Erwerb von Gewerbeliegenschaften in der Schweiz

namentlich aus Konkursmassen oder von insolventen Eigentiimern

Von RA Urs Biirgi, Inhaber des ziircherischen Notar-, Grundbuch- und Konkursverwalterpatentes
Partner von BURGI NAGELI Rechtsanwiilte, Ziirich/ Zug/Basel

‘f‘i"ill der Kaufs- oder Steigerungs-Inter-
essent einer zur Verdusserung an-
stehenden Betriebsliegenschaft nicht uner-
wartete, den Erwerbspreis verteuernde
Neben- und Spitfolgen des Grundstiicks-
erwerbs gewiirtigen, tut er gut daran, sich
vorher umfassend zu informieren und sich
fiir alle Eventualitiiten abzusichern. Dabei
hat er die allgemeinen Risiken (hiezu nach-
folgend Ziff. 1) zu beachten, die sich bei
Konkursmassen oder insolventen Verkiiu-
fern durch das spiitere Fehlen eines haf-
tungsfihigen Sondervermigens resp. eines
Rechtstriigers (hiezu nachfolgend Ziff. 1I)
akzentuieren wird.

I. Aligemeine Risiken beim
Immobilienerwerb

Fehlen eines umfassenden
Informationsmittels
Die Werthaltigkeit einer Gewerbeliegen-
schaft wird durch die Rechte und Be-
schrinkungen des zivilen und 6ffentlichen
Rechts bestimmt. Aus dem Grundbuch ist
abgesechen von anmerkbaren offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschriinkungen nur
der zivile Rechtsbestand ersichtlich.

Aber auch hier gibt es eine Einschriin-
kung: Bei gemeinschaftlichem Eigentum
(Gesamteigentum, Miteigentum und Stock-
werkeigentum) richten sich Rechte und
Pflichten nach den spezifischen Satzungen
und Beschliissen der Gemeinschaft. Offen-
legung, Vollstindigkeitserkliarung und Ein-
sichtnahme empfehlenswert. Fiir die Prii-
fung der Uberbauungs- und Anderungs-

moglichkeiten sowie fiir die Gesamtbeur-
teilung sind daher weitere Abklirungen
unumgiinglich.

Umfangreiche Vorabklirungen

Diec offentlich-rechtlichen Bau- und
Nutzungsvorgaben sowie sich allenfalls
abzeichnende Verinderungen sind abzu-
kliren. Ganz wichtig ist die Konsultation
des  Altlastenverdachtsflichen-Katasters
(kontaminierte Grundstiicke kénnen bei
Beachtung der Sanierungskosten weniger
als Fr. 0.— wert und fiir lange Zeit nicht
nutzbar sein / bei Fremdfinanzierung wird
der Erwerber ein Problem mit der kreditie-
renden Bank erhalten). Falls in letzter Zeit
Bauten abgebrochen, renoviert oder neu
gebaut wurden, soll sich der Erwerber die
Zahlung der Handwerker und ihrer Sub-
unternehmer nachweisen lassen (ansonsten
Gefahr von Bauhandwerkerpfandrechten!).

Erfiillungsvorbehalte und Bedingungen —
Absicherung der Risiken

Alle Vertragselemente — Parteien, Grund-
stiick (inkl. Liegenschaftsbetrieb), Gegen-
leistung, Tilgung, weitere Bestimmungen,
Bedingungen und Vollzugsvorbehalte -
sind vom Erwerbsinteressent und vor dem
Gang zum Notar oder zur Steigerungs-
verhandlung genauestens zu erfassen. Der
Erwerbsinteressent kann im Falle seiner
Abstandnahme nach erfolgter Erwerbs-
zusage, aber vor Offentlicher Beurkundung
aus culpa in contrahendo als schaden-
ersatzpflichtig erkldrt werden: die Real-

erfiillung kann wegen des Formzwangs
nicht erzwungen werden.

Dadurch wird ein ganzes oder teilweises
Auseinanderfallen in personeller, gegen-
stiandlicher oder zeitlicher Hinsicht offen-
kundig; solche Situationen sind absiche-
rungsbediirftig. Leistet der auslindische
Kiufer bei Beurkundung des Kaufgeschif-
tes eine Anzahlung und wird der grund-
buchliche Vollzug z. B. bis zum Vorliegen
der rechtskriftigen Bewilligung «Lex F»
(BewG) aufgeschoben, so soll er sich die
Anzahlung sicherstellen und evtl. verzinsen
lassen.

I1. Beachtenswertes beim
Erwerb aus Konkursmassen
und von insolventen
Eigentiimern

Keine Rechts- und Sachgewiihrleistung
der Konkursmasse

Sowohl bei der Versteigerung als auch
beim Freihandverkauf kann der Erwerber
weder Sach- noch Rechtsmiingel geltend
machen.

Griinde fiir den Ausschluss der Ge-
wiihrleistung sind: Die Verwertung ge-
schieht gegen den Willen des bisherigen
Eigentiimers, und die Konkursverwaltung
kann die Gewiihrleistung nicht {iber-
nehmen; zudem wiirden sich praktische
Probleme einstellen (z.B. Verfahrens-
abschluss).
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Unmittelbare gesetzliche
Grundpfandrechte

Das unmittelbare gesetzliche Pfandrecht
beruht auf dem Gesetz und entsteht ohne
Eintrag im Grundbuch. Demgegeniiber
stlitzt sich beim mittelbaren gesetzlichen
Pfandrecht nur der Anspruch auf Eintra-
gung eines Pfandrechts auf Gesetz. Der
zumeist befristete Anspruch verfillt, wenn
das Pfandrecht nicht innert Frist ins
Grundbuch eingetragen wird.

