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Meine Frau und ich
haben vor wenigen Wochen eine
Stockwerkeigentumswohnung in
einer neu entstehenden Wohn-
bausiedlung reserviert und dabei
auch eine entsprechende Reser-
vationsvereinbarung unterzeich-
net. Wir haben nun aber plétzlich
den Eindruck, wir hatten iiber-
stiirzt gehandelt. Miissen wir die
Wohnung kaufen, auch wenn wir
uns nachtrdglich doch noch an-
ders entscheiden?

Wie Ihnen bestimmt bekannt ist, sind
Vertrdge iiber Grundstiicke nur dann
giiltig, wenn sie éffentlich beurkundet
werden. Das heisst Kaufvertrige, aber
auch Vorvertrdge, die ein Grundstiick
(und damit natiirlich auch eine Woh-
nung) zum Inhalt haben, miissen durch
eine Notarin/einen Notar dffentlich be-
urkundet werden, andernfalls der Ver-
trag nicht wirksam wird. Ein schriftli-

cher, nicht notariell beurkundeter
Vertrag iiber ein Grundstiick ist nichtig,
somit fiir beide Parteien ginzlich unver-

bindlich.

Haben Sie und Ihre Frau somit bloss
eine herkémmliche Reservationsverein-
barung unterzeichnet, die juristisch als
Vorvertrag zum Kauf eines Grundstiicks
zu qualifizieren ist, ist diese Vereinba-
rung ohne den Gang zu einem Notariat
aufgrund ihrer Formungiiltigkeit nich-
tig. Das beutet fiir Sie, dass Sie keine
Verpflichtung trifft, die Wohnung zu
kaufen. Die Reservationsvereinbarung
ist fiir Sie unbeachtlich.

In diesem Zusammenhang ist auch
noch auf einen weiteren Aspekt hinzu-
weisen. Mit dem Abschluss einer Reser-
vationsvereinbarung geht in der Regel
die Zahlung einer so genannten Reser-
vationszahlung einher. Die Hohe dieser
Zahlung ist abhdngig vom Preis der Im-

mobilie und belduft sich erfahrungsge-
mdss auf ca. 30°000 Franken, was sich
bei sehr teuren Objekten aber ohne Wei-
teres auch auf 50°000 Franken oder
mehr erhéhen kann. Auch hier gilt:
Wurde die Reservationsvereinbarung
nicht notariell beurkundet, so ist die
Kdauferschaft nicht verpflichtet, die Re-
servationszahlung zu bezahlen bzw. sie
kann die Zohlung zuriickverlangen,
wenn diese bereits entrichtet wurde.

Verlangt die Kiuferschaft in solchen
«Riicktrittsfillen» thre Zahlung aber je-
weils zuriick, kommt es oft zu Streil,
weil die Verkduferschaft sich regelmds-
sig weigert, die Anzahlung (vollstindig)
an die Kduferschaft zuriickzuerstatten.
Dabei macht die Verkduferschaft hdufig
Aufwendungen geltend, die im Zusam-
menhang mit dem Kauf bereits entstan-
den seien und die es nun natiirlich mit
der Anzahlung zu verrechnen gelte. Ob
die Verrechnung dieser Aufwendungen

zuldssig ist, lisst sich nicht generell sa-
gen. Klar ist immerhin, dass die Anzah-
lung grundsitzlich zuriickzuzahlen ist.
Auch wenn dies in der Praxis kaum je
so gehandhabt wird, wire es eigentlich
empfehlenswert, solche Reservations-
zahlungen auf ein Sperrkonto zu vergii-
ten, so dass das Geld selbst bei einem
Konkurs der Verkduferschaft noch ver-
handen und Ieicht(er) greifbar wire.

Zusammenfassend kann somit festge-
halten werden, dass Reservationsver-
einbarungen nur verbindlich sind,
wenn diese dffentlich beurkundet sind.
Andernfalls ist die Vereinbarung nich-
tig und entfultet keine Wirkungen. All-
féllige, bereits auf der Basis einer sol-
chen Vereinbarung getdtigte Zahlungen
konnen zuriickgefordert werden. Die
Farteien bleiben somit weiterhin frei,
die Liegenschaft nicht zu kaufen oder -
mit Blick auf die Verkduferschaft - die
Liegenschaft doch noch an eine andere,
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allenfalls einen hoheren Preis bezah-
lende Partei zu verkaufen.

Verbindlichkeit bei solchen Geschdften
besteht erst mit der notariellen Beur-
kundung. Bis dahin bleiben beide Par-
teien frei.
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Schreiben Sie uns!

Haben Sie rechtliche Fragen, die
Sie und unsere Leser interessieren?
Im Ratgeber Recht erhalten Sie
Antworten zu Ihren Fragen aus den
Bereichen Vertrige, Familie/Erben,
Bauen, Arbeit und weiteren.

Schreiben Sie an Ratgeber Recht,
Surseer Woche AG, Unterstadt 22,
6210 Sursee, oder an redaktion@
surseerwoche.ch. RED
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