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Regeste

Auslibung des Kaufrechts | Vertragsrecht

Erwagungen

E.1

Die Beschwerde in Zivilsachen kann wegen Rechtsverletzung gemass Art. 95 und Art. 96
BGG erhoben werden. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art.
106 Abs. 1 BGG). Esist somit weder an die in der Beschwerde geltend gemachten
Argumente noch an die Erwagungen der Vorinstanz gebunden; es kann eine Beschwerde
aus einem anderen als dem angerufenen Grund gutheissen und es kann eine Beschwerde mit
einer von der Argumentation der V orinstanz abwei chenden Begrindung abweisen ( BGE
134111 102 E. 1.1 S. 104).

E.11

Gemass Art. 42 Abs. 1 BGG ist die Beschwerde hinreichend zu begriinden, andernfalls wird
darauf nicht eingetreten ( Art. 108 Abs. 1 lit. b BGG ). Das Bundesgericht prift
grundsétzlich nur die geltend gemachten Rigen; esist nicht gehalten, wie eine
erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu prifen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen wurden ( BGE 134 111 102 E. 1.1 S. 105).

E.12

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Es kann die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz nur berichtigen oder ergénzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG).

E.2

Nach der erstmals vor Vorinstanz und im Verfahren vor Bundesgericht vertretenen
Auffassung der Beschwerdefiihrer handelt es sich bei der Einrdumung des Kaufrechts zu
Gunsten des Beschwerdegegners um ein Rechtsgeschéft von Todes wegen, das mangels
Erfallung der Formerfordernisse gemass Art. 512 Abs. 1 ZGB unguiltig ist. Fir die
Gewadahrung des Kaufrechts sei keine Entschadigung vereinbart worden, weshalb von einer
Schenkung auszugehen sei. Da deren Wirkung vertraglich bis zum Tod des Schenkers
suspendiert worden sei, komme die Schenkung in ihrer wirtschaftlichen Funktion einer
letztwilligen Verfligung gleich und werde in Art. 245 Abs. 2 OR den Vorschriften tUber
Verfligungen von Todes wegen unterstellt. Nachdem es sich bel der Schenkung auf den
Todesfall wie bei jeder anderen Schenkung um einen Vertrag handle, komme richtigerweise
nur die Form des Erbvertrages in Betracht, die unstreitig nicht eingehalten worden sei.
Demgegentiiber kam die Vorinstanz in Ubereinstimmung mit dem Beschwerdegegner zum



Ergebnis, der Kaufrechtsvertrag vom 16. November 1999 sei ein glltig zustande
gekommenes Rechtsgeschéft unter Lebenden. Einzig diese Rechtsfrage ist zu beurteilen.

E.21

Der Inhalt eines Rechtsgeschéftes bestimmt sich in erster Linie durch subjektive
Auslegung, d.h. nach dem Ubereinstimmenden wirklichen Willen der beteiligten Parteien (
Art. 18 Abs. 1 OR ). Diese subjektive Vertragsausiegung beruht auf Beweiswirdigung, die
der bundesgerichtlichen Uberprifung grundsitzlich entzogen ist. Erst wenn eine
tatsachliche Willenslibereinstimmung unbewiesen bleibt, sind zur Ermittlung des
mutmasslichen Parteiwillens die Erklarungen der Parteien aufgrund des Vertrauensprinzips
so auszulegen, wie sie hach ihrem Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten
Umstanden verstanden werden durften und mussten. Das Bundesgericht Gberprift diese
objektivierte Auslegung von Willenserkl&rungen auf Beschwerde hin als Rechtsfrage,
wobel es an Feststellungen des kantonalen Richters Uber die dusseren Umstande sowie das
Wissen und Wollen der Beteiligten grundsétzlich gebunden ist ( Art. 105 Abs. 1 BGG ;
BGE 135111 410E. 3.2 S.412f.; 133111 675 E. 3.3 S. 681 f. mit Hinweisen). Massgebend
ist dabei der Zeitpunkt des V ertragsabschlusses.

