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Regeste
Obligationenrecht allg. / Forderung

Erwagungen

E.1l

Gegen einen erstinstanzlichen Endentscheid in einer vermdgensrechtlichen Angelegenheit
kann Berufung erhoben werden, sofern der Streitwert der zuletzt aufrechterhaltenen
Rechtsbegehren mindestens CHF 10'000.00 betrégt (Art. 308 Abs. 1 lit. aund Abs. 2 ZPO).
Die Berufung ist schriftlich und begrtindet innert 30 Tagen seit Zustellung des begriindeten
Entscheids bzw. seit der nachtraglichen Zustellung der Entscheldbegrindung bel der
Rechtsmittelinstanz einzureichen (Art. 311 Abs. 1 ZPO). Im vorliegenden Fall betrégt der
Streitwert CHF 192°000.00, womit die Streitwertgrenze erreicht ist. Das schriftlich
begriindete Urteil des Bezirksgerichts Laufen vom 29. August 2013 wurde der Beklagten
am 16. Oktober 2013 zugestellt. Die Rechtsmittelfrist ist durch die Berufung vom 13.
November 2013 somit eingehalten. Nachdem auch die Ubrigen formellen Voraussetzungen
erfullt sind, ist auf die Berufung einzutreten. Geméass 8§ 6 Abs. 1 lit. d EG ZPO ist die
Dreierkammer der Abteilung Zivilrecht des Kantonsgerichts fur die Beurteilung von
Berufungen gegen Entscheide der Dreierkammern der Bezirksgerichte sachlich zusténdig.

E.2

Zwischen den Parteien ist umstritten, ob Art. 8 und insbesondere Art. 8 lit. ades von ihnen
geschlossenen ,, Vorvertrag zu einem Kaufvertrag mit Vollmacht* vom 9. Dezember 2010
(im Folgenden nur noch Vorvertrag genannt) 6ffentlich zu beurkunden gewesen ware bzw.
ob diese Bestimmung mangels 6ffentlicher Beurkundung formungiltig ist.

E.3

Der Vorvertrag beinhaltet 10 verschiedene Bestimmungen, welche als,, Art.” bezeichnet
sind und im Folgenden kurz dargestellt werden. Art. 1 trégt den Titel ,, Vorbemerkung®. Es
wird dort ausgefuhrt, dass A. Eigentimer der Parzelle Nr. 298 im GB X. sai und diese
Parzelle kommerzialisieren und bestens veréussern wolle, wozu vorab planerische
Aufwendungen zu erbringen seien, insbesondere ein Quartierplanverfahren durchzufihren
sai. In der Folge solle eine rechtskréftige Baubewilligung erwirkt werden. Die Kauferin
solle samtliche Projektentwicklungskosten tragen. Bel Abbruch der Zusammenarbeit,
welche der Verkaufer zu vertreten habe, wirden sdmtliche aufgelaufenen Planungs- und
Drittkosten geméss SIA-Tarif zu Lasten des Verkaufers gehen. Samtliche mit der
Projektierung verbundenen Immaterial glterrechte wirden gegen Bezahlung des Honorars
an den Verkéufer zur freien Nutzung tbergehen. In Art. 2 des Vorvertrages verpflichten
sich die Parteien, umgehend einen Kaufvertrag auf der Bezirksschreiberei abzuschliessen,
sobald eine rechtskréftige Baubewilligung vorliegt, spétestens aber bis zum 31. Dezember



2011. Betreffend Inhalt des zu verurkundenden Kaufvertrags verweisen die Parteien auf
Art. 4. In Art. 3 wird sodann das Grundstiick noch einmal bezeichnet. In Art. 4 sind die

V ertragsbestimmungen aufgefiihrt, so der Kaufpreis von CHF 2°016°000.00, die
Zahlungsfrist von 30 Tagen ab Unterzeichnung, die

