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Bundesgericht
Tribunal fédéral
Tribunale federale
Tribunal federal

4A 20/2024
Urteil vom 20. August 2024
L. zivilrechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichterin Jametti, Prisidentin,
Bundesrichterin Hohl,
Bundesrichter Riiedi,
Gerichtsschreiber Luczak.

Verfahrensbeteiligte

A. ,

vertreten durch Rechtsanwalt Christoph Giumann,
Beschwerdefiihrer,

gegen

B. AG,
vertreten durch Rechtsanwalt Andri Obrist,
Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Grundbuchsperre,

Beschwerde gegen den Entscheid des Kantonsgerichts Basel-Landschaft, Abteilung Zivilrecht,
vom 30. August 2023
(400 23 129 wik [B 27], 170 2022 1870 I).

Sachverhalt:

A.

A. (Darlehensnehmer; Verkédufer; Beschwerdefiihrer) ist Eigentiimer der Parzelle Nr. xxx GB U.

C. ist einzelzeichnungsberechtigter Prisident des Verwaltungsrates der B. AG (Gesuchs-
gegnerin; Kéuferin; Beschwerdegegnerin) und gleichzeitig Geschiftsfithrer mit Einzelunterschrift sowie Mit-
glied des Verwaltungsrates der D. AG (Darlehensgeberin). Mit Vertrag vom 4. April 2017 gewéhrte
diese dem Darlehensnehmer ein Darlehen iiber Fr. 85°000.—, um die per 29. Mérz 2017 auf der Parzelle vorge-
merkten Pfandungen abzulosen und so die Loschung dieser Vormerkungen zu erreichen (Ziff. 1). Unter Ziffer 2
des Vertrages listeten die Parteien diverse Pflichten des Darlehensnehmers auf. Im letzten Abschnitt dieser Zif-
fer verpflichtet sich der Darlehensnehmer, der Darlehensgeberin ein Kaufrecht am Grundstiick zu einem fixen
Preis von Fr. 600°000.— einzurdumen, zur Sicherung der vollstidndigen, richtigen und zeitgerechten Erfiillung
der unter Ziffer 2 gelisteten Punkte.

Am 15. Dezember 2017 unterzeichneten der Darlehensnehmer und die Gesuchsgegnerin einen notariell beur-
kundeten Vertrag, in dem dieser ein bis zum 31. Dezember 2022 befristetes Kaufrecht zum Kaufpreis von Fr.
600’000.— fiir die Parzelle eingerdumt und sie bei Ausiibung des Kaufrechts zur einseitigen Anmeldung der
Eigentumsiibertragung beim Grundbuchamt erméchtigt wurde. Mit Schreiben vom 7. Dezember 2022 iibte sie
das Kaufrecht aus und beauftragte den Notar, die Anmeldung der Eigentumsiibertragung sowie die Ablosung
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der bestehenden Grundpfandrechte vorzunehmen.

B.
Am 20. Dezember 2022 ersuchte der Darlehensnehmer beim Zivilkreisgericht Basel-Landschaft Ost um super-
provisorische Anweisung, auf dem Grundstiick eine Grundbuchsperre anzumerken.

B.a. Mit Verfiigung vom 21. Dezember 2022 wurde dem superprovisorischen Antrag entsprochen. Mit Ver-
fligung vom 5. April 2023 bestétigte das Zivilkreisgericht die superprovisorisch angeordnete Grundbuchsperre
im Sinne einer provisorischen Verfiigung und setzte dem Darlehensnehmer eine Frist von 90 Tagen ab Rechts-
kraft der Verfiigung zur Prosekution seiner Klage. Es erachtete es als glaubhaft, dass der Kaufpreis simuliert
sei, weshalb von der Ungiiltigkeit des Kaufrechtsvertrags auszugehen sei.

B.a.a. Das Zivilkreisgericht erwog, der Kaufrechtsvertrag vom 15. Dezember 2017 sei im Zusammenhang
mit dem mit der Darlehensgeberin geschlossenen Darlehensvertrag zu sehen. Dem Parteiwechsel mass es da-
bei mit Blick auf die ”Personalunion” zwischen der Kéuferin, der Darlehensgeberin und C. , keine
Bedeutung bei. Die Kiuferin habe das Kaufrecht zur Absicherung ihrer bereits getitigten, grossen Investitio-
nen ausgeiibt. Es erscheine glaubhaft, dass der Darlehensnehmer einen Betrag von Fr. 600°000.— ausbezahlt
erhalten sollte und die von der Darlehensgeberin getitigten Investitionen in das Bauvorhaben als abgegolten
betrachtet werden sollten und so ein Mehrkaufpreis als durch Verrechnung mit Entschiddigungsanspriichen der
Darlehensgeberin beglichen werden sollte. Damit habe der Darlehensnehmer glaubhaft gemacht, dass die Par-
teien einen hoheren als den im Kaufrechtsvertrag genannten Kaufpreis vereinbart haben konnten.

