], Beleg [*****]

Dienstbarkeiten
Kein Eintrag

Grundpfandrechte (Gesamtpfandrechte) laut Grundbuch, vgl. Ziffer
17.1 der weiteren Bestimmungen, hinten.

Beschreibung des in Miteigentum aufgeteilten Grundstiicks
Gemeinde/Stadtquartier: Zurich-Industrie

Grundbuch Blatt 3954, Stockwerkeigentum,

800 / 10000 Miteigentum an GBBI 957 , Kat. Nr. 1Q6349,
mit Sonderrecht

an der Unterniveaugarage im Untergeschoss,

grau umrandet.

Anmerkung

Mit- und Stockwerkeigentum:
Benutzungs- und Verwaltungsreglement.
Dat [*-k*-k*], Beleg [**-k-k-k]

Vormerkungen und Grundpfandrechte

Kein Eintrag.
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1.2

1.3

Grenzen / Bemerkungen

Grenzen des gemeinschaftlichen Grundstlickes gemass vorgeleg-
tem Plan fur das Grundbuch.

Die erwerbende Partei bestéatigt, den Stockwerkeigentums-
Begrundungsakt, die Aufteilungsplane sowie das Benutzungs- und
Verwaltungsreglement der Stockwerkeigentimergemeinschaft ein-
gesehen zu haben. Der erwerbenden Partei ist bekannt, dass die
Aufteilungsplane nicht die Wirkung von Grundbuchplanen haben. Es
ist ihre Sache, diese Plane auf die Ubereinstimmung mit den tat-
sachlichen Verhaltnissen zu tUberprifen.

Der Wortlaut der aufgefihrten Anmerkungen, Vormerkung und
Dienstbarkeiten ist den Parteien bekannt; sie verzichten auf die
wortliche Wiedergabe in diesem Vertrag.

Allfallige Bemerkungen im Sinne von Art. 130 GBV laut Grundbuch.




Der Kaufpreis betrdgt CHF [*****].-- (in Worten), ndmlich:

CHF
CHF
CHF

[*****].-- fur das Vertragsobjekt 1 (Wohnung)
[*****].-- fur das Vertragsobjekt 2 (Lagerraum)
[*****].--  fur das Vertragsobjekt 3 (Miteigentumsanteil

an UN-Garage)

CHF

[*****].-- total Kaufpreis

Im Kaufpreis sind allfallige in Bezug auf das Werk an die Eidgends-
sische Steuerverwaltung abzufilhrende MWST-Betrdge inbegriffen
und wird wie folgt getilgt:

CHF

CHF

CHF

[*****] -

[*****] -

[**-k-k-k] -

wurden der verdussernden Partei bereits vorgéan-
gig der Beurkundung bezahlt (Reservationszah-
lung). Diese Anzahlung ist weder zu verzinsen
noch sicherzustellen.

sind heute anlasslich der Beurkundung der ver-
aussernden Partei auf das Konto der Zircher Kan-
tonalbank, Postfach, 8010 Zirich (Konto Nr. 1100-
4800.070, IBAN CH11 0070 0110 0048 0007 0) zu
bezahlen. Diese Anzahlung ist weder zu verzinsen
noch sicherzustellen.

Die erwerbende Partei hat der verdussernden Par-
tei heute anlasslich der Beurkundung betreffend
Zahlung dieses Betrages ein unwiderrufliches Zah-
lungsversprechen einer in der Schweiz domizilier-
ten Bank zu Ubergeben. Das Zahlungsverspre-
chen darf ausser der Bedingung der Beurkundung
des vorliegenden Vertrages keine weiteren Bedin-
gungen enthalten.

Wird die Bank Uber die erfolgte Beurkundung erst
nach Clearingschluss informiert, kann die Zahlung
erst mit Valuta des darauffolgenden Bankwerkta-
ges ausgefuhrt werden. Die verdussernde Partei
hat daraus gegenuber der erwerbenden Partei
keinen Anspruch auf Verzugszins.

sind dem Steueramt der Stadt Zirich von der er-
werbenden Partei anlasslich der Eigentumsuber-
tragung auf das Konto Nr. 1100-6116.002, bei der
Zurcher Kantonalbank, Hauptsitz (BC700), IBAN
CH74 0070 0110 0061 1600 2, lautend auf die Fi-
nanzverwaltung der Stadt Zurich, Zahlungsgrund
Depot ,Grundsteuern Forrlibuckstrasse 189+191°,
mit dem Vermerk ,Halfin AG / [Name erwerbende
Partei] zu bezahlen. Diese Zahlung dient der Si-
cherstellung der Grundstiickgewinnsteuer gemass
Ziffer 15 der weiteren Bestimmungen.



CHF

[*****].-- sind der veraussernden Partei anlasslich der Ei-

CHF

[*****] -

gentumsibertragung auf das Konto der Zircher
Kantonalbank, Postfach, 8010 Zurich (Konto Nr.
1100-4800.070, IBAN CH11 0070 0110 0048 0007
0) zu bezahlen (Restkaufpreiszahlung).

Die erwerbende Partei hat anlasslich der Beur-
kundung betreffend Zahlung an das Steueramt
und betreffend Restkaufpreiszahlung ein unwider-
rufliches Zahlungsversprechen einer in der
Schweiz domizilierten Bank zu Ubergeben. Das
Zahlungsversprechen darf ausser der Bedingung
der Eigentumsubertragung und seiner Gliltigkeit
tber drei Monate nach der vorgesehenen Eigen-
tumsibertragung, keine weiteren Bedingungen
enthalten.

Wird die Bank Uber die erfolgte Eigentumsibertra-
gung erst nach Clearingschluss informiert, kann
die Zahlung erst mit Valuta des darauffolgenden
Bankwerktages ausgefiihrt werden. Die ver-
aussernde Partei hat daraus gegeniber der er-
werbenden Partei keinen Anspruch auf Verzugs-
zins.

total Kaufpreis




3.1

Definition des Verkaufsobjektes

Die veraussernde Partei verpflichtet sich zur schlusselfertigen Er-
stellung der Uberbauung wie folgt:

Grundlagen

Fur die schlusselfertige Erstellung (sowie fur die gemeinschatftliche
Verwaltung und Nutzung) des Kaufsobjektes sind folgende Unterla-
gen massgebend:

1. Vertragsplane
2. Kaufer-Baubeschrieb vom 16.12.2013
- Beurteilungsnorm fir Fensterglas
- Beurteilungsnorm fiir Natursteinarbeiten
- Parkettnorm der IPS
3. Entwurf Warmelieferungsvertrag ERZ Zurich vom 13.12.2013
4. Baubewilligung vom 16.08.2013 und Anderungsbewilligung
vom 22.11.2013
5. Begriindung Stockwerkeigentum (einschliesslich Planen)
6. Benutzungs- und Verwaltungsreglement

Die erwerbende Partei bestatigt, die Unterlagen Ziff. 4. - 6. von der
veraussernden Partei erhalten zu haben, zu kennen und erklart sich
damit einverstanden. Die von den Parteien unterzeichneten Ver-
tragsplane, der Kaufer-Baubeschrieb sowie der Entwurf Warmeliefe-
rungsvertrag ERZ Zirich vom 13.12.2013, sind beim Grundbuchamt
hinterlegt und bilden einen integrierenden Bestandteil dieses Ver-
trages.