Hypothekenregel ung/Schuldilbernahme, was alles im Kaufpreis inbegriffen ist (Zugehor,
Gebaude), Regelungen zum Antritt sowie betreffend Gebiihren und Steuern. In Art. 5 mit
dem Titel ,Handlungsbefugnis* erméchtigt der Verkaufer die Kéuferin sdmtliche
notwendigen behordlichen Einkinfte einzuholen und Erklarungen abzugeben, welche zur
Abkléarung der baulichen Nutzung, der Erwirkung der Baubewilligung etc. erforderlich sind.
In Art. 6 wird unter dem Titel , Zeitplan® vorgesehen, den definitiven Kaufvertrag bis
spatestens 31. Dezember 2011 abzuschliessen und verurkunden zu lassen, wobei eine
Verlangerung um mindestens sechs Monate unter bestimmten V oraussetzungen vorgesehen
ist. Art. 7 enthélt weitere Bestimmungen im Zusammenhang mit den
Immaterialguterrechten am Projekt. In Art. 8 wird sodann die Abgeltung bei Nichterwerb
geregelt. Art. 9 bezieht sich auf die Kosten im Zusammenhang mit dem Vorvertrag und Art.
10 enthélt schliesslich eine Gerichtsstandklausel. Geméss Art. 216 OR bedirfen
Kaufvertrage, die ein Grundstiick zum Gegenstand haben, zu ihrer Gltigkeit der
Offentlichen Beurkundung (Abs. 1). Vorvertrage sowie Vertrége, die ein Vorkaufs-,
Kaufsoder Rickkaufsrecht an einem Grundstiick begrtinden, bedirfen zu ihrer Gultigkeit
ebenfalls der 6ffentlichen Beurkundung (Abs. 2). In Art. 2 des Vorvertrags verpflichteten
sich die Parteien gegenseitig, nach Vorliegen einer rechtskréftigen Baubewilligung
umgehend auf der Bezirksschreiberel einen Kaufvertrag tber die Parzelle Nr. 298, GB X. ,
abzuschliessen, dessen Inhalt siein Art. 4 umschrieben. Indem sich die Parteien zum
Abschluss eines spateren Hauptvertrages verpflichteten, handelt es sich um einen
Vorvertrag Uber einen Grundstiickkauf. Die Vereinbarung ist auch as VVorvertrag betitelt
und unterliegt als solchen geméass Art. 216 Abs. 2 OR der Formpflicht der 6ffentlichen
Beurkundung, was denn auch von keiner Partei bestritten wurde. Der Vorvertrag wurde
alerdings nicht offentlich beurkundet. Es stellt sich sodann die Frage, ob Art. 8 des
Vorvertrags eine Nebenabrede darstellt, welche nicht der Formpflicht unterliegt. Der
umstrittene Art. 8 des Vorvertrags vom 9. Dezember 2010 lautet folgendermassen: ,, Art. 8
Abgeltung bei Nichterwerb Sollte der Erwerb der Liegenschaft nicht zustande kommen, so
hat die Kauferin dem Kaufer [recte: Verkaufer] fur die Reservation bzw. dieihm
zwischenzeitlich entgangenen mdglichen Mietertrage folgende Entschadigung zu bezahlen.
a. Fur den Fall, dass der Endtermin gemass Art. 7 [recte: Art. 6) ablauft, ohne dass entweder
ein rechtsgultig bewilligter Quartierplan oder eine rechtsgiiltige Baubewilligung fur eine
zonenkonforme Uberbauung ohne Quartierplan vorliegt oder wenn solche Dokumente gar
nicht erwirkt werden kdnnen, so betrégt die Abgeltung CHF 8'000.00 pro Monat. b. Liegt
ein rechtsgultig bewilligter Quartierplan oder eine rechtsgiiltige Baubewilligung fur eine
zonenkonforme Uberbauung ohne Quartierplan vor, die Verkauferin Kauferin [im Vertrag
handschriftlich durchgestrichen und korrigiert] verzichtet aber aus irgendwelchen Griinden
darauf, die Immobilie zu erwerben, so verdoppelt sich die Entschadigung geméss lit. a. c.
Fir den Fall, dass ein rechtskréftiger Kaufvertrag aus Grinden, welche der Verkaufer zu
verantworten hat, nicht zum Tragen kommit, ist keine Entschadigung geschuldet. Die
Entschadigungen geméss lit. a bzw. b. verstehen sich pro Monat Laufzeit der
Grundstiicksreservation, gerechnet vom Tage der urspriinglichen Vereinbarung an (der
Einfachheit halber gilt hier der 1. Januar 2010). Angebrochene Monate werden jeweils als
ganzer Monat gerechnet. Die Entschadigung wird jeweils unmittel bar nach Bekanntwerden



des auslsenden Ereignisses zur Zahlung fallig.”

