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Zu den Vorkaufs-
rechten und ihrer
ormerkung

Vorkaufsrechte konnen vereinbart und im Grundbuch vorgemerkt werden oder
entstehen auch von Gesetzes wegen. Dieser Beitrag befasst sich mit den Eigen-
heiten und den Rechtswirkungen von Vorkaufsrechten.
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Mit dem Vorkaufsrecht hat der Berech-
tigte die Moglichkeit, ein Grundstiick
bei einem Verkauf zu erwerben, bevor
ein Dritter zum Zug kommt. Fiir den
belasteten Grundeigentiimer bedeutet
das Vorkaufsrecht allerdings einen ein-
schneidenden Eingriff in sein Eigen-
tumsrecht, da er bei einem Verkauf ein-
geschréinkt ist.

Form

Fiir die Begriindung eines Vorkaufs-
rechts bedarf es nur eines schriftlichen
Vertrags. Istallerdings der Kaufpreis fiir
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das Grundstiick im Voraus bestimmt, so
handelt es sich um ein limitiertes Vor-
kaufsrecht, und dieses muss offentlich
beurkundet werden.

Rechtswirkung

Die Vereinbarung eines Vorkaufsrechts
ist eine obligationenrechtliche Abma-
chung. Sie begriindet also eine person-
liche Rechtsbeziehung zwischen dem
belasteten Grundeigentiimer und dem
Vorkaufsberechtigten. Ohne eine an-
derslautende Vereinbarung ist das Vor-
kaufsrecht vererblich, aber nicht iiber-

tragbar. Der Vorkaufsberechtigte kann
das Recht somit nicht einfach an einen
Dritten abtreten. Vorkaufsrechte diirfen
fiir hochstens 25 Jahre seit Vertragsab-
schluss begriindet werden.

Vormerkung

Das Vorkaufsrecht kann wihrend der
ganzen zuldssigen Dauer im Grund-
buch vorgemerkt werden. Durch die
Vormerkung wird das personliche Recht
verstirkt. Solche Rechte bezeichnet man
als Realobligationen. Wird das Vor-
kaufsrecht vorgemerkt, erhélt es Wir-
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kung gegeniiber jedem spiter erworbe-
nen Recht. Wenn etwa das Grundstiick
verkauft und das Vorkaufsrecht nicht
ausgetlibt wird, belastet das Vorkaufs-
recht auch den neuen Eigentiimer.

Gesetzliche Vorkaufsrechte
Fiir gewisse Konstellationen hat bereits
der Gesetzgeber ein zeitlich unbefriste-
tes Vorkaufsrecht vorgesehen. So haben
beispielsweise die Miteigentiimer beim
Verkauf eines Miteigentumsanteils an
einen Nichtmiteigentiimer, also einen
Aussenstehenden, ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht. Dasselbe gilt beim selbstéin-
digen und dauernden Baurecht: Hier
haben der Bodeneigentiimer und der
Inhaber des Baurechts je ein gegensei-
tiges gesetzliches Vorkaufsrecht. Auch
im landwirtschaftlichen Bodenrecht ist
zugunsten des Pichters sowie der nahen
Verwandten des Verdusserers ein ge-
setzliches Vorkaufsrecht vorgesehen.
Da die gesetzlichen Vorkaufsrechte
von Gesetzes wegen bestehen, kénnen
diese nicht im Grundbuch vorgemerkt
werden. Sie missen jedoch bei einer
Verdusserung des Grundstiicks vom
Grundeigentiimer sowie von der Ur-
kundsperson (Notar) und dem Grund-
buchverwalter beriicksichtigt werden.
Zuldssig sind hingegen die Aufhebung
oder Abdnderung des gesetzlichen Vor-
kaufsrechts beim Miteigentum und Bau-
recht, was denn auch im Grundbuch
vorgemerkt werden kann.

Stockwerkeigentum

Beim Stockwerkeigentum besteht von
Gesetzes wegen kein Vorkaufsrecht.
Allerdings kann ein solches bei der Be-
griindung des Stockwerkeigentums oder
spéter durch Beschluss der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft vereinbart wer-
den. Das Vorkaufsrechts kann fiir die
ganze Dauer des Stockwerkeigentums
errichtet werden. Die zeitliche Begren-
zung von 25 Jahren gilt hier nicht. Im
Grundbuch wird dieses mit dem Stich-
wort «Vorkaufsrecht der Stockwerkei-
gentlimer» vorgemerkt.