Kéaufer-Baubeschrieb / Vertragsplane

Der vorstehende Kaufpreis versteht sich fir das schlisselfertige und
bezugsbereit erstellte Vertragsobjekt.

Im Kaufpreis inbegriffen sind alle Arbeiten und Lieferungen, die zur
schlisselfertigen Erstellung des Vertragsobjektes erforderlich sind.
Der Kaufpreis umfasst alle auf die Gebaudeteile, Anlagen und Ein-
richtungen entfallenden Bauvorbereitungs-, Geb&ude-, Umge-
bungskosten , Reinigungs- und R&umungskosten mit Einschluss
samtlicher Honorare, Baunebenkosten, wie Anschluss- und weitere
Gebiihren, Versicherungskosten, Vermessungs- und Vermarkungs-
kosten inkl. der Geb&audeaufnahme. Die Mehrkosten fir zusatzliche,
individuelle Ausbauten (inkl. Bewilligungs- und Anschlussgebuihren)
sind im Kaufpreis nicht inbegriffen.



4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

Abweichungen gegeniiber Planen, Grundstiick- und Baube-
schrieb

Die erwerbende Partei nimmt nachfolgende Punkte zustimmend zur
Kenntnis sowie dass ihr daraus keine Anspriiche erwachsen:

Anderungen zum Baubeschrieb und zu den Vertragsplanen, soweit
dadurch die Qualitat der Bauten nicht beeintrachtigt wird, bleiben
vorbehalten. Die verdussernde Partei halt sich ausdriicklich Ande-
rungen von Material und Konstruktion vor.

Beziglich der Ausmasse gelten die Toleranzwerte gemass SIA-
Normen.

Die in den Planen, Reglementen und Verkaufsunterlagen enthalte-
nen Mass- und Flachenangaben haben orientierenden Charakter
und sind damit fir die Bemessung des Kaufpreises nicht verbind-
lich. Allfallige Massdifferenzen auf Grund der tatsachlichen Verhalt-
nisse fuhren nicht zu einer Kaufpreisveranderung.

Handwerker, Unternehmer, Totalunternehmer etc.

Zustandig fur die Bestimmung der am Bau beteiligten Planer,
Handwerker, Unternehmer und Lieferanten ist die veraussernde
Partei. Der erwerbenden Partei steht kein Mitbestimmungsrecht zu.
Die veraussernde Partei hat fir die Erstellung des Kaufobjektes ei-
nen Totalunternehmer beigezogen.

Der erwerbenden Partei steht nicht das Recht zu, Eigenleistungen
auszufihren. Solche Leistungen kann die erwerbende Partei erst
nach erfolgter Abnahme und Eigentumstibertragung des Verkaufs-
objektes auf eigenes Risiko und eigene Gefahr erbringen.

Dem Totalunternehmer obliegt die Beratung, Planung, Bauleitung
und Ausflihrung von baulichen Anderungen der erwerbenden Partei.

Anderungen am Bauwerk

Die Anderungswiinsche der erwerbenden Partei haben sich zu be-
schranken auf Wand- und Bodenbelage, Apparate, Klicheneinbau-
ten, Wandschranke und dergleichen, sowie auf die nicht tragenden
Innenwénde, soweit diese nicht die Haustechnik-Steigzonen — und
Schachte sowie die Statik nicht behindern.

Die Erteilung der baurechtlichen Bewilligung bleibt in jedem Falle
vorbehalten.
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6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

Bei Gebaudeteilen, die fur den Bestand, die konstruktive Gliederung
und Festigkeit des Gebaudes oder der Raume anderer Stockwer-
keigentimer von Bedeutung sind und bei Gebaudeteilen, welche die
aussere Gestalt und das Aussehen des Geb&udes bestimmen, be-
stehen fur die erwerbende Partei grundséatzlich keine Méglichkeit
zur Anderung. D.h. die erwerbende Partei hat kein Mitspracherecht
bezlglich Material und Farbe bei der Fassadengestaltung und be-
zuglich der Umgebungsgestaltung und dem Verlauf der Zugangs-
wege.

Anderungswiinsche mussen dem Totalunternehmer schriftlich so
frihzeitig mitgeteilt werden, dass der Baufortschritt dadurch nicht
gehemmt wird und die Bauarbeiten nicht beeintrachtigt werden.
Vorbehalten bleibt eine abweichende Verstandigung der Vertrag-
schliessenden uber die Verspatungsfolgen.

Der Totalunternehmer gibt der erwerbenden Partei die letztmdgli-
chen Termine fur Anderungswiinsche und die Materialauswahl bei
Budgetpositionen schriftlich bekannt. Nach Ablauf dieser Termine
kann die verdussernde Partei die Materialwahl selbst vornehmen
und das Verkaufsobjekt gemass Kauferbaubeschrieb fertig stellen.

Eine Pflicht des Totalunternehmers, die Anderungswiinsche der

erwerbenden Partei zu bericksichtigen bzw. auszufiihren, besteht
grundsatzlich nicht.

Mehr- oder Minderkosten fiir zusatzliche Ausbauwiinsche

Anderungsleistungen (inkl. Bewilligungs- und Anschlussgebiihren)
sind im Kaufpreis nicht enthalten und werden vom Totalunterneh-
mer gegentber der erwerbenden Partei direkt verrechnet.

Es wird ausdriicklich festgestellt, dass die erwerbende Partei ge-
genlber der veraussernden Partei auf Grund von Anderungswin-
schen keinen Anspruch auf Rickerstattung von Minderkosten hat.
Fur den Fall, dass die gewiinschten Minderleistungen allfallige
Mehrleistungen Ubersteigen und sich die erwerbende Partei mit dem
Totalunternehmer Uber die daraus resultierenden Minderkosten ver-
standigt hat, sind diese vom Totalunternehmer direkt der erwerben-
den Partei zu verguten.