E.4

Auf welche Telle eines Vertrags sich die Beurkundungspflicht erstreckt, geht aus dem
Gesetz nicht hervor. Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung bezieht sich der
Formzwang auf alle objektiv und subjektiv wesentlichen Vertragsinhalte, welche
unmittelbar den Kaufrechtsvertrag betreffen. Der Formzwang erstreckt sich bloss auf
Abmachungen im Rahmen des Kaufvertrags, nicht auf sonstige Ubereinkiinfte, auch wenn
fUr die Parteien der Bestand der einen Abrede conditio sine qua non fir die Zustimmung zur
zweiten darstellt. Objektive Nebenabreden fallen nur dann zufolge subjektiver
Wesentlichkeit unter den Formzwang, wenn sie ihrer Natur nach vom Rahmen eines
Kaufvertrages erfasst werden. Dabei muss die eingegangene V erpflichtung einerseits ihren
Rechtsgrund in einem Anspruch haben, der nicht ausserhalb des natiirlichen Inhalts der
Vereinbarung steht, indem das V ersprochene die Gegenleistung fur den Preis oder fur die
Uberlassung des Eigentums darstellt. Andererseits muss die Verpflichtung in den Rahmen
eines Kaufvertrags fallen, die rechtliche Situation der Kaufsache beeinflussen und
unmittelbar den Geschéftsinhalt betreffen. Formbedurftig sind daher von vornherein nur
Abreden, welche das Verhéltnis von Leistung und Gegenleistung des Kaufvertrags
berUhren. Entscheidend ist die Einheit des Vertrags, welche sich allein nach dem
Vertragsinhalt beurtellt (BGE 113 11 402, E. 2a). Gestuitzt auf die Lehre und
Rechtsprechung unterliegen dem Formzwang auch Nebenabreden, welche die Leistung und
Gegenleistung prazisieren, die Leistungspflicht bekréftigen, die rechtliche Situation der
Kaufsache beeinflussen und unmittelbar den Geschéftsinhalt betreffen. Konventional strafen
sind beurkundungspflichtig, da sie darauf abzielen, die Vertragspflichten zu verstérken (
Hans Giger , in: Berner Kommentar zum Schwei zerischen Privatrecht, Bd. VI 2.1.3, Bern
1997, Art. 216 N 262; Christoph Leuenberger , in: Alfred Koller [Hrsg.], Der
Grundstuckkauf, 2. Aufl., Bern 2001, § 2 N 100; Markus Binder , in:
Muller-Chen/Huguenin/Girsberger [Hrsg.], Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 2.
Aufl., Zurich/Basel/Genf 2012, Art. 216 N 11). Zusatzabreden, die losgel 6st vom
Grundstiickkauf als sinnvolles Ganzes denkbar sind, d.h. Abreden tber ein selbstandiges

L eistungspaar, unterliegen nicht den Formvorschriften ( Leuenberger , aa.O., 82 N 114).

E.5

Die Vorinstanz sah im Vorvertrag zwei Phasen und flhrte unter Ziffer 3 der Erwagungen
(Urteil S. 11 f.) aus, in einer ersten Phase sei ein anspruchsvolles ordentliches
Quartierplanverfahren zu durchlaufen. Gestiitzt auf die genehmigten Quartierplanunterlagen
sollein der Folge eine rechtskraftige Baubewilligung erwirkt werden. Erst wenn eine
rechtskraftige Baubewilligung vorliege, werde in einer zweiten Phase gemass Art. 2 des
Vertrags umgehend ein Kaufvertrag auf der Bezirksschreiberei geschlossen bzw.
verurkundet. Diese ,Zwei-Phasengliedrigkeit* komme auch in Art. 8 lit. aund b zum
Tragen. Art. 8 lit. asehe fur die erste Phase des reinen Bewilligungsverfahrens, in welcher
kein rechtsgultig bewilligter Quartierplan bzw. keine rechtsglltige Baubewilligung vorliege
resp. erwirkt werden kdnne, eine Entschadigung von CHF 8'000.00 pro Monat vor. Art. 8
lit. b richte sich hingegen auf die zweite Phase, namlich auf den Fall, dass das
Bewilligungsverfahren erfolgreich durchlaufen worden sei und die Beklagte bzw. Kauferin
aus irgendwel chen Griinden darauf verzichte, das Grundstiick zu erwerben. Diesen
Ausfuhrungen der Vorinstanz kann nicht gefolgt werden. Esliegt ein Widerspruch vor,
wenn die Vorinstanz ausfuhrt, erst wenn eine rechtskréaftige Baubewilligung vorliege,



