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PLANUNG & FINANZEN

Mit Gelassenheit zum Eigenheim

Ist das passende Objekt gefunden und der Traum vom Eigenheim damit

greifbar nah, wird hiufig eine Reservationsvereinbarung und bald

darauf ein standardisierter Kaufvertrag abgeschlossen. Den Interessen

von Kdufern und Verkiufern wird allerdings mit bedingten Kaufvertrigen,

Kaufsrechten und Verkaufsrechten oft besser Rechnung getragen.

Text Domino Hofstetter, Alicia Unternéhrer

Héuﬁg ist es ratsam, den Erwerb des Traumobjekts
nicht sofort mit dem Abschluss eines Kaufvertrags
sicherzustellen. Besonders bei komplexen Verhaltnis-
sen verbleibt dann nicht ausreichend Zeit fiir die not-
wendigen Abklarungen. Allerdings kénnen auch
Reservationsvereinbarungen dazu fithren, dass sich
Kaufer in falscher Sicherheit wiegen. Durch eine Reser-
vationsvereinbarung, rechtlich Vorvertrag genannt, re-
serviert ein Grundeigentiimer dem potenziellen Kaufer

Domino Hofstetter —

MLaw, Rechtsanwaltin, diskret und steuerlich folgenlos einen befristeten An-
Notarin und Partnerin, spruch auf Erwerb des Grundstiicks. Die Parteien ver-
Hofstetter Advokatur & pflichten sich darin zum kiinftigen Abschluss eines
Notariat AG Kaufvertrags, woftr der Kaufinteressent in der Regel
hofstetteradvokatur.ch eine Reservationszahlung leistet. Ein solcher Vorver-

trag zu einem Grundstiickskauf ist jedoch nur dann
gultig und rechtlich bindend, wenn er von einem Notar
offentlich beurkundet wird (Art. 22 Abs. 2 OR und

Art. 216 Abs. 2 OR). Trotzdem wird in der Praxis auf-
grund der anfallenden Notariatsgebiihr haufig auf die
offentliche Beurkundung verzichtet. Diese Praxis birgt
gewisse Gefahren, wie nachfolgend aufgezeigt wird.

Die Krux mit den Reservationsvertrdigen

Bloss schriftlich abgeschlossene Vorvertrage sind nichtig

Alicia U"te"ﬁh_"" - beziehungsweise rechtsunwirksam im Sinne von
MLaw, Juristin, Art. 16 OR und somit ftr beide Parteien unverbindlich. Der
Hofstetter Advokatur &

Verkéufer kann das Grundstiick deshalb ohne Weiteres
gleichzeitig an einen Dritten, der einen héheren Kaufpreis
bietet, verkaufen. Ein Vorvertrag, der nicht éffentlich beur-
kundet ist, bietet dem Kaufinteressenten deshalb entgegen
weitverbreiteter Meinung keinerlei Sicherheit, dass er
Eigentiimer des im Vertrag versprochenen Grundstiicks
wird. Ist der Vorvertrag nichtig, kann im Gegenzug auch
der Kaufinteressent die Reservationszahlung verweigern,
soweit er diese noch nicht entrichtet hat. Weiter kann auch
die bereits geleistete Anzahlung zurtckverlangt werden,
wenn der Kaufvertrag nicht zustande kommt. Es sei denn,

Notariat AG
hofstetteradvokatur.ch

«Ein Vorvertrag zu einem Grund-
stickskauf ist nur dann gtltig und
rechtlich bindend, wenn er von einem
Notar 6ffentlich beurkundet wird.»

Art. 22 Abs. 2 OR und Art. 216 Abs. 2 OR
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es wurde in der Reservationsvereinbarung fiir diesen Fall
eine Konventionalstrafe oder Ahnliches vereinbart. Auf die
Formulierung der Kostentragung bei Nichtzustandekom-
men des Kaufvertrags ist deshalb ein besonderes Augen-
merk zu legen. Empfehlenswert ist es jedenfalls, im Vorver-
trag zu regeln, was mit der Anzahlung bei Nichtzustande-
kommen des Kaufvertrags passiert.