Bei Akzeptanz des Anderungswunsches unterbreitet der Totalunter-
nehmer der erwerbenden Partei eine schriftliche Offerte. Die Ande-
rung wird ausgefiihrt, wenn die erwerbende Partei die Offerte innert
10 Tagen schriftlich annimmt und anschliessend innerhalb von 30
Tagen eine Akontozahlung von 50% der Mehrkosten an den Total-
unternehmer bezahlt. Die restlichen Mehrkosten werden der erwer-
benden Partei nach Massgabe der Bauausfihrung in Rechnung ge-
stellt und sind von ihr innert 30 Tagen nach erfolgter Rechnungs-
stellung an den Totalunternehmer zu bezahlen.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

Fur den Fall, dass aus Anderungswiinschen fir eine Arbeitsgattung
Minderkosten resultieren, so werden nur die nachgewiesenen Min-
derkosten vergutet, nicht aber der Honorar- und Risikoanteil.

Die Mehr- bzw. Minderkosten setzen sich zusammen aus:

Mehr- bzw. Minderleistungen der Subunternehmer und Lieferanten
des Totalunternehmers (Abrechnung nach effektivem Aufwand), zu-
zuglich Honorar auf Mehrleistungen bei Arbeitsgattungen.

Bei Mehrleistungen gilt der Honoraransatz von 15% der nach SIA
102 honorarberechtigten Bausumme der Kauferausbauten zzgl.
MwSt. Der Honoraransatz von 15% setzt sich zusammen aus:

- 13.5% fur Ausfuhrungsplanung, Bauleitungsmandat, Baune-
benkosten und Gebuhren

- 1.5% Risikohonorar.

Als Ausnahme dazu wird auf den reinen Elektrogeratemehrpreis ein
reduziertes Honorar von 5% verrechnet.

Wird auf den Einbau von Elementen verzichtet, welche zur Grund-
ausstattung der Wohnung gehoren (Position ohne Arbeitsleistung),
so werden 70% des fur das entsprechende Element budgetierten
Bruttopreises inkl. MwSt. verglitet.

Zusatzlich zu den genannten Kosten werden der erwerbenden Par-
tei die Aufwendungen fiir die Beratung und Bearbeitung von Ande-
rungswinschen durch die Architekten und Fachplaner in Rechnung
gestellt, wobei die ersten 15 Stunden nicht verrechnet werden.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Weitere Bestimmungen

Eigentumsibertragung

Die Eigentumsibertragung hat innerhalb von 20 Tagen nach ange-
zeigter, definitiver Bezugsbereitschaft des Vertragsobjektes zu er-
folgen. Der mitgeteilte Termin plus 20 Tage gilt als Verfalltag (Art.
102 Abs. 2 OR). Nach Ablauf des Verfalltags ist die sGumige Partei
in Verzug. Bei Verzug der veraussernden Partei als auch bei Verzug
der erwerbenden Partei ist der sdumigen Partei eine Nachfrist im
Sinne von Art. 107 OR anzusetzen. Art. 214 OR Uber den K&u-
ferverzug findet keine Anwendung. Verspatete Zahlungen der er-
werbenden Partei sind ab Verfalltag mit 5% p.a. zu verzinsen.

Das Vertragsobjekt ist voraussichtlich aber nicht verbindlich am
1. November 2015 bezugsbereit. Die veraussernde Partei wird der
erwerbenden Partei den definitiven Bezugstermin vier Monate im
Voraus schriftlich mitteilen. Das Vertragsobjekt gilt als bezugsbereit,
wenn es hinsichtlich Innenrdume bezogen und benltzt werden
kann, unabhédngig davon, ob noch unwesentliche Mangel geméass
SIA 118 zu beheben oder Fertigstellungsarbeiten zu erledigen sind.

Die Vertragsparteien halten ausdrucklich fest, dass kein Enddatum
vereinbart wird und sie von der Urkundsperson darauf hingewiesen
worden sind.

Wird die Erstellung der Uberbauung durch héhere Gewalt oder an-
dere von der veraussernden Partei nicht zu vertretende Umstéande
(z.B. Arbeiternehmer- und/oder Materialmangel, ausserordentliche
Kalte- und Regenperioden, nicht voraussehbare Schwierigkeiten im
Baugrund, allenfalls im Zusammenhang mit belastetem Material und
mit der Baugrubensicherung), die zu einer langeren Bauzeit fiihren,
verzdgert, so verschiebt sich der Bezugstermin um die entspre-
chende Zeit.

Allfallige Unvollstandigkeiten im Rahmen der Fertigstellung oder
Mangelriigen berechtigen die erwerbende Partei in keinem Fall zu
Zahlungsruckbehalten (auch nicht beztiglich der Mehrkosten infolge
von zusatzlichen Ausbauwiinschen der erwerbenden Partei) und
auch nicht zur Verweigerung der Eigentumsibertragung.

Die Ubergabe des Kaufsobjektes hat im Anschluss an die Eigen-
tumsubertragung zu erfolgen.
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9.1

9.2

9.3

10

10.1

11

111

11.2

11.3

Dulden von Ausbauten und Fertigstellungsarbeiten

Die nachstehend erwahnten Immissionen und Beeintrachtigungen
wurden bereits bei der Festlegung des Kaufpreises angemessen
bertcksichtigt und berechtigen die erwerbende Partei nicht zu einer
Reduktion des Kaufpreises:

Im Rahmen des Verkaufs der Stockwerkeinheiten kdnnen vermut-
lich nicht alle Stockwerkeinheiten auf den gleichen Zeitpunkt hin
verkauft und damit nicht alle Ausbauten gleichzeitig abgeschlossen
werden. Die erwerbende Partei akzeptiert die durch die im Zusam-
menhang der Arbeiten weiterer Ausbauten entstehenden Bau-
immissionen wie Bauldrm, Staub usw.

Die Fertigstellung der Umgebung erfolgt entsprechend den Witte-
rungsverhaltnissen voraussichtlich erst nach der Eigentumstbertra-

gung.

Aufgrund allfalliger Vollendungsarbeiten zum Zeitpunkt nach Uber-
gabe des Verkaufsobjektes ist es zudem mdoglich, dass die Aussen-
raume/-hille (z.B. Terrassen und/oder Fassadenarbeiten) der
Wohneinheiten noch nicht benutzt werden kdnnen; auch muss bis
zur kompletten Vollendung mit Bauimmissionen gerechnet werden.

Die erwerbende Partei erklart, aus den Umstanden gemass Ziff. 9.1

und 9.2 keine Anspriiche abzuleiten und diese Vollendungsarbeiten
weder rechtlich noch tatséchlich zu behindern.

Besitzesantritt

Der Besitzesantritt, d.h. der Ubergang des Vertragsobjektes in
Rechten und Pflichten, Nutzen und Gefahr, erfolgt mit der Eigen-
tumsubertragung (Antrittstag).