beginne die zweite Phase, dann aber diese zwel Phasen auch auf Art. 8lit. aund b
anwenden will, indem sie Art. 8 lit. ader ersten Phase zuordnet und Art. 8 lit. b der zweiten
Phase. In Art. 8 lit. b wird die Abgeltung geregelt, wenn ,,ein rechtsguiltig bewilligter
Quartierplan oder eine rechtsgiltige Baubewilligung fir eine zonenkonforme Uberbauung
ohne Quartierplan“ vorliegt, die Kauferin aber aus irgendwel chen Griinden auf den Erwerb
der Immobilie verzichte. Art. 8 lit. b kommt demnach schon bel Vorliegen eines
rechtsgultig bewilligten Quartierplans zum Tragen, ohne dass bereits eine Baubewilligung
vorliegen muss, das reine Bewilligungsverfahren also noch gar nicht abgeschlossen ist.
Fahrt die Vorinstanz jedoch aus, die zweite Phase beginne erst wenn eine rechtskréftige
Baubewilligung vorliege, kann Art. 8 lit. b sich nicht auf diese zweite Phase beziehen. Wie
die Berufungsklagerin zu Recht ausfiihrte, hétte nach Bewilligung des Quartierplans das
anschliessende Verfahren bis zur Baubewilligung nochmals aufwéndig sein und bei
erhobenen Rechtsmitteln gegen die Baubewilligung noch lange dauern konnen. Die von der
Vorinstanz ausgefuhrte ,, Zwei -Phasengliedrigkeit” kann daher nicht auf Art. 8 des
Vorvertrags angewendet werden. Im Ubrigen hat keine der Parteien eine Unterscheidung
nach verschiedenen Phasen vorgebracht. Hatte eine Partei eine solche Unterscheidung
gewollt bzw. Art. 8 des Vorvertrags so verstanden, hétte sie diese Unterscheidung in zwei
Phasen in den Rechtsschriften thematisiert. Die Vorinstanz kann nun nicht von sich aus
diese,, Zwei-Phasengliedrigkeit* in den Vorvertrag und insbesondere in dessen Art. 8
hineininterpretieren, ohne dass nur eine Partel dies auch so verstanden hat. Fir die
nachfolgende Auslegung von Art. 8 des Vorvertrags ist dementsprechend keine
Unterscheidung in zwei Phasen vorzunehmen.

E.6

Die Bestimmung in Art. 8 tragt den Titel , Abgeltung bei Nichterwerb®. Aus diesem Titel
geht ein unmittelbarer Zusammenhang mit dem beabsichtigten Kaufvertrag betreffend
Parzelle 298 GB X. hervor, da es eben gerade um die Folgen bei Nichterwerb dieser
Parzelle geht. Bereits aufgrund des Titels geht hervor, dassessich in Art. 8 um eine Ponae
handelt, ist eine Abgeltung doch nur bel Nichterwerb geschuldet. In Art. 8 wird im ersten
Absatz erwahnt, dass wenn der Erwerb der Liegenschaft nicht zustande kommen sollte, die
Kauferin dem Verkaufer fur die Reservation bzw. die ihm zwischenzeitlich entgangenen
moglichen Mietertrage eine Entschadigung bezahlen misse. Unter den darauf folgenden
Buchstaben a, b und ¢ wird sodann die Hohe der Entschadigung festgelegt. In Art. 8 Abs. 2
wird festgehalten, dass sich die Entschadigungen gemass lit. abzw. b pro Monat Laufzeit
der Grundstiickreservation gerechnet ab 1. Januar 2010 verstehe und angebrochene Monate
als ganzer Monat gerechnet wirden. In Art. 8 Abs. 3 wird geregelt, dass die Entschadigung
jeweils unmittelbar nach Bekanntwerden des ausldsenden Ereignisses zur Zahlung fallig
werde. Indem sich diese drei Absétze in Art. 8 auf die Entschédigung beziehen, ohne eine
Unterscheidung zwischen den Buchstabe aund b zu machen, ist Art. 8 dseine
zusammenhangende Einheit zu betrachten. Geméass Buchstabe a betragt die Abgeltung CHF
8'000.00 pro Monat; geméss Buchstabe b verdoppelt sich diese Entschédigung, wenn die
Kauferin nach Vorliegen eines rechtsgultig bewilligten Quartierplans oder einer
rechtsguiltigen Baubewilligung fur eine zonenkonforme Uberbauung ohne Quartierplan auf
den Erwerb verzichtet. Diese Verdoppelung stellt ganz klar eine Ponale dar, denn
unabhangig vom Zeitpunkt, in welchem das ,,ausl6sende Ereignis’ eintritt, bleibt der
entgangene mogliche Mietertrag pro Monat derselbe. Die Vorinstanz hat in Art. 8 lit. b des
Vorvertrages ebenfalls eine Ponal e gesehen, was vom Berufungsbeklagten auch nicht
explizit bestritten wurde, so schreibt er in der Berufungsantwort unter Rz 36 lediglich, Art.