Grundbuchanmeldung

Zur Anmeldung der Vormerkung des
Vorkaufsrechts ist nur der im Grund-
buch eingetragene Eigentiimer legiti-
miert, denn es handelt sich um eine Ver-
figung iiber das Grundstiick. Er kann
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Ein Vorkaufsrecht stellt gewissermassen eine Verfiigungs-
beschriankung fiir den Grundeigentiimer dar. Es empfiehlt sich
daher, bei einem Verkauf sdmtliche Abkldrungen in Bezug

auf mogliche Vorkaufsrechte vor der Grundbuchanmeldung
gewissenhaft vorzunehmen. Wird dies unterlassen, muss damit
gerechnet werden, dass der Vorkaufsberechtigte sein Recht
erfolgreich vor Gericht geltend macht. Dies wire mit erheb-
lichen Kosten und Zeitverlust beim Verkauf verbunden.
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aber den Vorkaufsberechtigten mittels
einer Vollmacht mit der Anmeldung be-
auftragen. So oder anders ist dem Grund-
buchamt der Vorkaufrechtsvertrag als
Beleg einzureichen.

Vorkaufsfall

Das Vorkaufsrecht kann ausgeiibt wer-
den, wenn das belastete Grundstiick
verkauft wird (Vorkaufsfall). Dies gilt
auch bei jedem anderen Rechtsgeschift,
das wirtschaftlich einem Verkaufgleich-
kommt. Bestimmte Verdusserungen bil-
den aber keinen Vorkaufsfall, so bei-
spielsweise die Schenkung, der Erbvor-
empfang, die Erbteilung oder die Ent-
eignung.

Ausiibung

Der Berechtigte kann sein Vorkaufs-
recht bei einem Vorkaufsfall innerhalb
von drei Monaten seit Kenntnis vom
Abschluss und Inhalt des Kaufvertrags
(mit dem Dritten) ausiiben, und zwar
gegentiber dem im Grundbuch einge-
tragenen Eigentiimer. Dieser muss dar-
aufhin dem Grundbuchamt die Bewil-
ligung erteilen, dass der Vorkaufsbe-
rechtigte als neuer Eigentiimer des
Grundstiicks im Grundbuch eingetra-
gen wird.

Preis

Ubt ein Berechtigter sein Vorkaufsrecht
aus, hater die gleichen Bedingungen zu
iibernehmen, wie sie der Kéufer gehabt
hitte. Dies gilt insbesondere hinsicht-
lich des Kaufpreises. Beim limitierten
Vorkaufsrecht ist allerdings der Kauf-
preis bereits im Voraus festgelegt wor-
den. Dieser ist nun verbindlich, selbst

wenn der Kaufvertrag mit dem Dritten
einen tieferen Preis als den festgelegten
enthilt. Konkret: Wurde ein limitiertes
Vorkaufsrecht zu einem Preis von 1 Mio.
Franken vereinbart, so muss dieser
Preis auch dann bezahlt werden, wenn
das Grundstiick fiir nur 900’000 Fran-
ken an den Dritten verkauft wiirde.

Loschung

Das Vorkaufsrecht wird im Grundbuch
geldscht, wenn dieses ausgeiibt wird
oder wenn das Recht zeitlich abgelau-
fen ist. Zudem kann der Berechtigte je-
derzeit schriftlich auf sein Vorkaufs-
recht verzichten und diesen Verzicht
beim Grundbuchamt anmelden.

Empfehlung

Ein Vorkaufsrecht stellt gewissermas-
sen eine Verfligungsbeschrankung fiir
den Grundeigentiimer dar. Es empfiehlt
sich daher, bei einem Verkauf'samtliche
Abkldrungen in Bezug auf mogliche
Vorkaufsrechte vor der Grundbuchan-
meldung gewissenhaft vorzunehmen.
Wird dies unterlassen, muss damit ge-
rechnet werden, dass der Vorkaufsbe-
rechtigte sein Recht erfolgreich vor Ge-
richt geltend macht. Dies wire mit er-
heblichen Kosten und Zeitverlust beim
Verkauf verbunden.
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