Abrechnung / Erneuerungsfonds

Eine Abrechnung Uber Nebenkosten flr das Vertragsobjekt (exkl.
gemeinschaftliche Kosten) entfallt.

Die erwerbende Partei tragt die auf das Vertragsobjekt entfallenden
Anteile an den gemeinschaftlichen Kosten pro rata ab Antrittstag.

Die veraussernde Partei bestatigt der erwerbenden Partei, dass bis

zum Antrittstag keine Einlagen in einen Erneuerungsfonds geleistet
wurden.
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12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7
12.8

12.9

12.10

12.11

Gewaébhrleistung

Die Vertragsparteien sind von der Urkundsperson auf die Art. 192—
196 des Schweizerischen Obligationenrechtes (OR) Uber die
Rechtsgewahrleistung sowie die Art. 197 ff. und Art. 219 OR Uber
die Sachgewahrleistung (Mangelhaftung) aufmerksam gemacht
worden.

Jede Gewahrspflicht der verdussernden Partei flr werkvertragliche
und kaufrechtliche Rechts- und Sachméngel am Verkaufsobjekt (in-
klusive Altlasten und belastetes Material) im Sinne des OR wird
aufgehoben. Nach Art. 100 Abs. 1, Art. 192 Abs. 3 und Art. 199 OR
ist diese Vereinbarung ungtiltig, wenn die veraussernde Partei der
erwerbenden Partei die Gewahrsméangel absichtlich bzw. arglistig
verschwiegen hat.

Der Ausschluss der Gewahrleistungspflicht umfasst ausdriicklich
auch Ausserungen und Dokumente neben dem Kaufvertrag (d.h. es
bestehen keine Anspriiche aus Verkaufsdokumentationen, Presse-
mitteilungen etc.).

Die veraussernde Partei tritt die ihr fir das Vertragsobjekt gegen-
Uber dem Totalunternehmer zustehenden Mangelrechte sowie die
damit verbundenen Riigerechte und Forderungen auf den Uberga-
betermin mit befreiender Wirkung an die erwerbende Partei ab.

Die Vertragsparteien wurden von der Urkundsperson insbesondere
auf die Gefahren der Freizeichnungsklausel, Ziff. 12.2, und die der
Abtretung der Mangelrechte, Ziff. 12.4, aufmerksam gemacht.

Anlasslich der Ubergabe der Verkaufsobjekte werden die Parteien
ein beidseitig zu unterzeichnendes Mangel-/Ubergabeprotokoll tiber
die bei Ubergabe vorhandenen Méngel aufnehmen. Die erwerbende
Partei hat die Behebung von Mangeln direkt beim Totalunternehmer
geltend zu machen.

Es gilt fur die Ubergabe und die Mangelhaftung die SIA Norm 118.
Fur die Mangelhaftung gilt insbesondere folgendes:

Es besteht eine Gewabhrleistungsfrist von funf Jahren. Diese beginnt
mit dem Tag der Ubergabe des Bauwerkes zu laufen.

Fur Flachdacher als Gesamtsystem, besteht eine Gewahrleistungs-
frist von zehn Jahren, unter Vorbehalt des fachgerechten Unterhal-
tes durch die erwerbende Partei. Der fachgerechte Unterhalt wird
mittels eines Servicevertrags zwischen der erwerbende Partei und
dem mit der Bauausfuhrung betrauten Unternehmer sichergestelit.

Bei Maschinen und Apparaten (inkl. elektrische Apparate) beginnt
der Fristenlauf ab Ubergabe an die erwerbende Partei. Es gelten die
Garantiefristen der entsprechenden Lieferanten bzw. Hersteller,
mindestens jedoch 2 Jahre ab Ubergabe.
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12.12

12.13

12.14

12.15

12.16

13

13.1

13.2

Die Werkabnahme sowie die Garantieabnahme vor Ablauf von 2
Jahren werden durch den von der veraussernden Partei beauftrag-
ten Totalunternehmer veranlasst (sichtbare Mangel).

Verdeckte Mangel verjahren 5 Jahre nach Abnahme des Bauwerkes
durch die erwerbende Partei. Verdeckte Méangel sind sofort nach de-
ren Entdeckung zu riigen. Nach 5 Jahren, vor der Verjahrung, findet
keine weitere Abnahme statt.

Der Anspruch auf sofortige Méangelbehebung hat nur in dringenden
Fallen Gultigkeit. Die Ubrigen Mangel werden innert der Verjah-
rungsfrist gemass SIA behoben.

Hinweis auf Schwund- und Haarrisse:

Spannungs-, Schwund- und Haarrisse bis 1 Millimeter breit, die bei
jeder Uberbauung vorkommen koénnen, berechtigen nicht zur Gel-
tendmachung von Gewahrleistungsanspriichen. Elastische Bewe-
gungsfugen sind wartungsbedirftig und kénnen deshalb gemass
der Norm des Verbandes Schweizerischer Plattenlegermeister nicht
in die Gewahrleistung von Plattenarbeiten einbezogen werden.

Hinweis auf den Schallschutz:

In Bezug auf den Innenlarm werden die Anforderungen an den
Schallschutz gemass SIA Norm 181 ,Schallschutz im Hochbau®
(Ausgabe 2006) eingehalten und im Wohnteil die erhdhten Anforde-
rungen der SIA Norm 181 (Ausgabe 2006) flr Eigentumswohnun-
gen angestrebt, jedoch nicht zugesichert.

In Bezug auf Gerausche haustechnischer Anlagen werden die Min-
destanforderungen gemass SIA Norm 181 eingehalten und die er-
hdhten Anforderungen der SIA Norm 181 angestrebt, jedoch nicht
zugesichert.

Austrocknung der Verkaufsobjekte / Unterhalt

Die erwerbende Partei verpflichtet sich, in den ersten sechs Mona-
ten seit Einzug in den Verkaufsobjekten, wegen der bei einem Neu-
bau unvermeidlichen Restfeuchtigkeit im Mauerwerk, regelmassig
(taglich) ausgiebig zu liften sowie keine Bilder aufzuhangen, damit
das Kaufobjekt keinen Schaden nimmit.

Die erwerbende Partei verpflichtet sich weiter, den Unterhalt der
Fenster, Parkett und der Natursteinbdden geméss den Weisungen
der dem Vertrag beigelegten Normen vorzunehmen, damit keine
gravierende Schaden im taglichen Betrieb entstehen kdnnen.
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14.1

14.2

15

15.1

15.2

16

16.1

16.2

16.3

17

17.1

Gebilhren und Auslagen

Die Gebuhren und Auslagen des Notariates und Grundbuchamtes
werden von den Vertragsparteien gemeinsam, je zur Halfte, bezahlt.
Sie wissen, dass sie dafir solidarisch haften.

