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Rechtliches zur Anzahlung beim
Grundstuck-Kaufvertrag

Beim Kauf eines Grundstiickes schliessen Wohnbaugenossenschaften oft einen Reser-
vationsvertrag ab. Verlangen die Verkdufer eine Anzahlung, ist das mit Risiko verbunden.
Darum sollten Genossenschaften gut darauf achten, was fiir Vertrage sie unterschreiben.

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

thomas.elmiger@wbg-schweiz.ch

Bei Neugriindungen oder Expansionen
erwerben Genossenschaften oft Grund-
stiicke. Vor dem Kauf eines solchen ist es
gebrduchlich, dass der Verkdufer eine
Anzahlung in Anrechnung an den Kauf-
preis verlangt. Damit soll der potenzielle
K&ufer seinen Vertragswillen bestétigen,
ausserdem sind damit die Kosten fiir die
Suche nach einem neuen Kaufinteres-
senten gedeckt. Zum anderen stellt die
Anzahlung fiir den Kdufer den ersten
notwendigen Schritt dar, um fiir sich
selbst die Immobilie beziehungsweise
die Finanzierung durch eine Bank zu si-
chern. Die Anzahlung wird regelméssig
erst bei Nichterfiillung einer Partei zum
Thema - zum Beispiel bei einem Riick-
tritt nach Ausbleiben der Finanzierung
durch die Bank. Wird der Kaufvertrag in
der Folge nicht abgeschlossen bezie-
hungsweise das Grundstiick nicht iiber-
tragen, so kann es fiir den Kaufer schwie-
rig sein, die Anzahlung zuriickzufordern,
wenn der Betrag bereits auf ein Konto des
Verkdufers iberwiesen wurde.

Formen der Anzahlung

Zundchst ist festzuhalten, dass die An-
zahlung per se kein juristischer Begriff ist
und die Leistung derselben in verschie-
denen Konstellationen, die sich in Form
und Inhalt unterscheiden, vorkommt.
Folgende Konstellationen gibt es in der
Praxis:

1. Die Leistung einer Anzahlung ohne
«Reservationsvertrag» wie auch ohne
offentlich beurkundeten Grundstiick-
kaufvertrag, also ohne schriftlichen
Vertrag:

Da der Kaufpreis Teil des Grundstiick-
kaufvertrags bildet!, miisste auch dieser
offentlich beurkundet, also von einem

Notar in einem Vertrag abgefasst werden.
In einem solchen Fall erfolgt die Anzah-
lung ohne Rechtsgrund im Sinne von
Art. 62 Abs. 2 OR und kann zuriickgefor-
dert werden, da ein formungiiltiger Ver-
trag geschlossen wurde, der nichtig ist.2
Die Anzahlung kann selbst dann zuriick-
gefordert werden, wenn der Kaufer die
Zahlung im Bewusstsein der Formungiil-
tigkeit gemacht hat.?

2. Die Leistung einer Anzahlung

im Rahmen eines sogenannten
«Reservationsvertrags» in der Form
der einfachen Schriftlichkeit:

In einem Reservationsvertrag wird in
der Regel abgemacht, dass der Kaufinter-
essent eine Anzahlung leistet, die er als
sogenanntes Reuegeld verliert, wenn er
den Kaufvertrag doch nicht eingehen
will. Auch hier gilt: Der Kaufpreis ist Teil
eines Grundstiickkaufvertrags. Kaufver-
trdge tiber Grundstiicke wie auch Vorver-
trdge zum Kauf von Grundstiicken be-
diirfen zu ihrer Giiltigkeit der offentli-
chen Beurkundung?, wobei einfache
Schriftlichkeit nicht geniigt. Wurde es
nun unterlassen, eine Reservationsver-
einbarung o6ffentlich zu beurkunden, so
ist sie nichtig, also in rechtlicher Hinsicht
fiir beide Vertragsparteien unverbind-
lich. Der Kéufer kann zum Beispiel vom
Kauf Abstand nehmen, die Anzahlung
verweigern oder die bereits entrichtete
Zahlung wieder zuriickfordern.5 Sofern
der Verkdufer keine speziellen Aufwen-
dungen im Hinblick auf den Verkauf hat-
te, kann der Kaufinteressent die geleiste-
te Anzahlung in der Regel vollstindig
zurilickverlangen.

Auch hier gilt, dass der Kdufer die An-
zahlung sogar dann zuriickfordern kann,
wenn er den Kaufvertrag in Kenntnis der
Formungiiltigkeit geleistet hat.®

Die Frist zur Geltendmachung betrégt
nach den Regeln der ungerechtfertigten
Bereicherung? ein Jahr seit Kenntnis, dass
der Vertrag ungiiltig ist, jedoch maximal
zehn Jahre seit der Entstehung des Riick-
forderungsanspruchs (Zeitpunkt der An-
zahlung).

3. Die Leistung einer Anzahlung im
Rahmen eines 6ffentlich beurkundeten
Grundstiickkaufvertrags:

Wenn die Anzahlung in einem o6ffent-
lich beurkundeten Vertrag vereinbart
wird, so ist sie auch geschuldet, da die
notwendige Form eingehalten wurde.
Eine «Hintertiire» bleibt jedoch dem Kéu-
fer, der vom Vertrag zuriicktreten méchte.
Juristisch gesehen handelt es sich bei ei-
ner solchen Anzahlung um ein Angeld im
Sinne von Art. 158 Abs. 1 OR, da es auf
den Kaufpreis angerechnet wird und dem
Empfianger verbleibt.

Wenn das Angeld, das gewissermas-
sen eine «Strafzahlung» darstellt, tiber-
madssig ist, kann es vom Richter nach Art.
163 Abs. 3 OR herabgesetzt werden.® Bei
der Beurteilung der Ubermaissigkeit sind
die konkreten Umstidnde zu beriicksich-
tigen unter Einschluss des Schadensrisi-
kos, dem der Verkdufer ausgesetzt war.

Fazit

Ein Reservationsvertrag, der nicht 6ffent-
lich beurkundet ist, sollte vom Kéaufer
mangels Einhaltung der Formvorschrif-
ten nicht erfiillt werden. Zudem sollte
kein offentlich beurkundeter Vorvertrag
unterschrieben werden, in dem steht,
dass bei einem Riicktritt die gesamte An-
zahlung zugunsten des Verkdufers ver-
fallt.

Aus Sicherheitsgriinden ist auch zu
empfehlen, die Anzahlung auf ein Sperr-
konto auf den Namen des Kiufers zu
tiberwiesen, damit der Kaufer sein Geld
auch im Falle des Konkurses des Verkdu-
fers zuriickerhalt. m

1 Vgl. Art. 216 OR.

2 Vgl. BGE 106 11 36 E.3.

3 BGer 4A_109/2018 vom 8. November 2018 E.3.

4 Vgl. Art. 216 Abs. 1 und 2 OR sowie Art. 22 Abs. 2 OR.
5 BGE1191I120E. 2.

6 BGE 140111 200 E. 4.

7 Vgl. Art. 62 ff. OR.

8 Vgl. BGE 13311143 E. 3.
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