8 lit. b sai nicht massgebend. In Art. 8 lit. ¢ des Vorvertrages ist festgehalten, dass wenn der
Kaufvertrag aus Grunden, welche der Verkaufer zu verantworten habe, nicht zum Tragen
kommit, keine Entschédigung geschuldet sei. Diese Regelung ist dahingehend zu verstehen,
dass der Verkaufer keine Ponale schulden wirde. Bricht ndmlich der Verkaufer die
Zusammenarbeit ab, gehen gemass Art. 1 des Vorvertrags die aufgel aufenen Planungs- und
Drittkosten zu seinen Lasten. Art. 8 lit. ¢ des Vorvertrags kann sich daher nur auf eine
zusétzliche Entschadigung im Sinne einer Ponale beziehen bzw. sagt, dass der Verkaufer
eben keine Strafzahlung zu leisten hat. Aber auch in lit. asieht das Kantonsgericht ein
ponales Element. So ist diese Entschadigung nur geschuldet, wenn kein Kaufvertrag
zustande kommt. Wird der Kaufvertrag jedoch abgeschlossen, ist keine Entschadigung fir
die Reservationsdauer bzw. die dem Kl&ger bis zur Beurkundung des Kaufvertrags
entgangenen moglichen Mietertrége geschuldet. Sind entgangene mogliche Mietertrége nur
zu entschadigen, wenn kein Kaufvertrag geschlossen wird, stellt dies eine Strafe dar. Denn
wurde es nur um die Entschadigung fur die entgangenen mdglichen Mietertrage wahrend
der Vorhaltedauer gehen, wéren diese auf jeden Fall geschuldet, unabhéngig davon, ob ein
Kaufvertrag zustande kommt oder nicht, da der Verké&ufer in dieser Zeit die Liegenschaft so
oder so nicht vermieten konnte. Der Klager/Berufungsbeklagte fiihrte aus, angesichts der
Hohe des Kaufpreises sei er bereit gewesen, auf eine Entschadigung fir die entgangene
Nutzung wahrend der Planungsdauer zu verzichten, umso mehr al's diese begrenzt gewesen
sei. Dader Kaufpreis nicht fallig geworden sei, sei auch nichts durch den Kaufpreis
abgegolten. Ob bzw. in welcher Hohe eine Entschadigung fur die wahrend der
Vorhaltedauer entgangenen moglichen Mietertrage im Kaufpreis inbegriffen war, 18sst sich
weder dem Vorvertrag noch den Akten entnehmen. Selbst wenn eine Entschéadigung
inbegriffen ist, hdtte bei Abschluss eines Kauvertrags die zeitliche Dauer der Vorhaltung
keine Rolle gespielt und der Kaufpreis wére derselbe gewesen. Im Anwendungsbereich von
Art. 8 des Vorvertrags spielt die Vorhaltedauer dagegen eine zentrale Rolle, dadie
Entschédigung pro Monat Laufzeit der Grundstiickreservation geschuldet ist. Insofern ist
ein Vergleich zwischen der Entschadigung im Fall eines Kaufs und jener im Fall eines
Nichtzustandekommens nicht méglich. Das Argument, die Entschadigung sei im Falle des
Grundstickerwerbs im Kaufpreis inbegriffen gewesen, kann den ponalen Charakter von
Art. 8 lit. adaher nicht widerlegen. Kommt entsprechend diesen Ausfuhrungen Art. 8lit. a
des Vorvertrags Strafcharakter zu, ist auch diese Regelung beurkundungspflichtig, dasie
darauf abzielt, die Vertragspflicht der Kauferin zu verstérken und sie damit die
Leistungspflicht berthrt.

E.7

Nebst einer Konventionalstrafe kdnnte die Regelung von Art. 8 des Vorvertrags alenfalls
noch eine Reservationsvereinbarung darstellen, da die Parteien die Entschadigung fr die
Reservation erwéhnen. Diesfalls wéare der Betrag fur die Reservation ebenfalls nur im Falle
des Nichterwerbs geschuldet und beim Kauf wiederum im Kaufpreis inbegriffen gewesen.
Diesist mit dem Sachverhalt vergleichbar, welcher dem Urtell des Obergerichts des
Kantons Thurgau vom 14. November 2002 zugrunde lag. Dort schlossen die Parteien einen
» Reservationsvertrag® mit welchem sich die Verkauferin verpflichtete, die Parzellen
»definitiv und unwiderruflich zu reservieren und die Kauferin im Gegenzug bei
Unterzeichnung dieses Vertrags einen Betrag von CHF 50° 000.00 unter Anrechnung an den
Kaufpreis leisten musste. Diese Anzahlung sollte im Sinne einer Kosten- und
Umitriebsentschadigung verfallen, wenn die Kauferin aus einem von ihr zu verantwortenden
Grund den Kaufvertrag nicht abschliesst. Das Obergericht des Kantons Thurgau kam zum