Die Gebuihren und Auslagen fur die Errichtung von Grundpfandrech-

ten auf dem Verkaufsobjekt, nach erfolgter Eigentumstbertragung,
gehen ausschliesslich zu Lasten der erwerbenden Partei.

Grundstickgewinnsteuer

Die erwerbende Partei hat von den Bestimmungen Uber das gesetz-
liche Pfandrecht fir die Grundstiickgewinnsteuer Kenntnis genom-
men.

Die von der verédussernden Partei zu bezahlende allfallige Grund-
stiickgewinnsteuer aus dieser Handanderung ist bereits von der
veraussernden Partei provisorisch berechnen worden. Der mut-
massliche Steuerbetrag wird bei der Eigentumstibertragung von der
erwerbenden Partei auf Abrechnung am Kaufpreis und fur Rech-
nung der veraussernden Partei an das Steueramt bezahlt. Auf eine
weitergehende Sicherstellung der Grundstiickgewinnsteuer verzich-
tet die erwerbende Partei.

Versicherungen

Eine Schaden- und Haftpflichtversicherung im Zusammenhang mit
dem Vertragsobjekt erfolgt im Rahmen einer allenfalls durch die
Verwaltung abgeschlossenen Versicherung fur die gemeinschatftli-
che Liegenschaft.

Eine besondere Versicherung flir das Vertragsobjekt, die aufgrund
von Artikel 54 des Versicherungsvertragsgesetzes (VVG) auf die
erwerbende Partei Ubergehen wiirde, besteht nicht.

Die obligatorische Versicherung bei der Gebaudeversicherung des
Kantons Zirich fur Feuer- und Elementarschéden fur die gemein-
schaftliche Liegenschaft geht von Gesetzes wegen auf die erwer-
bende Partei tUber.

Pfandrechte / Mietvertrage

Das Vertragsobjekt ist pfandrechtsfrei sowie frei von Miet- und
Pachtvertrdgen ins Eigentum der erwerbenden Partei zu Ubertra-
gen. Es ist Sache der veraussernden Partei, fur die Pfandentlas-
sungsbewilligung besorgt zu sein.
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18.1

19

19.1

20

20.1

20.2

20.3

21

21.1

Nutzungs- und Verwaltungsordnung

Den Vertragsparteien ist Art. 649a ZGB bekannt, wonach das ver-
einbarte Benutzungs- und Verwaltungsreglement, gefasste Verwal-
tungsbeschliisse sowie richterliche Urteile und Verfigungen fir je-
den Rechtsnachfolger eines Miteigentimers (Stockwerkeigentiimer)
verbindlich sind. Die veraussernde Partei hat die erwerbende Partei
Uber alle bestehenden Beschlisse, Vereinbarungen etc., welche
nicht im Grundbuch angemerkt und noch von Bedeutung sind, zu
orientieren und ihr die vorhandenen Unterlagen zu tbergeben.

Gerichtsstand- und Domizilklausel

Die folgende, im Benutzungs- und Verwaltungsreglement unter Zif-
fer 60 enthaltene, Gerichtstand- und Domizilklausel:

- Fur die Erledigung aller Streitigkeiten aus dem Gemeinschafts-
verhaltnis gilt als Gerichtsstand Zurich;

- Das Domizil der Stockwerkeigentimergemeinschaft befindet
sich am Sitz der Verwaltung;

wird von der erwerbenden Partei auch fur sie als verbindlich aner-
kannt.

Verwaltungsvertrag

Die veraussernde Partei ist bis zur Eigentumsibertragung berech-
tigt, fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen Grundstiickes einen
Verwaltungsvertrag mit einer Liegenschaftenverwaltung gemass
den Richtlinien des Verbandes Schweizerischer Immobilientreuhan-
der (SVIT) abzuschliessen.

Die erwerbende Partei tritt mit der Eigentumsiibertragung in Rech-
ten und Pflichten in diesen Verwaltungsvertrag ein.

Die veraussernde Partei wird der erwerbenden Partei alle erforderli-

chen Unterlagen separat Uibergeben und die Verwaltung Uber diese
Handanderung orientieren.

Ausschliessliche Benlitzungsrechte

Die verédussernde Partei erklart, dass aufgrund des im Grundbuch
angemerkten Benutzungs- und Verwaltungsreglements laut Beleg
2014 Nr. [*****] mit dem Vertragsobjekt verbunden und im Kaufpreis
inbegriffen, das ausschliessliche Benltzungsrecht am Autoeinstell-
platz Nr. [*****] (Grundbuch Blatt [*****]).

Der erwerbenden Partei steht bei der erstmaligen Zuteilung des Au-
toeinstellplatzes kein Mitspracherecht zu.
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22

221

22.2

22.3

23

23.1

Als Parkplatze fur Behinderte sind von der Grdsse her die Parkplat-
ze Nr. 2, 14, und 40 in der Tiefgarage vorgesehen. Die Kaufer der
Parkplatze Nr. 2, 14, und 40 nehmen einverstandlich zur Kenntnis,
dass falls eine behinderte Person einer dieser Parkplatze bean-
sprucht, dass sie zum Abtausch dieser Parkplatze 2, 14 und 40 ver-
pflichtet sind.

Bauhandwerkerpfandrecht

Die erwerbende Partei ist von der Urkundsperson auf die Bestim-
mungen Uber das Bauhandwerkerpfandrecht (Art. 837-841 ZGB)
aufmerksam gemacht worden.

Die veraussernde Partei hat daflr besorgt zu sein, dass keinerlei
Bauhandwerkerpfandrechte (weder vorlaufig noch definitiv) zulasten
des Vertragsobjektes oder des gemeinschaftlichen Grundstlickes
zur Eintragung gelangen. Sollte ein Bauhandwerker ein solches
Pfandrecht eintragen lassen, hat die verdussernde Partei durch Be-
zahlung oder Leistung anderer Sicherheiten die sofortige Léschung
des Pfandrechtes zu bewirken.

Die erwerbende Partei verzichtet ausdriicklich auf eine Sicherstel-
lung bzgl. Bauhandwerkerpfandrechten.