E.22

Diese Grundsétze gelten auch fir die Abgrenzung eines Rechtsgeschéftes unter Lebenden
von Verfigungen von Todes wegen. Nach dem Willen der Vertragsschliessenden ist zu
beurteilen, in welchem Zeitpunkt das Geschéft seine Wirkungen entfalten soll bzw. ob es
von ihnen dazu bestimmt worden ist, das Vermoégen des Verpflichteten (zu dessen
Lebzeiten) oder erst den Nachlass zu belasten (BGE 11311 270 E. 2b S. 273; 110111 156 E.
2aS. 158; 9911 268 E. 3b und ¢ S. 273; Urteil des Bundesgerichts 5C.53/1995 vom 14. Juni
1995 E. 2amit Hinweisen). Letzteresist stets anzunehmen, wenn sich der Schenker bis zu
seinem Ableben die vallig freie Verfiigung Uber das Schenkungsobjekt vorbehdlt, nicht
jedoch ohne weiteres, wenn er abredegemass die Nutzniessung daran bis zu seinem Tode
behadlt (GUHL/KOLLER, Das Schweizerische Obligationenrecht, 9. Aufl. 2000, § 43 Rz.
24 S. 400 f.). Nach dem Leitentscheid BGE 99 Il 268 E. 3f S. 274 ist nach dem Grundsatz
desfavor negotii eher ein gultiges Rechtsgeschéft unter Lebenden als ein ungultiges
Rechtsgeschéft von Todes wegen anzunehmen, wenn die Parteien die Formvorschriften
nicht beachten und beide Arten von Rechtsgeschéften méglich sind. Ebenso indiziert die
Vormerkung des Kaufrechts im Grundbuch, dass die Parteien ein Geschéft unter Lebenden
abschliessen wollten, weil die Vormerkung schon zu L ebzeiten des Kaufrechtsgebers
gewisse Wirkungen zeitigt (BGE 99 11 268 E. 3e S. 273). Es versteht sich von selbst, dass
die Verkauflichkeit einer Liegenschaft empfindlich beeintrachtigt wird, wenn der
potenzielle Erwerber aufgrund des zufolge der Vormerkung auch ihm gegentiber
wirksamen Kaufrechts damit rechnen muss, dass ihm das Kaufobjekt spéater zu einem
bestimmten Kaufpreis wieder entzogen wird (so schon BGE 50 I1 370 E. 1 S. 373f.). Unter
solchen Umstéanden ist nicht erst der Nachlass, sondern bereits das Vermogen des
Kaufrechtsgebers beschwert.

E.23

Im Lichte der dargelegten Grundsétze hat die Vorinstanz mit der Annahme, esliege ein
Rechtsgeschéft unter Lebenden vor, kein Bundesrecht verletzt. Fir ein Rechtsgeschéft von
Todes wegen spricht zwar, dass fur das Kaufrecht als solches keine Entschédigung
vereinbart wurde und dieses erst nach dem Ableben beider Schwestern Achermann



ausgelibt werden durfte. Indessen ist nicht zu tbersehen, dass das Vermdgen der beiden
Schwestern bereits zu deren Lebzeiten wegen der mit der Vormerkung des Kaufrechts
einhergehenden eingeschrankten Verkauflichkeit erheblich belastet war. Zudem hatten sie
sich explizit verpflichtet, die Liegenschaft nur mit Zustimmung des Beschwerdegegners
zusétzlich zu belasten. Bei dieser Sachlage bestand fir die Kontrahenten kein Anlass, die
fr erbrechtliche Vertrége vorgesehene Form zu beachten. Anhaltspunkte fir ein
Umgehungsgeschéft sind nicht auszumachen, zumal offensichtlich keine

pflichtteil sgeschiitzten Erben vorhanden waren. Die Kaufrechtsgeberinnen hétten sich ohne
Weiteres auch der fur Erbvertrége erforderlichen Form bedienen kdnnen, wenn sie ein
entsprechendes Geschéft hétten abschliessen wollen. In der gewéhlten Form des
Rechtsgeschéfts kann daher ein weiteres Indiz fur dessen Natur als ein solches unter
Lebenden erblickt werden (BGE 99 11 268 E. 3f S. 273 f. mit Hinweisen). Dass die Parteien
den Kaufpreis ohne Riicksicht auf die Wertentwicklung festsetzten, vermag entgegen der
Auffassung der Beschwerdeflhrer an diesem Ergebnis nichts zu ahdern ( BGE 50 |1 370 E.
2 S. 374). Von Formungultigkeit kann nicht die Rede sein.

E.3

Aus den dargelegten Grinden erwelst sich die Beschwerde al's unbegrindet und ist
abzuweisen. Bei diesem Verfahrensausgang werden die Beschwerdefthrer unter
solidarischer Haftung kosten- und entschadigungspflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs.
2BGG).
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