IMMO-TIPP JUNI

Der Blick ins Grundbuch — warum er beim Immobilienkauf entscheidend ist

Ein Haus ist schnell besichtigt und ein
erster Eindruck zur Bausubstanz sowie
zur Lage gewonnen. Doch massgebende
Informationen fiir den Liegenschafts-
kauf liegen oft nicht sichtbar im Garten
oder im Keller — sondern im Grundbuch.
Wer eine Immobilie erwerben mochte,
sollte deshalb den Grundbuchauszug
genau priifen. Denn dort finden sich
Rechte und Pflichten, die iiber Nut-
zungsmaglichkeiten, den langfristigen
Wert und mogliche spatere Konflikte
entscheiden kénnen.

Das Grundbuch - die rechtliche
«ldentitat» jeder Immobilie

Das Grundbuch ist das offizielle, 6ffentliche
Register aller Grundstiicke in der Schweiz. Es
halt verbindlich fest, wem eine Liegenschaft
gehort und welche Rechte oder Lasten da-
rauf bestehen. Gefiihrt wird es durch die
Grundbuchamter der Gemeinden oder Kan-
tone. Der Grundbuchauszug einer Inmobilie
kann beim Grundbuchamt bestellt werden.

Ein Grundbuchauszug umfasst im Wesent-
lichen drei Bereiche:

e die Beschreibung des Grundstticks

e die Eigentumsverhaltnisse

e die eingetragenen Rechte und Lasten

Rechte und Lasten im Uberblick

Fiir die Einschatzung einer Liegenschaft ist
entscheidend, was im Grundbuch eingetra-
gen ist. Dazu gehdren verschiedene Arten
von Rechten und Lasten, die festlegen, was
erlaubt ist und welche Einschrankungen be-
stehen. Nachfolgend werden die verschiede-
nen Arten der Eintragungen beleuchtet. An-
merkungen haben in erster Linie informati-
ven Charakter. Sie begriinden keine direkten
Rechte oder Pflichten, geben aber wichtige
Hinweise. Haufig wird beispielsweise das
Reglement einer Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft zur Orientierung angemerkt.

Vormerkungen hingegen sichern konkrete
Rechte. Dazu zahlen etwa Vorkaufs-, Kauf-
oder Riickkaufsrechte. Fiir Kaufinteressen-
ten sind solche Eintrage besonders relevant,
da sie den Handlungsspielraum erheblich
einschranken kénnen — etwa wenn ein Drit-
ter ein Vorkaufsrecht hat.

Den grossten Anteil der Eintragungen
machen in der Praxis die Dienstbarkeiten
aus. Sie verpflichten den Eigentiimer da-
zu, bestimmte Nutzungen zu dulden oder
zu unterlassen. Typische Beispiele sind
Fuss- und Fahrwegrechte, Naherbaurechte,
Grenzbaurechte aber auch Wohnrechte,

Nutzniessungen oder Leitungsrechte. Viele
dieser Begriffe wirken auf den ersten Blick
technisch, haben im Alltag jedoch oft ganz
konkrete Auswirkungen auf die Nutzung der
Liegenschaft.

Gerade bei Dienstbarkeiten lohnt sich ein
genauer Blick iiber den Grundbuchauszug
hinaus. Im Auszug selbst ist meist nur die Be-
zeichnung der Dienstbarkeit ersichtlich. Die
detaillierten Regelungen, etwa der genaue
Verlauf eines Wegrechts oder die Frage, wer
fiir Unterhalt und Erneuerung zustandig ist,
sind hingegen in den sogenannten Grund-
buchbelegen respektive Dienstbarkeits-
vertragen festgehalten. Diese sollten vor
einem Kauf zwingend beim Grundbuchamt
eingeholt und gepriift werden. Eher selten,
aber dennoch von Bedeutung, sind Grund-
lasten. Im Unterschied zu Dienstbarkeiten
beinhalten sie eine aktive Verpflichtung. So
kann beispielsweise die Pflicht zur Lieferung
von Warme oder der Unterhalt einer Anlage
als Grundlast geregelt sein. Zudem sind im
Grundbuch auch Grundpfandrechte einge-
tragen. Sie zeigen auf, liber welchen Betrag
das Grundstiick als Sicherheit fir einen Kre-
ditgeber dient. Beim Kauf einer Liegenschaft
ist zu beachten, dass diese bestehenden
Verpflichtungen neu geregelt, ibernommen

oder abgeldst werden. In der Regel erfolgt
dies in enger Abstimmung mit der finanzie-
renden Bank.

Was passiert, wenn man

nicht genau priift?

Wer den Grundbuchauszug vor dem Kauf nur
oberflachlich prift, riskiert unangenehme
Uberraschungen. Ubersehene Eintrige kon-
nen die Nutzung stark einschranken — etwa,
wenn ein geplanter Sitzplatz wegen eines
Wegrechts nicht realisierbar ist oder ein Vor-
kaufsrecht den Erwerb verhindert. Solche Si-
tuationen fiihren zu Konflikten und kdnnen
den Wert der Liegenschaft negativ beein-
flussen. Zudem lassen sich Eintragungen im
Grundbuch nur mit Zustimmung aller Betei-
ligten und mittels offentlich beurkundetem
Vertrag anpassen oder l6schen.

Der Grundbuchauszug ist ein zentrales Doku-
ment im Kaufprozess. Er zeigt auf, was eine
Liegenschaft tatsachlich zulasst und wo klare
Grenzen bestehen. Wer sich die Zeit nimmt,
die Eintrage friihzeitig und sorgfaltig zu pri-
fen, schiitzt sich vor spateren Uberraschun-
gen und schafft eine solide Entscheidungs-
grundlage. Denn nicht nur das, was auf dem
Grundstlick steht, zahlt — sondern auch das,
was im Grundbuch festgehalten ist.
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