Vollmacht

Ergibt sich hinsichtlich dieser Uberbauung die Notwendigkeit, fir die
rechtliche Absicherung der Gesamtuberbauung im Grundbuch be-
zuglich des gemeinschaftlichen Grundstiickes bestehende Anmer-
kungen und Dienstbarkeiten aufzuheben oder zu andern bzw. neue
zu begriinden wie das Durchleitungs- und Anschlussrecht fir samt-
liche Ver- und Entsorgungsleitungen (Werkleitungsrecht), das heisst
fur Elektrizitat, Telefon, die fernmeldetechnische Ubertragung von
Informationen (Radio- und Fernsehprogramme usw.), Abwasser,
Wasser usw. Das Durchleitungs- und Anschlussrecht beinhaltet, die
Leitung zu erstellen, zu betreiben, zu erneuern, zu unterhalten und
dauernd fortbestehen zu lassen, sowie Vertrdge abzuschliessen
bzw. die Aufteilung von noch nicht verdusserten Wohneinheiten zu
andern, ist die veraussernde Partei bis 6 Monate nach der letzten
Eigentumsiibertragung ermachtigt, die erwerbende Partei dabei zu
vertreten (mit dem Recht zur Substitution, Doppelvertretung und
Selbstkontrahierung) bzw. gibt die erwerbende Partei hiermit ihre
Zustimmung zu einem solchen Vorgehen.
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24.1

24.2

24.3

24.4

25

25.1

25.2

26

26.1

Teilung bzw. Vereiniqung von Stockwerkanteilen

Der jeweilige Eigentimer eines Stockwerkanteils ist berechtigt, den
Anteil in mehrere neue Anteile aufzuteilen oder mehrere Anteile zu
einem Anteil zu vereinigen, sofern dabei das &ussere Erschei-
nungsbild, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Gebaudes
oder der Raume anderer Stockwerkeigentimer (Statik) sowie die
Wertquoten der anderen Stockwerkeigentiimer nicht veréndert wer-
den (siehe dazu auch Anderungen am Bauwerk).

Vorbehalten bleibt gleichfalls die Erteilung der baurechtlichen Bewil-
ligung.

Die ubrigen Stockwerkeigentimer geben hiermit bei Einhaltung der
genannten Vorbehalte und Anweisungen ihre Zustimmung zu einem
solchen Vorgehen.

Der jeweilige Eigentumer verpflichtet sich, die neue(n) proportiona-
le(n) Wertquote(n), den geanderten Aufteilungsplan, die neue Lie-
genschaftenbeschreibung sowie die baurechtliche Bewilligung dem
jeweiligen Trager der Verwaltung des Projektes ,Forrlibuck Terras-
sen® (Liegenschaft Kat.-Nr. 1Q6349) unaufgefordert auszuhandigen,
bevor mit den geplanten Anderungen begonnen wird.

Weiteriiberbindungspflicht

Die Parteien sind verpflichtet, sdmtliche obligatorisch wirkenden
Vereinbarungen, Ziff. 9, 12, 13, 18, 19, 20, 23, 24, 25, 27 und 29,
dieses Vertrages einem allfélligen Rechtsnachfolger im Eigentum zu
Uberbinden, mit der Pflicht zur fortlaufenden Weitertiberbindung, mit
Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfalle.

Die erwerbende Partei nimmt einverstdndlich zur Kenntnis, dass

eine Weiterliberbindung des Kaufvertrages vor Eigentumstbertra-
gung von der verdussernden Partei nicht bewilligt wird.

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen

Die Urkundsperson hat die erwerbende Partei darauf hingewiesen,
dass offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen unabhangig
von einer Anmerkung im Grundbuch rechtsgultig bestehen kdnnen.
Die erwerbende Partei hat sich daher bei den zustandigen Amtsstel-
len Uber solche Eigentumsbeschrankungen (Nutzungsvorschriften
und -beschrénkungen, baurechtliche Vorschriften und Auflagen, Alt-
lasten etc.) direkt zu informieren.
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27

27.1

28

28.1

29

29.1

29.2

29.3

30

30.1

31

31.1

Dulden von Vorrichtungen und Anlagen

Die erwerbende Partei verpflichtet sich, die fur die Uberbauung not-
wendigen Einrichtungen und Anlagen wie Verteilkabine EW, Brief-
kasten, Containerplatz, Hydranten, Telefonverteilungssaulen, Be-
leuchtungskorper, Schachtdeckel, Larmschutz — Abschirmungs-
wande, an den von der veraussernden Partei zu bestimmenden Or-
ten zu dulden, wenn diese allenfalls ihr Verkaufsobjekt betreffen.

Gerichtstand

Allfallige Streitigkeiten zwischen den Vertragsparteien uber Entste-
hung, Auslegung und Erfullung dieses Kaufvertrages werden durch
die ordentlichen Gerichte entschieden. Als Gerichtsstand wird die
Stadt Zirich vereinbart.

Warmeliefervertrag ERZ Zirich

Die erwerbende Partei nimmt zur Kenntnis, dass die veraussernde
Partei mit der ERZ Entsorgung + Recycling Zurich einen Fernwarme
Lieferungsvertrag, der bis zum 31. Dezember 2029 dauert abge-
schlossen hat (Ziff. 2).

Die erwerbende Partei erklart sich mit dem Inhalt und den Bedin-
gungen zur Energielieferung des Fernwdrme Lieferanten ERZ als
vollumfanglich einverstanden, tritt mit Unterzeichnung und Aus-
Uibung des vorliegenden Vertrags in den Fernwarme Liefervertrag
ein und Ubernimmt damit die Rechte und Pflichten des Fernwarme
Liefervertrags.

Grundsatzlich ist die Finanzierung der gemass Fernwarme Liefer-
vertrags erstellten Anlagenteile Sache des ERZ-Zirich. Somit sind
im Kaufpreis die Anlagenteile des Fernwarme Liefervertrages fur die
Warmeerzeugung nicht enthalten.

Solidarhaftung

Soweit es sich bei der erwerbenden Partei um eine Mehrheit von
Personen handelt, haften diese flr samtliche Verpflichtungen aus
diesem Vertrag solidarisch.

Glterstand

Die an diesem Vertrag beteiligten verheirateten Personen erkléren,
nicht einem Guterstand (allgemeine oder beschrankte Giterge-
meinschaft bzw. Giterverbindung) zu unterstehen, der sich auf ihre
Geschaéftsfahigkeit einschrankend auswirkt.
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oder

Der Kaufer erklart, nicht verheiratet zu sein und nicht dem Perso-

nenstand ,in eingetragener Partnerschaft® zu unterstehen.

32 Bewilligungsgesetz

[*****]

Zirich, [=++]

Fur die veraussernde Partei:
Halfin AG

[*****], mit schriftlicher Vollmacht

Die erwerbende Partei:

[*****] [*****]

22



Gesetzliches Pfandrecht fur die Grundstiickgewinnsteuer

Fur die Grundstickgewinnsteuer bei einer Handanderung steht den Gemein-
den im Kanton Zurich ein gesetzliches Pfandrecht am betroffenen Grundstiick
zu.