B.a.b. Aus folgenden Griinden sei glaubhaft, dass das Grundstiick einen héheren Wert als Fr. 600°000.— auf-
weise: In Ziffer 3 des Darlehensvertrags hitten die Parteien vereinbart, dass der Darlehensnehmer fiir das
Grundstiick von den verschiedenen Kiufern der Eigentumswohnungen nach Realisierung des Bauvorhabens
insgesamt Fr. 1’200°000.— erhalten solle. Weiter habe in der von der Kduferin eingereichten Pfindungsurkunde
vom 4. Oktober 2016 das Betreibungsamt das Grundstiick auf Fr. 919°000.— geschitzt; es sei notorisch, dass
Grundstiicke in einem Betreibungsverfahren eher zuriickhaltend geschitzt wiirden. Es sei nicht erkldrbar, wes-
halb der Darlehensnehmer der Kéuferin ein Kaufrecht am Grundstiick deutlich unter Wert einrdumen sollte.
Dieser Umstand sei ein weiteres Indiz dafiir, dass ein hoherer als der im Kaufrechtsvertrag festgehaltene Kauf-
preis vereinbart worden sei.

B.b. Die gegen diese Verfiigung erhobene Berufung hiess das Kantonsgericht Basel-Landschaft am 30. Au-
gust 2023 gut.

B.b.a. Das Kantonsgericht erkannte, es bestehe ein eigenstindiger, vom Darlehensvertrag unabhingiger Kauf-
rechtsvertrag, welcher der Kauferin das Recht einrdume, bis 31. Dezember 2022 die streitige Parzelle fiir Fr.
600’000.— zu erwerben. Dieses Kaufrecht sei von der Kéduferin am 7. Dezember 2022 ausgeiibt worden, was
es zu schiitzen gelte. Die Darlehensgeberin und der Darlehensnehmer hétten bereits mit Darlehensvertrag vom
4. April 2017 vereinbart, der Kiuferin ein Kaufrecht fiir Fr. 600’000.— an der Parzelle einzurdumen. Am 15.
Dezember 2017 hitten die Parteien den Kaufrechtsvertrag beim beurkundenden Notar unterzeichnet. Der Preis
des Grundstiickes sei wie vereinbart auf Fr. 600°000.— festgelegt worden. Das Zivilkreisgericht argumentiere,
der Betrag von Fr. 600°000.— im Darlehensvertrag sei als Sicherungsfunktion zu werten, der zusitzlich zur
Kaufsumme von Fr. 600°000.— aus dem Kaufrechtsvertrag geschuldet sei. Damit sei glaubhaft gemacht wor-
den, dass zwischen den Parteien ein hoherer Kaufpreis als der verurkundete Preis von Fr. 600°000.— vereinbart
worden sei. Dieser Argumentation konne nicht gefolgt werden. Zwischen Abschluss des Darlehensvertrages
und Unterzeichnung des Kaufrechtsvertrages liege eine Zeitspanne von acht

Monaten. Die Parteien hitten somit geniigend Zeit gehabt, allfdllige Unstimmigkeiten beziiglich des Kaufprei-
ses zu bereinigen. Eine Erhdhung des Kaufpreises auf die angeblich vereinbarte Summe von Fr. 1°200°000.—
habe wihrend dieser Zeit jedoch nicht stattgefunden. Es erscheine somit wahrscheinlicher, dass der Kaufpreis
iiber Fr. 600°000.— dem Willen der Parteien entsprochen habe. Die behauptete Sicherungsfunktion sei tiber-
dies in keiner Weise belegt, sondern sei vom Darlehensnehmer lediglich behauptet worden. Selbst wenn die
im Darlehen vereinbarten Fr. 600°000.— als Absicherung gedient hétten und zusétzlich noch ein Kaufpreis von
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Fr. 600°000.— vereinbart worden wire, sei darauf hinzuweisen, dass ein vom Darlehensvertrag unabhéngiger
Kaufrechtsvertrag iiber Fr. 600°000.— geschlossen worden sei. Allfillige Abmachungen im Darlehensvertrag
tangierten folglich den Kaufrechtsvertrag nicht.