Bedingte Kaufvertrdge schaffen Zeit

Aber auch ein 6ffentlich beurkundeter Vorvertrag bietet
keine absolute Sicherheit. Weigert sich der Verkaufer
spater, den Hauptvertrag anzuschliessen, muss die
Eigentumsiibertragung vor Gericht erstritten werden.
Geeigneter ist deshalb der bedingte Kaufvertrag, der zu-
satzlich ausreichend Zeit fiir notwendige Abklarungen
lasst. Es ist ratsam, das konkrete Kaufobjekt vor dem
Erwerb griindlich zu durchleuchten. Steht darauf bei-
spielsweise ein alteres Gebdude und ist ein Ersatzneu-
bau geplant, empfiehlt es sich, die Gebaudesubstanz auf
gesundheitsgefahrdende Stoffe und das Erdreich auf
Abfall- oder Schadstoffe - sogenannte Altlasten — von
Experten untersuchen zu lassen. Oder kann zum Bei-
spiel das betreffende Grundstiick gemass 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften noch weiter tiberbaut werden,
ist stets zu priifen, ob nicht eine private Bauordnung mit
Nachbarn besteht und Dienstbarkeiten wie Bauverbote,
-beschrankungen oder Grenzabstandserweiterungen
die gewilinschte Verdichtung verhindern.

Die Immobilien Due Diligence und die allféllige
Bereinigung oder der Abschluss von neuen Dienstbar-
keiten wie zum Beispiel Naherbaurechte mit Nachbarn
benotigen Zeit. Gerade bei einem Ersatzneubau kann es
notwendig sein, Vorabklarungen bei kantonalen Dienst-
stellen zu tétigen, zum Beispiel betreffend Waldabstand,
Freihaltung des Gewé&sserraums sowie bei nicht sicht-
baren, eingedolten Gewassern. Sind solche Themen zu
klaren, bietet sich der Abschluss eines bedingten Kauf-
vertrags an. Erst wenn die im Kaufvertrag festgelegten
Bedingungen erfiillt sind, wird der Kaufvertrag beim
Grundbuchamt eingereicht und der Kaufer als neuer
Eigentimer im Grundbuch eingetragen (Art. 217
Abs. 1 OR). Treten die vereinbarten Bedingungen nicht
ein, verliert der Kaufvertrag seine Bindungswirkung.
Zwischen dem Abschluss des Kaufvertrags und dem
Bedingungseintritt befindet sich der Kaufvertrag in ei-
ner Art Schwebezustand. Besonders beim Erwerb eines
individuell auf die Bediirfnisse der Kéuferschaft zuge-
schnittenen Kaufobjekts im Hochpreissegment ist es
ratsam, den Kaufvertrag mit einer Bedingung zu
verkniipfen. Der Abschluss eines mit Bedingungen ver-
kntipften Kaufvertrags bietet sich auch an, um der mit

dem Coronavirus einhergehenden unsicheren Wirtschaftslage ange-
messen begegnen zu kénnen.

