IMMOBILIENRECHT
VERTRAGSFORMEN

LANDSICHERUNG

FUR PROJEKT-
ENTWICKLUNG

» GRUNDSTUCK RECHTLICH ANBINDEN

Die Grundstiicksicherung stellt im Entwicklungs-
prozess von Immobilienprojekten einen zentralen
Meilenstein dar. Hat ein Projektentwickler ein inte-
ressantes Grundstiick ausfindig gemacht, so wird er
dieses einer Priifung (Due Diligence) unterziehen und
erste Projektideen fiir die Uberbauung und Nutzung
erstellen. Eine Fortsetzung der kostenintensiven Pro-
jektentwicklung mit der Ausarbeitung eines konkreten
Bauprojektes diirfte fiir den Projektentwickler aber in
der Regel nur dann sinnvoll sein, wenn das Grundstiick
auch rechtlich angebunden werden kann. Dies erfolgt
in Form einer vertraglichen Regelung mit dem Eigen-
tiimer/Verkaufer des Grundstiicks. Dazu stehen ver-
schiedene Vertragstypen zur Verfiigung. Nicht alle sind
im selben Masse verbindlich und daher fiir den Projekt-
entwickler geeignet, das Grundstiick rechtlich verbind-
lich zu sichern.

RESERVATIONSVERTRAG

Weit verbreitet ist der Abschluss von Reservati-
onsvertragen. Darin verpflichten sich die Parteien,
das Grundstiick zu den aufgefithrten Bedingungen zu
verkaufen, respektive zu kaufen. Zur Bekréftigung der
Kaufabsicht leistet der Kdufer hdufig eine Anzahlung.
Der Abschluss solcher Reservationen erfolgt i. d. R.
schriftlich. Zu beachten ist, dass das Gesetz fiir den
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Der GrundstUckanbindung kommt
in der Projektentwicklung entschei-
dende Bedeutung zu. Verschiedene
Vertragsformen stehen dazu

zur Verfugung. Nicht jede ist gleich
verbindlich und somit geeignet.

Den im Einzelfall passenden
Vertragstypus gilt es daher Uberlegt
auszuwahlen. TexT—oLIVER RUDLINGER*

Fiir einen Projekt-
entwickler stellt
die Grundstiick-
sicherung iiber ein
Kaufsrecht hiufig
die bevorzugte
Variante dar.

Abschluss von Vertriagen, welche Grundstiicke zum
Gegenstand haben, die Form der 6ffentlichen Beur-
kundung vorschreibt. Dies gilt auch fiir Reservations-
vertrige, womit eine bloss schriftliche Reservation
formungiiltig und damit nichtig ist. Fiir die verbind-
liche Grundstiicksicherung ist diese Vertragsform da-
her nicht geeignet.

VORVERTRAG

Damit eine Reservation iiber ein Grundstiick form-
giltigist, miisste diese in der Form eines 6ffentlich be-
urkundeten Vorvertrages erfolgen. Darin verpflichten
sich die Parteien zum spéteren Abschluss des Haupt-
vertrages (Grundstiickkaufvertrag) mit den in Eck-
punkten bereits definierten Bestimmungen. Vorver-
tridge werden in der Praxis eher selten verwendet, etwa
dann, wenn das Kaufobjektim Zeitpunkt des Vertrags-
abschlusses noch nicht in derjenigen Form vorliegt,
wie es verkauft werden soll (z. B. noch parzelliert wer-
den muss). Unattraktiv ist, dass beim spéter erfolgen-
den Abschluss des Hauptvertrages erneut Beurkun-
dungsgebiihren erhoben werden.

Hinsichtlich der Sicherungswirkung ist zu beach-
ten, dass der Vorvertrag dem Projektentwickler kei-
ne Sicherheit auf Realerfiillung bietet. Im Grund-
buch erfolgt kein Eintrag und auch eine Vormerkung
ist nicht moglich. Es bleibt daher das Risiko, dass der
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Eigentiimer das Grundstiick (trotz Vorvertrag) giil-
tig an einen Dritten verdussert. Der Projektentwickler
hatte in einem solchen Fall bloss vertragliche Ansprii-
che aus Vertragsverletzung gegentiber dem Verkaufer
(Schadenersatz).

KAUFVERTRAG (MIT BEDINGUNG)

Die wohl naheliegendste Variante der Grundstiick-
sicherung stellt der Abschluss eines 6ffentlich beur-
kundeten Grundstiickkaufvertrages dar. Dieser kann
sofortoder aufeinen zuvereinbarenden Termin vollzo-
gen werden (Grundbuchanmeldung). Ebenfalls mog-
lich - und in der Projektentwicklung hiufig anzutref-
fen - ist die Aufnahme von Suspensivbedingungen fiir
die Rechtswirksamkeit des Vertrages und damit auch
fiir den Vollzug. Solche Bedingungen kénnen etwa die
Erteilung oder Rechtskraft der Baubewilligung oder
gar die Baufreigabe sein. Ob und wieweit ein Verkéu-
fer solche Bedingungen akzeptiert, wird stark von der
Verhandlungssituation abhéngen. Durch einen sus-
pensivbedingten Grundstiickkaufvertrag kann das Ri-
siko des Projektentwicklers reduziert werden, da der
Vertrag tiber das Grundstiick erst Giiltigkeit erlangt,
nachdem dievereinbarten (fiir die Projektentwicklung
zentralen) Bedingungen eingetreten sind. Wird einzig
der Vollzug aufgeschoben (etwa auf den prognostizier-
ten Baubeginn), so kann zumindest der Kapitaleinsatz
des Projektentwicklers verzogert werden.