Wird diese Steuer vom Pflichtigen nicht bezahlt, so kann die Gemeinde das ge-
setzliche Pfandrecht eintragen lassen und letztlich die Zwangsverwertung des
Grundstiickes zu ihren Gunsten verlangen.

Steuerpflichtig ist der Verausserer. Dieser hat dem Gemeindesteueramt innert 30
Tagen nach der Handanderung (Eigentumsibertragung) eine Steuererklarung
einzureichen. Das Notariat Gbergibt dem Verausserer das Steuererklarungsformu-
lar.

Handanderungen im Sinne dieser Vorschriften sind

- die zivilrechtlichen Eigentumsiibertragungen, welche in der Regel eine Ein-
tragung im Grundbuch erfordern, wie Kauf und Tausch, und

- die sogenannten wirtschaftlichen Handanderungen, d.h. Rechtsgeschéfte,
die in Bezug auf die Verfligungsgewalt Uber ein Grundstiick wirtschaftlich wie
eine Handanderung wirken,

soweit sie nicht von der Steuerpflicht befreit sind oder diese aufgeschoben wird
(wie bei Schenkung, Erbvorbezug, Ersatzbeschaffung, Grenzbereinigung, Quar-
tierplan).

Das gesetzliche Pfandrecht der Gemeinde besteht fiir

— die aufgrund der aktuellen Handanderung geschuldete Grundstiickgewinn-
steuer und

— die aufgrund von friheren zivilrechtlichen und/oder wirtschaftlichen Handéan-
derungen am selben Grundstiick noch geschuldeten Grundsteuern.

Es erlischt indessen, wenn es nicht innerhalb von drei Jahren nach der Han-
déanderung im Grundbuch eingetragen wird (bei wirtschaftlichen Handanderun-
gen beginnt diese Frist mit der Wahrnehmung der Handanderung durch die
Steuerbehorde).

Die Grundstiickgewinnsteuer wird aufgeschoben bei Verdusserung einer dau-
ernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus
oder Eigentumswohnung), soweit der Erlés innert angemessener Frist zum Er-
werb oder zum Bau einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft verwendet wird.
Wird ein Steueraufschub infolge Ersatzbeschaffung erst spéter, d.h. nach erfolg-
ter Eigentumsibertragung des gegenwartigen Verdusserungsgeschaftes geltend
gemacht und auch gewahrt, so kann der bereits beim Steueramt zur Sicherstel-
lung einbezahlte Steuerbetrag zuriickgefordert werden.

Eine aufgeschobene Steuer wird nachveranlagt, wenn das Ersatzobjekt durch
den Verausserer vorzeitig weiterveraussert wird (ohne erneute Ersatzbeschaf-
fung) oder dieser die Selbstnutzung aufgibt. Der Pfandrechtsanspruch der Ge-
meinde besteht wahrend drei Jahren auch fur diesen Fall, von der Eigentums-
Ubertragung des gegenwartigen Verausserungsgeschéaftes an gerechnet.

Der Erwerber kann beim zustandigen Gemeindesteueramt Auskunft Uber die fur
das fragliche Grundstiick noch nicht veranlagte und noch nicht bezahlte Grund-
stiickgewinnsteuer verlangen. Das Notariat stellt ihm auf Wunsch das entspre-
chende amtliche Formular zur Verfiigung.
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Eine geeignete Sicherstellung der Bezahlung der Grundstiickgewinnsteuer
durch den Verausserer kann von den Parteien im Kaufvertrag vereinbart wer-
den.

Weitere Auskiinfte erteilt das Notariat oder das Gemeindesteueramt, insbheson-
dere auch bei Vorliegen von besonderen Umstéanden (wie z.B. bei Steueraufschub
und —befreiung infolge Ersatzbeschaffung durch den Verkaufer, bei kombinierten
Rechtsgeschéften, bei allfalligem Vorliegen von wirtschaftlichen Handanderun-

gen).

Ein elektronisches Steuererklarungsformular mit einer Méglichkeit zur Berechnung
der mutmasslichen Grundstiickgewinnsteuer ist im Internet erhaltlich unter:

http://steueramt.formular.stzh.ch/default.aspx?gemnr=1

Zur Kenntnis genommen, und Steuererklarungsformular erhalten,
Zarich, [****+]

Fir die veraussernde Partei:
Halfin AG

[*****], mit schriftlicher Vollmacht

Die erwerbende Partei:

[*****] [*****]
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Diese Urkunde inklusive Kéuferbaubeschrieb enthalt den mir mitgeteilten
Parteiwillen. Sie ist von den in der Urkunde genannten erschienenen Per-
sonen gelesen, als richtig anerkannt und unterzeichnet worden.

Ziirich, [***, Uhr

NOTARIAT AUSSERSIHL-ZURICH

Patricia Vollenweider, Notariatssekretarin mbA
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Das Gewahrleistungsrecht in Kaufvertragen tiber Grundstlicke

Einleitung

Das OR' sieht im Kaufrecht Gewahrieistungs-
pflichten far den Verkaufer vor, die in Grund-
stickkaufvertragen aber regelmassig aufgehoben
oder zumindest eingeschrankt werden. Nachfol-
gend soll die gesetzliche Regelung summarisch
dargestellt und auf die Praxis der ganzlichen oder
teilweisen Wegbedingung der Gewahrleistungs-
pflicht des Verkaufers in Grundstlckkaufvertra-
gen bei bestehenden oder erst projektierten Bau-
ten hingewiesen werden.

Gesetzliche Regelung
Das OR unterscheidet zwischen Rechts- und
Sachgewdhrleistung:

Rechtsgewdhrleistung (Art. 192 ff. OR)
Die Rechtsgewahrleistung gibt dem Kaufer fir
den Fall, dass das Kaufsobjekt aus rechtlichen
Grunden durch Drittpersonen beeintrachtigt wer-
den solite, gewisse ,Garantien*. Gegenstand der
Rechtsgewahrieistung  kdnnen  beispielsweise
gesetzliche Pfandrechte (namentlich Bauhand-
werkerpfandrechte und Steuerpfandrechte) oder
dem Kaufer nicht bekanntgegebene Mietverhait-
nisse bilden. Der Kaufer hat in diesem Fall An-
spruch auf Schadenersatzleistung durch den Ver-
kaufer.

Sachgewahrieistung (Art. 197 ff. und 219 OR)

Der Verkaufer haftet dem Kaufer sowohl fur die
zugesicherten Eigenschaften wie auch fur die
Mangelfreineit des Kaufsobjektes (beispielsweise
fir bauliche Mangel), sofemn diese den Wert oder
die Tauglichkeit des Kaufsobjektes aufheben oder
erheblich einschranken.

