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Inhalt : Der OGH hatte sich in seiner Entscheidung 4 Ob 217/21x vom 28.03.2023 mit vielen spannenden
Fragen zum Optionsvertrag zu beschAxftigen. Vorliegend wurde dem Optionsberechtigten das Recht
eingerAoumt, durch zukAYanftige ErklArrung ein bestimmtes GrundstAY.ck zu vordefinierten Konditionen (etwa
Kaufpreis) zu erwerben, wobei kein gesondertes Entgelt fAYur die Option vereinbart worden war. Das Highlight
dieser Entscheidung ist zweifellos die ErAqrterung AYzer die Anfechtbarkeit des Optionsvertrages wegen
VerkAYa zung AVber die HAxlfte (A§ 934 ABGB). Nach dieser Norm kann etwa ein abgeschl ossener
Kaufvertrag wegen des Umstandes beseitigt werden, dass der Kaufpreis weniger as die HAalfte des Wertes der
K aufsache ausmacht. WAschrend der Kaufpreis bereits im Optionsvertrag festgelegt ist, ist fraglich, welcher
Zeitpunkt fAYur die Beurteilung des GrundstAYackswer tes al's ReferenzgrA A 2e relevant ist: Der Zeitpunkt des
Abschlusses des Optionsvertrages oder jener der AusAYbung der Option? Gerade in Zusammenhang mit

| mmobilientransaktionen kann es 82? wenn wie im gegenstAendlichen Fall die beiden genannten Zeitpunkte
weit auseinanderliegen (der Optionsvertrag wurde beinahe zehn Jahre vor seiner AusAYzbung geschlossen) 4?2?
im Lichte der rasanten Wertsteigerungen von GrundstAYzcken in den letzten Jahren einen gewaltigen Unterschied
machen, ob auf die EinrAeumung oder die AusAvZbung der Option abgestellt wird (vorliegend verdoppelte sich
der GrundstAY.ckswert beinahe). Die Schwierigkeit rAYzhrt hier vor allem daher, dass der Optionsvertag als
solcher aus rechtlicher Sicht schwer fassbar ist und dessen Wesen irgendwo zwischen Annahme eines
Angebotes zum Abschluss eines Vertrages einerseits und Vorvertrag andererseits liegt. Vorliegend hat die
optionsbel astete Person (VerkArufer) dem Optionsberechtigten (KAxrufer) das vertragliche Recht eingerAaumt,
das GrundstA¥.ck zu vordefinierten Konditionen zu einem spAxteren Zeitpunkt zu kaufen. Offenkundig zeigen
sich hier Parallelen zu einem a??2gewAfhnlichena?? Liegenschaftskaufvertrag, bei dem der VerkAroufer ein
bindendes Angebot zum Verkauf legt, das der KAaufer sodann annehmen kann, um den Kaufvertag
abzuschlieA?en (A§ 862 ABGB). Der fAYa A§ 934 ABGB relevante GrundstAYackswert beurteilt sich hierbei zu
dem Zeitpunkt des K aufvertragsschlusses (A§ 934 ABGB: 4??Zeitpunkt des geschlossenen GeschArftesi??), der
mit der Annahme des Angebotes erfolgt. Wenn man nun aufgrund der durchaus vergleichbaren Situation den
Optionsvertrag sozusagen als Angebot und die AusAYzoung der Option als Annahme des
Liegenschaftskaufvertrages ansieht, ist der maA ?gebliche Zeitpunkt fAYar die Beurteilung des
GrundstAYackwertes 8?? wie beim 422gewA Thnlichena?? Kaufvertrag auch 8?2 der Moment, in dem der
Liegenschaftskaufvertrag zustande kommt, das heiA?, die K aufoption wahr genommen wird. Der
Optionsvertrag trAagt jedoch auch WesenszAY.ge des Vorvertrages (A§ 936 ABGB). Der Vorvertrag fAYa einen
nachfolgenden Kaufvertrag zeichnet sich dadurch aus, dass alle wesentlichen V ertragspunkte (Kaufpreis,
Kaufgegenstand und Kaufparteien) bereits festgelegt sind. Die einzige inhaltliche Abweichung zum Hauptvertrag
(Kaufvertrag) besteht darin, dass vereinbart wird, den eigentlichen Kaufvertrag erst zukAYznftig abzuschlieA 2en
(das kann aus sachlichen GrAYanden vorteilhaft sein). Weil aus dem Vorvertrag bereits der Abschluss des
ansonsten inhaltsgleichen K aufvertr ages begehrt werden kann, das heiA 2, indirekt bereits ein Anspruch auf
A?bergabe der Kaufsache/Bezahlung des Kaufpreises besteht, ist der maA 2gebliche Zeitpunkt fAYar die
Beurteilung des GrundstAY.ckwertes hier der Abschluss des Vorvertrages. Hinweise fAYa die Praxis:
WAchrend beide LA fsungswege gut vertretbar sind, kommt es fAYa den OGH auf den Zeitpunkt des
Abschlusses des Optionsver trages an: Im Rahmen der PrAY.fung der VerkAYazung AV.ber die HArlfte ist der
im Optionsvertrag vereinbarte Kaufpreis mit dem Wert des GrundstAY.ckes bei Abschluss des Optionsvertrages
zu vergleichen! Der OGH begrAY.ndet seine Entscheidung damit, dass die Anfechtung nach A§ 934 ABGB auf
die Korrektur eines bestenenden (und nicht allenfalls zukAYanftig bloA? potentiell mAfglichen)

Missver hAgltnisses abzielt. Das Wertentwicklungsrisiko hAangt der OGH damit der optionsbel asteten Person
(VerkArufer) um. Im Ergebnis werden damit die vor Jahren eingerAaumten GrundstAYack-K aufoptionen in
ihrem Bestand gesichert. Dem optionsberechtigten KAaufer beschert diese Rechtsprechung erhebliche
VermA9genszuwArachse. FAYVua den mit der Option belasteten VerkAaufer ist diese Situation natAYarlich
weniger kommod: Ein vor Jahren abgeschlossener Optionsvertrag, der einen nach damaligen (1) MaA ?stAcben
adArquaten Kaufpreis ausweist, kann nicht nach A§ 934 ABGB beseitigt werden, obwohl der Kaufpreis wegen
der rasanten Wertsteigerung am Immobilienmarkt nicht einmal die HAxlfte (1) des heutigen GrundstAY.ckwertes
abdeckt (andere Aufl A fsungsgrAYinde kAfinnen uU einschlArgig sein). Aufgrund der schwer

prognostizier baren Entwicklung der Immobilienpreiseist bei der EinrArumung zukAYinftiger GrundstAYack-

KatifoptionenhAfichste vorsicht-gebotent
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e Insgesamt ist diese Entscheidung lesenswert und sehr umfangreich. Der OGH ging auch &?? besonders
praxisrelevant &7? der Frage nach, ob bzw. wann bei einer Option ohne gesondertes Entgelt eine
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