B.b.b. Hinweise fiir eine simulierte Kaufpreisabrede zwischen den Parteien seien nicht ersichtlich. Der Dar-
lehensnehmer vermoge nebst fehlenden Beweisen auch keine schliissige Erklidrung hierfiir abzugeben. Die auf-
gestellte Behauptung der Ubervorteilung widerspreche gar der geltend gemachten Simulation. Entweder sei der
Darlehensnehmer beim vereinbarten Kaufpreis von Fr. 600°000.— iibervorteilt worden oder es sei ein hoherer,
simulierter Kaufpreis fiir das Grundstiick vereinbart worden. Die beiden Argumente schldssen sich gegenseitig
aus, was erstinstanzlich aber keine Beriicksichtigung gefunden zu haben scheine.

B.b.c. Die in der angefochtenen Verfiigung ausgefiihrten Erwédgungen zum Wert der Parzelle seien irrelevant.
Von Bedeutung sei einzig der vereinbarte Kaufpreis dafiir. Daher stelle sich auch nicht die Frage, weshalb der
Darlehensnehmer der Kéuferin ein Kaufrecht am Grundstiick deutlich unter Wert einrdumen sollte. Relevant
wire vielmehr die Frage, aus welchem Grund die Parteien im Darlehensvertrag einen anderen Kaufpreis als
im Kaufrechtsvertrag vereinbart haben sollten. Dass der Darlehensnehmer fiir das Grundstiick von den ver-
schiedenen Kéufern der Eigentumswohnungen nach Realisierung des Bauvorhabens insgesamt Fr. 1°200°000.—
erhalten sollte, sei bedeutungslos und konnte nicht als Indiz fiir einen angeblich hoher vereinbarten Kaufpreis
des Grundstiicks zwischen den Parteien gewertet werden. Ein nacktes, unbebautes Grundstiick konne nicht mit
einem neu iiberbauten Grundstiick verglichen werden. Auch die behelfsweise Anlehnung an den betreibungs-
rechtlich geschitzten Wert des Grundstiicks sei unerheblich. Das Zivilkreisgericht habe daher zu Unrecht eine
Simulation des Kaufpreises als glaubhaft erachtet.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt der Darlehensnehmer dem Bundesgericht im Wesentlichen, wie schon
das Zivilkreisgericht die Ziffer 2 der Verfiigung vom 21. Dezember 2022 betreffend die superprovisorische
Grundbuchsperre im Sinne einer provisorischen Verfiigung zu bestitigen und ihm eine Frist von 90 Tagen
zur Klageanhebung anzusetzen. Seinem Gesuch um Gewéhrung der aufschiebenden Wirkung gab das Bun-
desgericht am 20. Februar 2024 statt. Die Beschwerdegegnerin schliesst auf kostenfillige Abweisung der Be-
schwerde, wihrend das Kantonsgericht unter Hinweis auf den angefochtenen Entscheid auf eine eingehende
Vernehmlassung verzichtet.

Erwédgungen:

1.

Die Beschwerde ist gemiss Art. 90 BGG zulidssig gegen Entscheide, die das Verfahren abschliessen. Vor- und
Zwischenentscheide, welche nicht die Zusténdigkeit oder den Ausstand zum Gegenstand haben, sind unter den
in Art. 93 BGG genannten Voraussetzungen beim Bundesgericht anfechtbar.

1.1. Entscheide iiber vorsorgliche Massnahmen gelten nur dann als Endentscheide im Sinne von Art. 90 BGG,
wenn sie in einem eigenstdndigen Verfahren ergehen. Selbstindig er6ffnete Massnahmeentscheide, die vor oder
wihrend eines Hauptverfahrens erlassen werden und nur fiir die Dauer des Hauptverfahrens Bestand haben be-
ziehungsweise unter der Bedingung, dass ein Hauptverfahren eingeleitet wird, stellen Zwischenentscheide im
Sinne von Art. 93 BGG dar (BGE 144 II1 475 E. 1.1.1; 138 II1 46 E. 1). Dies gilt nicht nur, wenn eine vorsorg-
liche Massnahme erlassen, sondern auch wenn eine solche verweigert wird (BGE 144 III 475 E. 1.1.2; Urteil
des Bundesgerichts 4A 427/2021 vom 20. Dezember 2021 E. 1.2.2).

1.2. Der Beschwerdefiihrer beantragt den Erlass einer vorsorglichen Massnahme, wobei ihm eine Frist von
90 Tagen zur Klageanhebung anzusetzen sei. Es handelt sich mithin um einen Zwischenentscheid, auch wenn
die Massnahme zweitinstanzlich verweigert worden ist.