Schluss, dass es sich dabei um einen Vorvertrag handle und auch die Klausel Gber den
Verfall der Anzahlung, bei der es sich um eine Abrede eines Reugeldes bzw. einer
Konventionalstrafe handle, von der gesetzlichen Formvorschrift erfasst sei (siehe Bger
4P.195/2003 und 4C.271/2003, beide vom 17. Februar 2004). Der vorliegende Fall
unterscheidet sich insofern, als der Reservationsbetrag erst féallig wird, wenn der
Nichterwerb bekannt geworden ist, und nicht bereits bel Unterzeichnung zu leisten war. Ein
weiterer Unterschied besteht darin, dassim Fall des Obergerichts des Kantons Thurgau der
Betrag gleich blieb und sich bei Nichterwerb nicht nach der Dauer der Vorhaltezeit richtete
wie diesin casu vereinbart war. Zudem war im anderen Fall der Kaufpreis festgelegt und
der Reservationsbetrag wurde an diesen angerechnet, wohingegen im vorliegenden Fall
nicht klar ist, in welcher Hohe ein Reservationsbetrag im Kaufpreis inbegriffen sein soll. Im
Ergebnis sind die Félle jedoch vergleichbar, da bei beiden Féllen der Betrag fur die
Reservation bei Nichterwerb als Entschadigung dem Verkaufer zusteht und bel
Zustandekommen des Kaufvertrags im Kaufpreis inbegriffen ist bzw. an diesen angerechnet
wird und nicht zusétzlich geschuldet ist. Wieim Fall des Obergerichts des Kantons Thurgau
unterliegt auch im vorliegenden Fall diese Reservationsvereinbarung der Formpflicht. Es
kann keinen Unterschied machen, ob der Reservationsbetrag bereitsim Voraus zu bezahlen
ist oder erst im Nachhinein. Andernfalls kdnnten die Formvorschriften durch die
Vereinbarung der nachtraglichen Zahlung umgangen werden.

E.8

Das Kantonsgericht kann entsprechend diesen Ausfihrungen in Art. 8 des Vorvertrags nur
eine Konventionalstrafe oder eine Reservationsvereinbarung erkennen. Allenfalls setzt sich
die vereinbarte Entschadigung aus beiden zusammen. Die Mdglichkeit einer anderen
rechtlichen Einordnung ist nicht ersichtlich. Insbesondere liegt keine Mietvereinbarung vor,
da der Beklagten/Berufungsklagerin das Grundsttick wahrend der V orhaltedauer nicht zum
Gebrauch zur Verfigung stand. Eine Miete hat denn auch keine der Parteien behauptet. Das
von der Vorinstanz hergeleitete ,, Nutzungsverzichtsentgelt im Sinne einer negativen
mietvertragsdhnlichen Komponente®* scheint gesucht. Entsprechend den obigen
Ausfuhrungen unterliegt Art. 8 des Vorvertrags sowohl bel Qualifikation als
Konventionalstrafe wie auch als Reservationsvereinbarung der Formpflicht und bedarf der
offentlichen Beurkundung.

E.9

Die Regelung von Art. 8 des Vorvertrags stellt Uberdies auch keine eigenstandige
Bestimmung dar, da sie mit den Hauptpflichten des Kaufvertrags und auch mit dem im
Vorvertrag vorgesehenen Zeitplan (Art. 2 und 6 des Vorvertrags) eng verknipft ist. Dass
die Entschadigung nur geschuldet ist, wenn der Erwerb nicht zustande kommt, bei dessen
Zustandekommen jedoch erst gar keine Entschédigung entsteht, zeigt die enge Verkniipfung
mit den Hauptpflichten des Kaufvertrags. Die Entschadigung ist mithin an die Bedingung
geknupft, dass der Erwerb der Liegenschaft nicht zustande kommt, und hangt folglich direkt
mit dem Kaufvertrag bzw. dessen Nichtzustandekommen zusammen. Auch das Argument,
dass bei einem Kauf die Entschadigung mit dem Kaufpreis abgegolten gewesen wére,
bestétigt die enge Verknipfung mit den Hauptpflichten des Kaufvertrags. Art. 8 des
Vorvertrags bildet losgel 6st vom Vorvertrag kein sinnvolles Ganzes, so dass dieser
Regelung keine Eigenstandigkeit zukommt und sie keine Abrede tiber ein selbstandiges
Leistungspaar darstellt. Indem die Abgeltungsregelung in Art. 8 mit den Hauptpflichten des
Kaufvertrages in engem Zusammenhang steht und keine eigensténdige Vereinbarung



darstellt, kann sie nicht herausgel 6st und formfrei geschlossen werden.