Gesichert werden so die verschiedensten
offentlich-rechtlichen Abgaben. Je nach
kantonaler Gesetzgebung: Grundstiick-
gewinnsteuer, Handidnderungssteuer, Lie-
genschaftensteuer, Erbschafts- und Schen-
kungssteuer, Einkommens- und Vermo-
genssteuer bzw. Ertrags- und Kapitalsteuer,
Anspriiche des Staates aus dem Umwelt-
schutzgesetz, Erschliessungsabgaben, falls
der Kanton davon Gebrauch macht,
Grundbuchgebiihr etc.

Unmittelbare gesetzliche Pfandrechte
sind gegeniiber vertraglichen Pfandrechten
meistens vorrangig. Diese Privilegierung
verleitet die Kommunen dazu, selbst in
Konkursverfahren nicht oder verspitet an-
zumelden. Daher ist dieser Pfandrechtstyp
fiir den Erwerber nicht nur bei Verkdufern
mit Zahlungsschwierigkeiten. sondern auch
wenn eine Konkursmasse Grundstiicks-
verkiuferin ist, ein Risiko. — Lost der
Erwerber das Pfandrecht nicht durch
Bezahlung der Abgabe ab, so lduft er
Gefahr, dass die offentliche Hand das
Grundstiick versteigern ldsst.

Einkommens- und Ertragssteuern
(Subjektstenern)

Verschiedene Kantone kennen die Be-
steuerung der Veriusserungsgewinne bei
der freihdndigen Verwertung iiber die all-
gemeine Einkommens- resp. Ertragssteuer;
hier entsteht — vorbehiltlich einer allfilli-
gen Verlustverrechnung — erst bei Beendi-
gung der Liquidation eine Massaschuld, die
indessen nicht auf den Erlés von Pfand-
gegenstinden verlegt und damit auch nicht
via Sicherstellungspfandrechte iiberbunden
werden darf. Anders bei den Objekt-
steuern.

Grundsteuern (Objektsteuern)

Bestimmte Kantone — z. B. Ziirich, Schaff-
hausen und Basel-Stadt — befreien bei
einer Gewinnrealisierung im Rahmen der
Zwangsvollstreckung nicht von der Grund-
steuerpflicht. Zwar ist die Grundsteuer-
schuld eine vom Verwertungserlos vorab zu
befriedigende Objekt-Massaschuld. Gerade
in Grundstiickverwertungen, in denen kein
Geld fliesst (Bank akzeptiert den Erwerber
als neuen Schuldner = 100%-ige Schuld-
tibernahme).

Es besteht das Risiko, dass sich die Bank
erst im nachherigen «Verteilungsstadium»
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gegen die Betriebs-, Unterhalts- oder
Steuerkosten wendet und der Konkursver-
walter dann kurzfristig kein Geld besitzt;
um das Grundsteuerpfandrecht abzuwen-
den. Der Erwerber ist gut beraten, auch
gegeniiber Konkursmassen insbesondere
bei Freihandverkiufen Sicherstellung zu
verlangen.

Mehrwertsteuer

Noch wenig bekannt ist, dass die am
1.1.1995 in Kraft getretene MWST bei
Handénderungen von Betriebsliegenschaf-
ten zu beriicksichtigen ist. Bei der Ver-
wertung von Betriebsliegenschaften ist fol-
gendes zu unterscheiden:

= Verdusserung mit Option:
Die Konkursmasse schuldet eine auf
den Erwerber iiberwiilzungsfihige Lie-
ferungs-MWST; bei der Redaktion der
Steigerungsbedingungen oder des Frei-
hand-Kaufvertrages ist dies entsprechend
zu beriicksichtigen.

w Verdusserung ohne Option:
Die Konkursmasse schuldet eine auf den
Erwerber nicht iiberwiilzbare Eigenver-
brauchs-MWST.

Die Hohe der Steuer betrigt 6,.5% vom
Marktwert, wobei aber seit 1.1.1996 die
neu eingefithrte Obergrenze gilt, die sich
nach dem Wert der vorsteuerabzugs-
berechtigten Aufwendungen richtet.

Haftung des Erwerbers fiir Steuern aus
Miiklerhonorar

Fiir den Fall, dass auferund der Lockerung
der Lex F. (BewG) ein auslindischer Mak-
ler ohne Wohn- oder Geschiiftssitz in der
Schweiz tiitig geworden ist und Steuer-
pflichten in der Schweiz nicht nachkommit,
haften Verkdufer und Kaufer solidarisch
den Bundessteuerbehtrden bis max. 3%
des Erwerbspreises. Es ist daher die Sicher-
stellung der betreffenden Steuerschuld
oder ein Riickbehalt durch die Partei, die
Provisionsschuldnerin ist, zu verlangen;
gleiches gilt, wenn die kreditierende Bank
(Grundpfandgldubigerin) einen ausldndi-
schen Makler engagiert!

Fazit:

Ein niedriges Angebot, motiviert durch die
Verkaufsfreigabe der Bank an die Kon-
kursverwaltung, damit sie das Objekt nicht
in den Eigenbestand iibernehmen muss,
oder durch eine mit Liquidititsproblemen
kimpfenden Schuldnerin soll nicht zur
Ubereilung verleiten. Der Kaufpreis ist ein,
wenn auch wichtiger, Aspekt; entscheiden-
der ist aber das Gesamtinvestionsvolumen
auf Dauer; finanzielle Spit- und Neben-
folgen konnen die Investionsrechnung des
Erwerbers merklich verschlechtern. -
Nicht immobilienkundigen Erwerbern ist
zu empfehlen, sich iiber die Modalitiiten
griindlich zu informieren und sich gegebe-
nenfalls beraten zu lassen. u
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