1.2.1. Ein derartiger Zwischenentscheid ist nur anfechtbar, wenn er einen nicht wieder gutzumachenden Nach-
teil bewirken kann (Art. 93 Abs. 1 lit. a BGG), wobei der mogliche Nachteil rechtlicher Natur sein muss, also
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auch durch einen fiir den Beschwerdefiihrer giinstigen Endentscheid des Bundesgerichts nicht mehr behoben
werden konnte (BGE 141 III 80 E. 1.2, 395 E. 2.5). Die blosse Moglichkeit eines nicht wieder gutzumachenden
Nachteils rechtlicher Natur geniigt. Dagegen reichen rein tatsdchliche Nachteile wie die Verfahrensverliange-
rung oder -verteuerung nicht aus (BGE 141 III 395 E. 2.5; 137 III 380 E. 1.2.1; relativierend BGE 135 II 30 E.
1.3.4 und 1.3.5; vgl. zum Ungeniigen blosser tatsdchlicher Nachteile auch BGE 141 III 80 E. 1.2; 134 III 188
E. 2.2). Dabei hat die beschwerdefiihrende Partei darzutun, weshalb ein Ausnahmefall vorliegt (BGE 141 III
395 E. 2.5).

1.2.2. Der Beschwerdefiihrer macht geltend, werde der Eigentumswechsel im Grundbuch vollzogen, so konne
die Beschwerdegegnerin das Grundstiick umgehend an einen Dritten weiterverkaufen. Anschliessend hitte der
Beschwerdefiihrer (sofern der Dritte gutglaubig sei) keine Moglichkeit mehr, das Grundstiick in einem Zi-
vilprozess zuriickzuverlangen. Zudem konnte die Beschwerdegegnerin den Kaufpreis umgehend ins Ausland
transferieren, so dass der Beschwerdefiihrer keine Moglichkeit mehr hitte, an dieses Geld zu kommen.

1.2.3. Wiirde keine Grundbuchsperre angeordnet und der Eigentumswechsel im Grundbuch vollzogen, wire
mit Blick auf die mogliche Weiterverdusserung an einen gutgldubigen Dritten in der Tat nicht gewéhrleistet,
dass dieser Nachteil durch einen fiir den Beschwerdefiihrer giinstigen Endentscheid des Bundesgerichts noch
behoben werden konnte. Insoweit sind die Eintretensvoraussetzungen erfiillt.

2.

Mit der Beschwerde gegen Entscheide iiber vorsorgliche Massnahmen kann nur die Verletzung verfassungs-
maissiger Rechte geriigt werden (Art. 98 BGG). Der Grund fiir die Einschrinkung der Riigegriinde ist einerseits,
dass sich das Bundesgericht nicht mehrmals mit identischen Fragen in derselben Angelegenheit befassen, und
ihm erst gegen den Entscheid in der Sache die volle Priifungsbefugnis zukommen soll. Andererseits ist das Ge-
richt nicht verpflichtet, bei der Anordnung vorsorglicher Massnahmen alle Tat- und Rechtsfragen vollstindig
abzukldren. Da vorsorgliche Massnahmen naturgeméss dringlich sind und zudem nur voriibergehend gelten,
genligt fiir deren Anordnung, dass Tatsachen glaubhaft gemacht werden, und es erfolgt lediglich eine summa-
rische Priifung der Rechtslage. Es wire daher inkohédrent, das Bundesgericht zu verpflichten, die vorsorglichen
Massnahmen mit voller Kognition zu iiberpriifen. Zudem sollte keine Ausweitung der Priifungsbefugnis des
Bundesgerichts hinsichtlich vorsorglicher Massnahmen erfolgen (BGE 138 III 728 E. 2.3 mit Hinweisen).

3.

Ein simuliertes Rechtsgeschift im Sinne von Art. 18 OR liegt vor, wenn sich die Parteien einig sind, dass die
gegenseitigen Erkldrungen nicht ihrem Willen entsprechende Rechtswirkungen haben sollen, weil sie entweder
ein Vertragsverhiltnis vortduschen oder mit dem Scheingeschéft einen wirklich beabsichtigten Vertrag verde-
cken wollen (BGE 123 IV 61 E. 5c/cc; 112 11 337 E. 4a mit Hinweisen; Urteil des Bundesgerichts 4A 356/2023
vom 24. November 2023 E. 4.3.1).

3.1. Die Simulation unterscheidet sich mithin dadurch von einer irrtiimlichen Fehlbezeichnung, dass sie von
beiden Parteien bewusst gewollt ist. Beide Parteien sind sich bewusst, dass das im Vertragstext Festgehaltene
keine Wirkung entfalten soll und nicht dem tatsédchlich Vereinbarten entspricht.

