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Recht

Konsumentenschutz
beim Kauf ab Plan

Behutsame Anpassung der
Notariatspraxis

Verkiufer, die Projekte ab Plan an-
bieten, nehmen sich in der Regel ver-
traglich weitgehend von der Haf-
tung fiir allfillige Mangel am Objekt
aus und treten dafiir den Kiufern
ihre Mingelrechte gegeniiber den
(Sub-)Unternehmern ab. Was von
Laien in der Euphorie des Hauser-
werbs hiufig tiberlesen wird, hat weit-
reichende Konsequenzen: Wenn etwa
die ab Plan erworbene Stockwerkei-
gentumseinheit Mingel aufweist,
kann sich der Kiufer fiir deren Behe-
bung nicht an den Verkiufer (hiufig
gleichzeitig der Ersteller) wenden. Er
muss sich, meist ohne entsprechende
Fachkenntnisse, selbst um die Min-
gelbehebung kiimmern und dafiir
den (Sub-)Unternehmern hinterher
rennen. Dabei kann er sich nicht auf
die von ihm selbst ausgehandelte Ver-
einbarung mit dem Verkiufer abstiit-
zen, sondern muss sich nach den Ab-
machungen richten, die der Verkiufer
mit den (Sub-)Unternehmern ohne
seine Mitwirkung abgeschlossen hat.
Auch auf die Auswahl der Unterneh-
mer hat er keinen Einfluss. Er riskiert
somit, pldtzlich einem insolventen
Unternehmer gegeniiber zu stehen,
der seinen Verpflichtungen nicht
nachkommen kann. So erleben viele
Kiufer von Bauobjekten ab Plan
herbe Uberraschungen.

Zwar ist es so, dass Grundstiicks-
kaufvertrige, auch solche, die den
Erwerb einer noch zu erstellenden
Baute vorsehen, 6ffentlich beurkun-
det werden miissen. Entgegen der
Annahme vieler Kiufer garantiert die
Mitwirkung eines Notars jedoch
keine Ausgewogenheit bei der Ausge-
staltung der vertraglichen Rechte und
Pflichten. Verbreitet war und ist viel-

mehr die Praxis, einseitig zu Gunsten
der Verkiuferseite abgefasste Vertrige
dffentlich zu beurkunden.

Zu Recht wurde dies in der Ver-
gangenheit kritisiert. Neuen Auf-
trieb erhielt diese Kritik durch die
Revision des Bundesgesetzes gegen
den unlauteren Wettbewerb (UWG).
Nach dem neuen Art. 8§ UWG han-
delt unlauter, wer allgemeine Ge-
schiftsbedingungen (AGB) verwen-
det, die in Treu und Glauben verlet-
zender Weise zum Nachteil von
Konsumentinnen oder Konsumen-
ten ein erhebliches und ungerecht-
fertigtes Missverhiltnis zwischen
den vertraglichen Rechten und
Pflichten vorsehen. Gemiss Prof.
Hubert Stockli von der Universitit
Fribourg kénnen sich private Bau-
herren bei gegebenen Voraussetzun-
gen auf diese Bestimmung berufen,
wenn sie gegen Abreden vorgehen
wollen, die einen Haftungsausschluss
des Verkiufers und die Abtretung
von Mingelrechten vorsehen.

Unter dem Druck dieser Kritik,
méglicherweise aber auch aufgrund
gewachsener Einsicht in die eigene
Verantwortung haben zumindest im
Kanton Ziirich die Notariate erste
Massnahmen zur Verbesserung der
Situation ergriffen. Seit dem 1. Januar
2014 stellen sie neue Mustervorlagen
fiir Gewihrleistungsklauseln zur Ver-
fiigung. Zudem geben sie den Par-
teien vor der Beurkundung oder
Dritten auf Nachfrage hin ein Merk-
blatt ab, in dem ausfiihrlich auf die
méglichen Konsequenzen einer Ab-
tretung der Miangelrechte hingewie-
sen und iiber alternative Regelungs-
moglichkeiten aufgeklirt wird.

— Lsabelle Vogt, vogt@luksundvogt.ch
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