Zu beachten ist auch hier, dass ein Grundstiickkauf-
vertrag bis zum Vollzug mit Eigentumsilibertragung
nicht im Grundbuch eingetragen und auch nicht vor-
gemerkt werden kann. Der Verkdufer konnte daher das
Grundstiick wéihrend dieser Zeit weiterhin giltig an
einen Dritten verdussern. Die Realerfiillung ist damit
nichtgarantiertund dem Projektentwickler stiinden bei
einem Verkauf an einen Dritten einzig vertragliche An-
spriiche wegen Vertragsverletzung zu.

VORKAUFSRECHT

Die Moglichkeit eines im Grundbuch vormerkba-
ren Sicherungsrechts stellt das Vorkaufsrecht dar. Ist
dieses im Grundbuch vorgemerkt, so kann es auch ge-
geniiber einem spéteren Dritterwerber durchgesetzt
werden. Die Einrdumung und Vormerkung eines Vor-
kaufsrechts ist fiir eine Dauer von maximal 25 Jahren
zulassig. Ist der Kaufpreis bereits bestimmt, so liegt
ein «limitiertes Vorkaufsrecht» vor, das zur Giiltigkeit
der Form der 6ffentlichen Beurkundung bedarf. Wird
einzig das Vorkaufsrecht eingerdumt, ohne den Kauf-
preis im Voraus zu vereinbaren, so spricht man von
einem «unlimitierten Vorkaufsrecht», das in schrift-
licher Form giltig vereinbart werden kann. Bei der
Ausilibung eines unlimitierten Vorkaufsrechts kann
das Grundstiick zu dem Preis und den Bedingungen
erworben werden, zu welchem es an einen Dritten
verkauft wird (sog. das Vorkaufsrecht auslésender
«Verkauf»).
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Voraussetzung fiir die Ausiibung eines Vorkaufs-
rechts (unabhéingig davon ob limitiert oder unlimitiert)
bildet immer das Vorliegen eines Vorkaufsfalls, also -
von gewissen Ausnahmen abgesehen - der «Verkauf>»
des Grundstiicks durch den Eigentiimer, respektive der
Abschluss eines Rechtsgeschifts, das «wirtschaftlich
einem Verkauf gleichkommt». Das Vorkaufsrecht bie-
tet zwar eine im Grundbuch vormerkbare Sicherungs-
moglichkeit an einem Grundstiick, ob und wann das Vor-
kaufsrecht innerhalb der vereinbarten Dauer ausgetibt
werdenkann, ist fiir den Projektentwickler hingegen un-
klar. Mangels Planungssicherheit ist dieses Instrument
fiir die Projektentwicklung daher oft zu unverbindlich.

KAUFSRECHT

Die von einem Projektentwickler oft gesuchte Ver-
bindlichkeit der Grundstiicksicherung, verbunden
mit der Flexibilitdt der Ausiibung, lassen sich in der
Regelambesten tiber das Instrument des Kaufsrechts
abdecken. Das Kaufsrecht verpflichtet den Eigentii-
mer eines Grundstiicks, dieses dem Berechtigten auf
dessen erstes Verlangen (Auslbungserklirung) zu
den im Voraus vereinbarten Bedingungen zu verkau-
fen. Das Kaufsrecht muss zu seiner Giiltigkeit 6ffent-
lich beurkundet werden und kann fiir eine Maximal-
dauer von 10 Jahren vereinbart und im Grundbuch
vorgemerkt werden.

Durch die Vormerkung kann das Kaufsrecht auch
gegeniiber einem Dritterwerber durchgesetzt werden.
Diese Sicherheit, verbunden mit der Flexibilitét, das
Kaufsrecht wiahrend dessen Dauer grundsitzlich je-
derzeit auszuiiben - etwa wenn die Baubewilligung
rechtskriftig geworden ist —, machen dieses fiir die
Projektentwicklung sehr attraktiv. In der Praxis ver-
langen Grundeigentiimer fiir die Einrdumung eines
solchen Rechts entsprechend haufig eine Entschadi-
gung (Optionspreis), diebei einer Ausiibung und damit
dem Erwerb des Grundstiicks an die vereinbarte Kauf-
preiszahlung angerechnet wird.

FAZIT

Eine Projektentwicklung ist zeit- und kosteninten-
siv. Soll diese auf einem Grundstiick realisiert wer-
den, das noch nicht dem Projektentwickler gehort, so
kommt der rechtlich verbindlichen Grundstiickanbin-
dung zentrale Bedeutung zu. Nicht jede Vertragsform
ist dazu gleich geeignet. Fiir einen Projektentwick-
ler stellt die Grundstiicksicherung tber ein Kaufs-
recht dabei hiufig die bevorzugte Variante dar. Durch
die Vormerkung im Grundbuch bietet das Kaufsrecht
Sicherheit fiir Realerfiillung, verbunden mit der Fle-
xibilitdt der Ausiibung wihrend der vereinbarten
Kaufsrechtsdauer. In welcher Form die Grundstiick-
sicherung im Einzelfall aber letztlich erfolgt, wird ins-
besondere auch stark von den Interessen des Verkau-
fers, der Konkurrenzum das Grundstiick und damitder
Verhandlungssituation abhéngig sein. [
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