E. 10

Unter den Parteien ist umstritten, was sie vereinbart hétten, wenn ihnen die
Formungiltigkeit schon bel V ertragsschluss bewusst gewesen wére bzw. ob esihrem
hypothetischen Willen entsprochen hétte, Art. 8 als selbstéandige Verpflichtung zu
vereinbaren. Der Berufungsbeklagte bejaht dies und sieht ein inhaltlich selbstandiges
Leistungspaar. Er fuhrte aus, wéahrend der Zeit, in welcher der Kl&ger die Liegenschaft fur
die Beklagte vorgehalten habe, habe die Beklagte die raumplanungsrechtlichen und
projektplanerischen V oraussetzungen schaffen und Abkléarungen dartber treffen konnen, ob
die Liegenschaft fir den beabsichtigten Zweck Uberhaupt nutzbar gemacht werden konne.
Mit dem Nutzungsverzicht und dem Bereitstellen der Liegenschaft schiitze der Kl&ger die
Investitionen der Beklagten in das Projekt. Im Gegenzug schiitze die Verpflichtung der
Beklagten zur Zahlung einer Entschadigung den Klager vor dem Risiko, zu Gunsten der
Beklagten langere Zeit auf die Nutzung seiner Liegenschaft zu verzichten, ohne diese
verkaufen oder vermieten zu konnen. Das Vorhalten der Liegenschaft sei im Interesse der
Beklagten gewesen und erfolge naturgemass nicht unentgeltlich. Die Parteien
beabsichtigten den Kauf/Verkauf der Parzelle. Der Regelung von Art. 8 kommt |osgel Ost
vom Vorvertrag keine Eigenstandigkeit zu (siehe Erwagung Ziff. 9 hiervor). Eine
eigenstandige Regelung ware nur moglich gewesen, wenn die Parteien eine Entschadigung
(ob fur Reservation oder Miete kann dahingestellt bleiben) vereinbart hatten, unabhéngig
davon, ob der Erwerb zustande kommt oder nicht, der Nutzungsverzicht also in jedem Fall
hétte entschéadigt werden mussen. Es kann jedoch nicht davon ausgegangen werden, dass
die Beklagte bereit gewesen wére, Planungsaufwand zu generieren und dem Kl&ger eine
Entschédigung fur das Vorhalten der Parzelle zu leisten, ohne die Sicherheit eines
formgultigen Vorvertrags mit der Zusicherung des Kléagers zum Verkauf zu haben. Bel der
Beklagten wére sonst das Risiko geblieben, dass der Klager spéter die Parzelle doch nicht
an sie verkauft oder dass sich die Parteien nachtraglich nicht Gber die essentialia negotii des
Kaufvertrags einig werden. Esist nicht ersichtlich, welches Interesse die Beklagte an einer
selbsténdigen Entschéadigungsvereinbarung ohne formgultigen V orvertrag gehabt haben
sollte. Es kann entsprechend diesen Ausfiihrungen nicht davon ausgegangen werden, dass
die Beklagte Art. 8 oder Telle davon ohne einen formgultigen Vorvertrag vereinbart hétte.
Dass Art. 8im Vorvertrag integriert war, zeigt eben gerade, dass die Parteien diese
Regelung nicht ausserhalb des V orvertrags separat und eigensténdig schliessen wollten.

E. 11

Der Berufungsbeklagte macht geltend, die Berufung auf Formunguiltigkeit sei unter den
gegebenen Umstanden, insbesondere nachdem der Klager seine Leistungen vollumfénglich
erbracht habe, rechtsmissbrauchlich. Die Berufungsklagerin hat bestritten,
rechtsmissbrauchlich gehandelt zu haben. st die Erflllung des Vertrages noch nicht erfolgt,
wird Rechtsmissbrauch in der Regel verneint ( Urs Fasel , in: Basler Kommentar,
Obligationenrecht I, 5. Aufl., Basel 2011, Art. 216 N 20; Markus Binder , in:

M ller-Chen/Huguenin/Girsberger [Hrsg.], Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 2.
Aufl., Zirich/Basel/Genf 2012, Art. 216 N 25). Im vorliegenden Fall hat die
Berufungsklégerin die streitige Entschédigung nicht bezahlt und somit nicht erfillt. Ihre
Berufung auf den Formmangel wére nur rechtsmissbrauchlich, wenn ihr Verhalten wegen
besonderer Umstande gegen Treu und Glauben verstossen wirde. In den Akten finden sich
keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen von besonderen Umstanden. Insbesondere sind



keine Hinweise sichtbar, dass die Berufungsklégerin bzw. die Personen, welche den
Vorvertrag unterzeichneten, den Formmangel gekannt haben oder beziglich
Formvorschriften des Vorvertrags beraten wurden. Vielmehr hétte die Berufungsklégerin
eben gerade ein Interesse an einem formguiltigen Vorvertrag gehabt, bevor sie
Planungskosten generierte (es kann auf die Ausfihrungen unter Ziffer 10 hiervor verwiesen
werden). Ein rechtsmissbréuchliches Verhalten, welches nur zurtickhaltend anzunehmen ist,
liegt somit nicht vor.