Kaufs- und Verkaufsrechte minimieren das Risiko

Viele Schweizer Kantone haben zu grosse Baulandreserven und miissen
diese in den nachsten Jahren aufgrund des revidierten Raumplanungs-
gesetzes verkleinern (Art. 15 Abs. 2 RPG). Der Schock bei den Eigentii-
mern sitzt tief, wenn ihr Baulandgrundstiick, das sie eigentlich verkau-
fen wollten, in die Landwirtschaftszone, in der nur sehr restriktiv ge-
baut werden darf, zuriickgezont werden soll. Unter diesen Umstanden
scheint ein Verkauf aussichtslos : Die 6ffentliche Hand macht Druck, In-
teressenten ziehen sich zurtick, der Wert des Grundstiicks sinkt ins
Bodenlose. In solchen Fallen bietet sich der Abschluss eines bedingten
Kaufvertrags nicht an, da sich der Vertrag sehr lang in der Schwebe
befinden wiirde. Vielmehr empfiehlt es sich dann, ein Kaufsrecht zu ver-
einbaren und dieses allenfalls mit einem Verkaufsrecht zu kombinieren.
Das Kaufsrecht rdaumt dem Berechtigten das Recht ein, das Grund-
sttck innert einer gewissen Frist durch einseitige Erklarung zu kaufen.
Es kann im Grundbuch vorgemerkt werden, sodass das Grundsttick
nicht mehr ohne Verzicht des Berechtigten an Dritte verkauft werden
kann (Art. 216a OR und Art. 959 Abs. 1 ZGB). Das Verkaufsrecht be-
wirkt, dass der Kaufer das Grundstiick nach Aufforderung des Verkéu-
fers kaufen muss. Die Kombination von Kaufs- und Verkaufsrecht fiihrt
dazu, dass der Verkaufer das Grundstiick binnen eines gewissen Zeit-
raums zu einem bestimmten Preis an den Interessenten verkaufen
kann, der Interessent aber im gleichen Zeitraum das Grundstiick zu

«Erst wenn die im Kaufvertrag
festgelegten Bedingungen erfullt sind,
wird der Kaufer als neuer Eigentiimer

iIm Grundbuch eingetragen.»

Art. 217 Abs. 1 OR

einem bestimmten Preis vom Verkaufer kaufen kann. Sowohl der Kau-
fer als auch der Verkaufer kénnen somit den Abschluss des Kaufver-
trags herbeifithren. Beide Rechte kdnnen zudem insofern bedingt aus-
gestaltet werden, als dass sie nur dann ausgetibt werden kénnen, wenn
das Grundstiick in der Bauzone verbleibt. Durch die Vereinbarung des
in der Praxis eher unbekannten Verkaufsrechts kann der potenzielle
Kéufer nicht zweigleisig fahren und bei einer besseren Gelegenheit
abspringen. Die Grundstiicksgewinn- und die Handanderungssteuer
sind tibrigens in den meisten Kantonen nur bei tatsachlicher Ausiibung,
das heisst bei Anderung des Eigentiimers im Grundbuch zu bezahlen.

Riicktrittsrecht im Kaufvertrag ist riskant

Nicht empfehlenswert ist der Abschluss eines Kaufvertrags mit der in
der Praxis immer wieder anzutreffenden Regelung, die dem Kaufer
nach Eigentumsiibergang ein vertragliches Riicktrittsrecht zugesteht.
Der Verkaufer garantiert in solchen Vertragen beispielsweise die Uber-
baubarkeit des Grundstiicks. Stellt sich spater heraus, dass das Grund-
stiick nicht tiberbaut werden kann, ist der Kaufer berechtigt, vom
Kaufvertrag zuriickzutreten. Das vertraglich vorgesehene Rucktritts-
recht wirkt allerdings nicht dinglich. Das heisst, der Verkaufer wird
nicht automatisch wieder Eigentiimer, wenn der Kaufer den Riicktritt
erklart. Vielmehr muss der Eigentumsiibergang riickabgewickelt wer-
den, indem ein neuer Kaufvertrag abgeschlossen wird. Dadurch wird
in vielen Kantonen erneut eine Handédnderungssteuer fallig. Ausser-
dem muss ein Gerichtsverfahren angestrengt werden, sollte sich eine
der beteiligten Parteien weigern, am neuen Kaufvertrag mitzuwirken.
Ein Recht zum Ricktritt von einem Kaufvertrag im eigentlichen Sinne
gibt es nach der schweizerischen Rechtskonzeption somit nicht. <<
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