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Vorkaufsrecht



Charakteristika des Vorkaufsrechts

Gestaltungsrecht

Zweck

Gesetzliche Realobligation
Konkurrenz

Verwirkungsfristen

Schwery Law




Charakteristika des Vorkaufsfalls

Gultiger Ubertragungsvertrag
Freiwilligkeit der Ubertragung
Singularsukzession
Entgeltlichkeit der Ubertragung

Wirtschaftliche Betrachtungsweise?

& Schwery Law



Grundstuckkaufvertrag
Simulierter Kaufpreis

Ausubung eines Vorkaufsrechts

Inspiriert vom Bundesgerichtsurteil BGer 5A_782/2020 vom 23.08.2021



Prozessgeschichte

— o —@ @ @ —O—

Erstellung
eines EFH
im Baurecht
durch Nora

MietV
ZwWischen
Nora

und
Michael

Schwery Law

Verkauf
des Grundstucks x

von Nora an Michael
fir CHF 1.8 Mio

Nebenvereinbarung
ausserhalb des
Kaufvertrags
Inventar fur
CHF 200°000.00

Ausuibung des VKR Klage
durch Gerda von Gerda gegen Nora
fir CHF 1.8 Mio auf Ubertragung

des Eigentums am GS x
gegen CHF 1.8 Mio

Nora will Eigentum
am GS x
nur gegen CHF 2 Mio
ubertragen



Ausgangslage

Baurechtsvertrag
Gerda -—— Nora

Baurechtsgeberin Klage auf Eigentumsiibertragung Baurechtsnehmerin und Verkauferin
Gesetzl. Vorkaufsberechtigte - —————————p Gesetzl. Vorkaufsbelastete
Klagerin / Beschwerdegegnerin «——— Beklagte / Beschwerdefihrerin
CHF 1.8 Mio oder 2 Mio?

\-v CHF 1.8 Mio GS Nr. X

CHF 200000 Inventar

Michael

Kaufer, Mieter

Schwery Law 7



Simulierter Grundstlickkaufvertrag — Theorie des Doppelmangels

Simuliertes Geschaft Dissimuliertes Geschaft
* CHF 1.8 Mio * CHF 2 Mio
* Beurkundete Abrede * Nicht beurkundete Abrede
* Richtig beurkundet, aber von den * Nicht richtig beurkundet,
Parteien nicht gewollt. aber von den Parteien gewollt
» Kein Geschaftswille; kein Konsens * Verletzung der Formvorschrift
* Nichtig * Nichtig

& Schwery Law



Vorkaufsfall beim Grundstlickkaufvertrag mit simuliertem Kaufpreis

Simulierter Kaufpreis
Kauf von GS Nr. x gegen CHF 1.8 Mio (CHF 2 Mio dissimuliert)

1

Formungultiger Kaufvertrag

—
Grundsatz: Ausnahme:
Kein Vorkaufsfall Vorkaufsfall

Bei missbrauchlicher Berufung
auf Formungiiltigkeit

Schwery Law




Simulierter Kaufpreis beim Grundstiickkaufvertrag

Grundsatz Ausnahme
Theorie des Doppelmangels Rechtsmissbrauchliche Berufung
1 des Verkaufers

CHF 1.8 Mio sind gewollt, auf den Formmangel

aber nicht offentlich beurkundet

CHF 2 Mio sind nicht gewollt,
aber offentlich beurkundet

}

Ungultiger Kaufvertrag

}

Kein Vorkaufsfall Vorkaufsfall

\4

44 Schwery Law 10
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Kriterien, um den Kaufpreis zu bestimmen

Vorkaufsfall bei rechtsmissbrauchlicher Berufung der Baurechtsgeberin auf den Formmangel

}

Vertragsabschluss zwischen Baurechtsgeberin und Baurechtsnehmerin
zu welchem Kaufpreis?