E.12

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Art. 8 lit. ades Vorvertrags dem
Formzwang der 6ffentlichen Beurkundung unterliegt und auch nicht davon ausgegangen
werden kann, dass die Parteien diese Regelung unabhangig vom Vorvertrag separat
geschlossen hétten. Mangels 6ffentlicher Beurkundung ist Art. 8 lit. ades Vorvertrags
ungultig. Die Berufung auf diesen Formmangel stellt kein rechtsmissbréuchliches Verhalten
der Beklagten dar. Folglich kann der Klager keine Entschadigung aus Art. 8 lit. ades
Vorvertrags fordern und seine Klage ist dementsprechend, in Gutheissung der Berufung,
abzuweisen. Ausfuhrungen zum Eventual standpunkt der Berufungsklagerin eriibrigen sich
somit.

E. 13

Ist die Klage abzuweisen, sind auch die vorinstanzlichen Gerichtskosten von CHF
10°000.00 sowie die Friedensrichterkosten von CHF 200.00 vollumfanglich dem Klager
aufzuerlegen. Weiter hat der Klager der Beklagten fir das vorinstanzliche Verfahren eine
Partei entschadigung zu entrichten. Dem vorinstanzlichen Verhandlungsprotokoll ist zu
entnehmen, dass der Rechtsvertreter der Beklagten der Vorinstanz keine Honorarnote
eingereicht hat. In Anwendung von 8§ 18 Abs. 1 der Tarifordnung fir die Anwaltinnen und
Anwadlte (Tarifordnung, TO, SGS 178.112) ist die Parteientschadigung vom Gericht von
Amtes wegen festzusetzen. Die Vorinstanz hat zu der Honorarnote des Rechtsvertreters des
Klagers ausgefihrt, diese sai tarif-konform, was nicht moniert wurde. Auch das
Kantonsgericht erachtet die Honorarnote vom 29. August 2013 des kl&gerischen
Rechtsvertreters Uiber insgesamt CHF 21°918.05 als tarifkonform (Grundhonorar von CHF
15'000.00 nach Streitwert, Zuschlag fur den zweiten Schriftenwechsel von CHF 5*000.00,
Auslagen von CHF 294.50, alles zuziiglich MWST). Fur die Parteientschadigung zugunsten
der Beklagten wird daher auf diese Honorarnote abgestellt. Da der Rechtsvertreter der
Beklagten fr die vorinstanzliche Verhandlung allerdings einen léangeren Anfahrtsweg
hatte, wird der Betrag auf CHF 22'000.00 (inkl. Auslagen und MWST) aufgerundet.

E.14

Die Entscheidgebuhr fir das vorliegende Berufungsverfahren wird in Anwendung von § 9
Abs. 1i.V. mit 8§ 8 Abs. 1lit. f der Verordnung Uber die Gebiihren der Gerichte
(Gebuhrentarif, GebT, SGS 170.31) auf CHF 10 000.00 festgesetzt und entsprechend dem
Ausgang des Verfahrens dem Berufungsbeklagten auferlegt. Der Berufungsbeklagte hat der
Berufungsklagerin fir das Berufungsverfahren ebenfalls eine Parteientschadigung zu
entrichten. Nachdem der Rechtsvertreter der Berufungskl&gerin fir das Berufungsverfahren
keine Honorarnote eingereicht hat, ist die Parteientsch&digung in Anwendung von § 18 Abs.
1 TO vom Gericht von Amtes wegen festzusetzen. Gemass 8 7 Abs. 1 TO betragt das
Grundhonorar bei der ersten Instanz bei einem Streitwert von CHF 100000 bis 200° 000
CHF 9750 bis 17* 250; inbegriffen sind darin im schriftlichen Verfahren eine



Hauptverhandlung und eine Rechtsschrift. Das Grundhonorar fir die Vertretung vor zweiter
Instanz ist nach den fir die erste Instanz geltenden Grundsétzen zu berechnen und betrégt
bei schriftlicher Berufungsbegrindung bis zu 100% des jeweils zutreffenden
Grundhonorars und allfélliger Zuschlége (8 10 TO). Vorliegend war die
Berufungsbegrindung schriftlich einzureichen, jedoch fand keine Gerichtsverhandiung
statt, so dass angesichts des Streitwerts von CHF 192°000.00 ein Grundhonorar von CHF
12000.00 angemessen ist. Zuschlage sind keine zu gewdhren. Die Auslagen werden auf
CHF 100.00 geschétzt. Nach Zurechnung der MWST (8% auf CHF 12° 100.00, ausmachend
CHF 968.00) resultiert eine Parteientschadigung von CHF 13'068.00 inkl. Auslagen und
MWST.
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