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SACHENRECHT

Vorkaufsrechte — ein Risikofaktor beim
Verkauf von Immobilien-Paketen

Natalie Siegenthaler, Notarin und Rechtsanwdltin

Im Urteil 5A_1006/2015 vom 2. August 2016
hat sich das Bundesgericht mit der
grundlegenden Frage auseinandergesetzt, ob
ein Berechtigter bei der Ausiibung seines
Vorkaufsrechts gezwungen werden konne,
nebst dem Vorkaufsobjekt weitere, mit diesem
eine wirtschaftliche Einheit bildende Grund-
stiicke mit zu erwerben, wenn der Verkaufer die
Grundstiicke zusammen einem Dritten zu einem

Gesamtpreis verkauft.
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Vorkaufsrechte im Allgemeinen

Das Vorkaufsrecht raumt dem Berechtigten die
Befugnis ein, durch einseitige, vorbehalts- und
bedingungslose  Erklarung das Eigentum am
vorkaufsbelasteten Grundstlick zu erwerben, fiir den
Fall, dass dieses an einen Dritten veraussert wird (sog.
Vorkaufsfall).

Miteigentimer haben von Gesetzes wegen ein
Vorkaufsrecht gegeniiber jedem Nichtmiteigentiimer,
der einen Miteigentumsanteil erwirbt. Ein gesetzliches
Vorkaufsrecht gegenliber jedem Erwerber hat auch der
Eigentimer eines Grundstiicks, das mit einem
selbstandigen und dauernden Baurecht belastet ist, an
diesem Recht und der Inhaber dieses Rechts am
belasteten Grundstiick. Weitere gesetzliche Vorkaufs-
rechte sind vor allem im b&uerlichen Bodenrecht
statuiert.

Neben gesetzlichen sind aber auch rechtsgeschéftliche

Vorkaufsrechte moglich.

Ob ein konkretes Rechtsgeschaft einen Vorkaufsfall
begriindet, bestimmen weder die Vertragsparteien

noch der beurkundende Notar, sondern das Gesetz.

Ein Vorkaufsfall liegt grundsatzlich immer dann vor,
wenn ein Grundstlick verkauft wird, sowie bei jedem
anderen Rechtsgeschdft, das wirtschaftlich einem
Verkauf gleich kommt. Ein Verkauf stellt ein auf
Umsetzung des Sachwertes in Geld gerichtetes
Geschaft dar, bei dem es dem Verkaufer wesentlich auf
den Empfang dieser Geldleistung und nicht auf die

Person des Leistenden ankommt. Bei gesetzlichen
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Vorkaufsrechten  stellt  zusatzlich die Zwangs-
versteigerung einen Vorkaufsfall dar.

Der vorkaufsbelastete Eigentiimer und der erwerbende
Dritte kénnen den Eintritt des Vorkaufsfalls in ihrem
Rechtsgeschaft weder ausschliessen noch beschrank-
en. Insbesondere kdnnen Sie die Giiltigkeit des
Rechtsgeschafts nicht davon abhdngig machen, dass
kein Vorkaufsrecht ausgeiibt wird oder fiir den Fall der
Ausiibung eines Vorkaufsrechts zugunsten des
Verkaufers ein Riicktrittsrecht vereinbaren.

Vorkaufsrechte bei Verdusserung von
mehreren Grundstiicken

Auch wenn mehrere Grundstiicke, von denen einzelne
mit einem Vorkaufsrecht belastet sind, zu einem
Gesamtpreis verkauft werden, liegt gemdass Bundes-
gericht ein Vorkaufsfall vor, denn die einzelnen Grund-
stiicke behalten - trotz des einheitlichen Rechts-
geschéfts - ihre sachenrechtliche Selbsténdigkeit.
Daran andert nichts, wenn es sich bei den verkauften
Grundstliicken um eine sogenannte Sachgesamtheit
handelt, also um Grundstiicke, die ihrem Zwecke nach

eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Der Vorkaufsberechtigte kann diesfalls die Uber-
tragung des Eigentums am Vorkaufsobjekt auf sich
verlangen. Er hat dafiir den Anteil am Kaufpreis zu
bezahlen, der nach dem Wertverhdltnis auf das
Vorkaufsobjekt entfallt.

Das Bundesgericht verneint eine analoge Anwendung
der Regelung im deutschen Recht, wonach ein
Verkdufer verlangen kann, dass ein Vorkauf auf alle
verkauften Sachen erstreckt wird, sofern er beweist,
dass die Ausiibung des Vorkaufsrechts an der
belasteten Sache den Verkauf zum Gesamtpreis
beintrachtigen und fiir ihn einen Nachteil bedeuten

wiirde.

Eigentum an der Gesamtsache und folglich eine
Gesamtverfiigung (iber mehrere Grundstiicke ist nur
moglich, wenn die Grundstiicke durch eine dingliche
Verkniipfung im Sinne von Art. 655a ZGB miteinander
verbunden und als sogenannte Anmerkungs-
grundstiicke im Grundbuch eingetragen sind. Diese

Verkniipfung bewirkt, dass dem Eigentiimer eines
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~Hauptgrundstiicks" das Eigentum an einem anderen,
Lunselbststandigen™ Grundstiick zusteht, welches das
rechtliche Schicksal des ,Hauptgrundstiicks" teilt.
Werden Miteigentumsanteile zu einem dauernden
Zweck im Sinne von Art. 655a ZGB miteinander
verkniipft, entféllt das gesetzliche Vorkaufsrecht der

Miteigentimer.

Der Entscheid des Bundesgerichts @ndert aber nichts
am Grundsatz, dass der Berechtigte bei der Auslibung
seines Vorkaufsrechts grundsdtzlich sémtliche Rechte
und Pflichten aus dem Kaufvertrag, in den er eintritt,
ibernehmen muss, soweit sich diese auf das

Vorkaufsobjekt beziehen.

Fazit

Der Verkauf mehrerer Grundstiicke zu einem
Gesamtpreis verhindert nicht, dass allféllige, an
einzelnen davon bestehende Vorkaufsrechte ausgeiibt
werden. Auch wenn der Verkdufer dadurch einen
Nachteil erleidet, kann er nicht verlangen, dass der
ausiibende Vorkaufsberechtigte das ganze, eventuell
eine wirtschaftliche Einheit bildende Immobilienpaket

erwirbt.

Obwohl rechtlich Gberzeugend, kann der Entscheid des
Bundesgerichts dazu filihren, dass beim Verkauf
zusammenhdngender Grundsticke nicht der best-

maogliche Preis erzielt werden kann.

Empfehlung von Hiausermann + Partner

Beim gleichzeitigen Verkauf mehrerer, teilweise
vorkaufsbelasteter Grundstlicke empfiehlt es sich unter
Umstanden, im Kaufvertrag die Folgen einer allfélligen
Auslibung von Vorkaufsrechten zu regeln und
festzulegen, welcher Anteil am Gesamtpreis auf die
vorkaufsbelasteten  Grundstiicke entfallt. Gerne
unterstltzen wir Sie bei der konkreten Ausgestaltung
entsprechender Bestimmungen oder stehen Ihnen

beratend zur Seite. www.haeusermann.ch
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