Gesetzliche Mangeirechte

Bei Mangeln bietet das Gesetz dem Kaufer ein
ganzes Bundel von Rechten: Riickabwickiung
des Kaufes (Wandelung), Reduktion des Kauf-
preises (Minderung) oder anderweitiger Ersatz
des Schadens. Ein Recht auf Nachbesserung ist
von Gesetzes wegen nicht vorgesehen, kann je-
doch vereinbart werden, was denn auch regel-
massig geschieht.

! Obligationenrecht, SR 220.

Verjahrung und Verwirkung von Mangelrechten
Gemadss Art. 219 Abs. 3 OR verjahren die Man-
gelrechte fur unbebaute Grundsticke und fur
Gebaude innert funf Jahren, vom Erwerb des Ei-
gentums an, gerechnet.

Wegbedingung der Gewahrieistung

Die Parteien konnen die gesetzliche Gewahrleis-
tung sowohl aufheben als auch durch massge-
schneiderte Gewahrleistungsbestimmungen im
Kaufvertrag ersetzen.

Schranken der Wegbedingung (Art. 199 OR, Art.
8 UWG)

Die Vereinbarung uber die Aufhebung oder Be-
schrankung der Gewahrieistungspflicht ist ungal-
tig, wenn der Verkaufer dem Kaufer die Gewahr-
mangel arglistig oder absichtlich verschwiegen
hat (Art. 199 OR).

Art. 8 UWG? regelt femer den Tatbestand der
missbrauchlichen Verwendung von ,allgemeinen
Geschaftsbedingungen® (AGB). Wird eine Ge-
wahrleistungsbestimmung im Kaufvertrag stan-
dardmassig als AGB verwendet, ist diese an-
fechtbar, sofern sie ein erhebliches und unge-
rechtfertigtes Missverhdltnis zwischen den ver-
traglichen Rechten und Pflichten zum Nachteil
eines Konsumenten (= nicht gewerblicher Kaufer)
hervorruft.

Praxis bei unbebauten Grundstiicken oder
bestehenden Bauten

Die maximal mogliche Wegbedingung der Ge-
wahrleistungspflicht ist bei unbebauten Grundstii-
cken sowie bei Grundstlicken mit bestehenden
Bauten (d.h. es handelt sich nicht um Neubauten)
ublich.

Es ist deshalb im Interesse des Kaufers, das
Kaufsobjekt gewissenhaft auf Sachmangel hin zu
prifen. Dazu kann sich die Aufnahme eines Man-
gelprotokolls empfehlen.

? Bundesgesetz iiber den unlauteren Wettbewerb, SR
241.
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Das Gewahrleistungsrecht in Kaufvertragen lber Grundstlicke

Moglichkeiten bei erst projektierten oder im
Bau befindlichen Uberbauungen

In der Praxis gilt es folgende zwei Hauptmodelle
zu unterscheiden:

1. Direkte Gewahrieistung durch den Verkaufer

Der Verkaufer bietet dem Kaufer Gewahr fur
Mangelfreiheit des Kaufsobjektes nach den SIA-
Normen®. Der Kaufer hat sich beziiglich der Man-
gelbehebung ausschliesslich an den Verkaufer zu
halten. Das Risiko eines Zahlungsausfalls des
Verkaufers (z.B. infolge Konkurs) liegt damit bei
ihm. Wohl koénnte er sich dieses Risiko absichern
lassen (z.B. durch eine Bankgarantie). Die Praxis
zeigt allerdings, dass Verkaufer in den seltensten
Fallen dazu bereit sind.

2. Gewadhrleistung durch abgetretene Gewahrleis-
tungsanspriiche

Das zweite Modell sieht vor, dass der Verkaufer
wahrend einer gewissen Zeitspanne (regelmassig
2 Jahre) dem Kaufer im Umfang der ihm gegen-
uber seinen Unternehmem zustehenden Anspru-
che Gewahr leistet. Nach Ablauf dieser Zeitspan-
ne bis zur Verjahrung der entsprechenden Rechte
(regelmassig weitere drei Jahre), wird das Recht
auf Nachbesserung gegenuber den verschiede-
nen Unternehmern dem Kaufer abgetreten. Folg-
lich muss der Kaufer diese direkt belangen und
das Recht auf Nachbesserung in eigenem Namen
durchsetzen. Namentlich bei einem Mangel, den
nur ein einzelner Stockwerkeigentimer trifft, kann
dies sehr schwierig bis sogar unmaoglich sein.
Hinzu kommt, dass die Ermittlung des Schaden-
verursachers allenfalls kostenintensiver als die
Behebung des Schadens selbst ausfallen kann,
wobei der Kaufer diese Kosten zu bezahlen hat.
Die Gewahrleistungsklauseln sehen oftmals vor,
dass der Verkaufer dem Kaufer bei der Durchset-
zung behilflich ist. Offen bleibt, ob diese Hilfeleis-
fung im Einzelfall gerichtlich auch durchsetzbar
ist.

* SIA Norm 118 Allgemeine Bedingungen fiir Bauarbei-
ten des Schweizerischen Ingenieur- und Architekten-
verein.

Folgerung

Welche Formulierung mit Bezug auf die Gewahr-
leistungsklausel im Kaufvertrag gewahit wird, ist
deshalb fur den Kaufer vor allem im Falle eines
Mangels entscheidend, der zwischen dem dritten
und funften Jahr seit Beginn des Fristenlaufs ein-
tritt.

Fristenlauf

Die Ruge- und Verjahrungsfristen im Gewahrleis-
tungsrecht beginnen von Gesetzes wegen mit der
Ablieferung des Kaufs- oder Werkobjektes zu
laufen.

Je nach vertraglicher Ausgestaltung ist es maog-
lich, dass dem Kaufer lediglich diejenigen An-
spruche zustehen, fur welche der jeweilige Bau-
unternehmer (Maurer, Gipser, Maler, Sanitarin-
stallateur, etc.) der verkaufenden Partei Gewahr
leistet (Variante des Modells 2). Dies fahrt far
jeden Werkteil zu einer eigenstandigen Laufzeit
der Rage- und Verjahrungsfrist. In Einzelfallen
kann es vorkommen, dass im Zeitpunkt der Ei-
gentumsubertragung an den Kaufer die Fristen
fur die Geltendmachung der Gewahrleistungsan-
spruche bereits abgelaufen sind.

Rechtlicher Hinweis:

Dieses Merkblatt ersetzt nicht die Belehrungs- und Bera-
tungspflicht der Urkundsperson. Es dient deshalb einzig dem
Zweck den Kaufer frihzeitig im generellen Sinne zu sensibi-
lisieren. Entscheidend ist letztlich immer der Einzelfall.
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