—
BGer und 1 Teil der Lehre KGer und 1 Teil der Lehre
Kaufpreis inkl. Nebenvereinbarung Kaufpreis exkl. Nebenvereinbarung
(CHF 2 Mio)
Wegen objektivem Massstab: CHF 1.8 Mio CHF 1.8 Mio

Schwery Law 11



Durchsetzung der Eigentumsverschaffungspflicht

Gestaltungsklage nach Art. 665 ZGB

ErfUllungsklage nach Art. 97 OR

Verfugungsbeschrankung nach Art. 960 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB

Schwery Law
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Unbedingtes Replikrecht
VS

Novenrecht

Inspiriert vom Urteil des Kantonsgerichts Genf ACJC/1217/2024 vom 17. September 2024



Prozessgeschichte |

25.01.2023 20.05.2023

Schlichtungsgesuch Klage
StWEG StWEG
+ Eigentimer  + Eigentumer

gegen gegen
Unternehmer U. U.und V.
Verausser V.
vor 1. Instanz

Schwery Law

15.02.2024  22.08.2024

Klageantwort
U. + V.
+ Eigentumer

15.12.2024

Replik
StWEG

Duplik
U.+ V.

Stellungnahme
StWEG
+ Eigentumer

inkl. Erganzung
BM der BM
+ nachzu-
reichende
BM
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Prozessgeschichte Il

17.12.2024 21.12.2024 08.03.2025 30.03.2025
— - & & @&
Duplik Stellungnahme Gericht Beschwerde
vom 15.02.2023 U.+V. Verfugung StWEG
an StWEG + Eigentumer
+ Eigentimer zu den BM Stellungnahme
vom 14.12.2023 vom 14.12.2023 vor KGer
Stellungnahme StWEG
vom 14.12.2023 + EigentUmer
an U. + V. aus dem Recht

gewiesen

Schwery Law 15



Anfechtbarkeit der Beweisverfligung

Prozessleitende Verfligung (Art. 319 lit. b Ziff. 2 ZPO)
Nicht leicht wiedergutzumachender Nachteil
Rechtlicher Nachteil

Tatsachlicher Nachteil? Umstritten.
—> Prozessdokonomie; Beschleunigungsgebot

& Schwery Law
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Replikrecht nach Art. 53 Abs. 3 ZPO

Ausserungsmoglichkeit zu jeder Stellungnahme der Vorinstanz und der
Gegenpartei

Zweck
—> Umfassende Erorterung des Prozessstoffes

—> Personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht
lura novit curia

Kein ewiges Replikrecht

chwery Law
Z\ Schweryl 17



Verletzung des Replikrechts |

25.01.2023 20.05.2023

Schlichtungsgesuch Klage
StWEG StWEG
+ Eigentimer  + Eigentumer

gegen gegen
Unternehmer U. U.und V.
Verausser V.
vor 1. Instanz

Schwery Law

15.02.2024  22.08.2024

Klageantwort
U. + V.
+ Eigentumer

15.12.2024

Replik
StWEG

Duplik
U.+ V.

Stellungnahme
StWEG
+ Eigentumer

inkl. Erganzung
BM der BM
+ nachzu-
reichende
BM
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Verletzung des Replikrechts Il

17.12.2024 21.12.2024 08.03.2025

Duplik Stellungnahme Keine Zustellung Gericht
vom 15.02.2023 U.+ V. der Stellungnahmen Verfugung
an StWEG an StWEG
+ Eigentimer zu den BM + Eigentumer Stellungnahme
vom 14.12.2023 vom 14.12.2023
Stellungnahme Verletzung StWEG
vom 14.12.2023 von ZPO 53 1l + Eigentimer
an U. +V. aus dem Recht

gewiesen

Schwery Law 19



Novenrecht

Bundesgericht

—> Nur zwei Mal das Recht, unbeschrankt Tatsachen und
Beweismittel vorzutragen.

—> Nach dem zweiten Schriftenwechsel tritt der Aktenschluss ein.

Lehre

—> Nach einem doppelten Schriftenwechsel dirfen an der
Instruktionsverhandlung noch unbeschrankt Noven vorgetragen
werden.

Schwery Law 20



Besten Dank
fur lhre Aufmerksamkeit!
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