3.1.1. Vor diesem Hintergrund ist nicht nachvollziehbar, welche Bedeutung der Tatsache, dass zwischen Ab-
schluss des Darlehensvertrages und Unterzeichnung des Kaufrechtsvertrages eine Zeitspanne von acht Monaten
lag, fiir die Frage, ob der Kaufpreis simuliert ist, zukommen konnte. Allfdllige Unstimmigkeiten iiber den Kauf-
preis fithren nicht zu einer Simulation im Sinne einer bewussten Angabe eines zu niedrigen Kaufpreises, denn
die Simulation setzt voraus, dass sich die Parteien dariiber einig waren, dass nicht der im Vertrag genannte
Kaufpreis, sondern der tatsdchlich vereinbarte (dissimulierte) hohere Kaufpreis gelten soll. Bei einer Simu-
lation geht es nicht um die Bereinigung von Unstimmigkeiten. Denkbar wire hochstens, dass der Abschluss
eines Vertrages simuliert werden soll, obwohl iiber den tatsichlich gewollten Kaufpreis (noch) keine Einigung
besteht. Aus dem angefochtenen Entscheid ergibt sich aber nicht, dass solches behauptet worden wire. Auch
diesfalls wiirde eine Simulation vorliegen.
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3.1.2. Aus der Zeitspanne von acht Monaten zwischen Abschluss des Darlehensvertrages und Unterzeichnung
des Kaufrechtsvertrages liesse sich in Bezug auf eine Simulation hochstens etwas ableiten, wenn in dieser Zeit-
spanne allfillige Griinde fiir eine Simulation weggefallen wiren. Davon ist im angefochtenen Entscheid keine
Rede.

3.2. Die Vorinstanz hilt fest, der Beschwerdefiihrer habe sich im Darlehensvertrag verpflichtet, der Darlehens-
geberin ein Kaufrecht am Grundstiick zu einem fixen Preis von Fr. 600°000.— einzurdumen, dies zur Sicherung
der vollstdndigen, richtigen und zeitgerechten Erfiillung der unter Ziffer 2 der Vertragsklausel gelisteten Punkte.
Die Vorinstanz erkannte, die Darlehensgeberin und der Beschwerdefiihrer hitten bereits mit Darlehensvertrag
vom 4. April 2017 vereinbart, der Beschwerdegegnerin ein Kaufrecht fiir Fr 600’000.— an der strittigen Parzelle
einzurdumen. Am 15. Dezember 2017 hitten die Parteien den Kaufrechtsvertrag beim beurkundenden Notar
unterzeichnet. Der Preis des Grundstiickes sei wie vereinbart auf Fr. 600°000.— festgelegt worden.

3.2.1. Damit stellt die Vorinstanz selbst den Bezug zum Darlehensvertrag her. Darin wird aber die Sicherungs-
funktion ausdriicklich festgehalten. Es handelt sich mithin keineswegs um eine blosse Behauptung.

3.2.2. Hinzu kommt, dass die erste Instanz festhielt, in ihrer Eingabe vom 1. Februar 2023 habe die Beschwer-
degegnerin ausgefiihrt, dass sie das Kaufrecht zur Absicherung der bereits getitigten grossen Investitionen habe
ausiiben miissen. Inwiefern diese Feststellung unzutreffend sein sollte, erschliesst sich aus dem angefochtenen
Entscheid nicht. Die Sicherungsfunktion war zwischen den Parteien, wie der Beschwerdefiihrer zu Recht be-
anstandet, gar nicht umstritten. Die Feststellung der Vorinstanz, es handle sich um eine blosse Behauptung des
Beschwerdefiihrers, ist offensichtlich unhaltbar.

3.3. Generell ist zu bemerken, dass der angefochtene Entscheid einerseits, wie soeben dargelegt, selbst einen
Bezug zwischen dem Darlehensvertrag vom 4. April 2017 und dem Kaufrechtsvertrag vom 15. Dezember 2017
herstellt. Andererseits wird festgehalten, es sei ein vom Darlehensvertrag unabhéngiger Kaufrechtsvertrag iiber
Fr. 600°000.— geschlossen worden. Allfillige Abmachungen der Parteien im Darlehensvertrag tangierten folg-
lich den Kaufrechtsvertrag nicht.

3.3.1. Die beiden Argumente sind miteinander nicht vereinbar. Entweder der Kaufrechtsvertrag ist die Um-
setzung des bereits im Darlehensvertrag Vereinbarten oder er wurde davon unabhiingig geschlossen. Beides
zugleich ist nicht denkbar.

3.3.2. Dass der Kaufrechtsvertrag unabhédngig vom Darlehensvertrag abgeschlossen wurde, behauptet aller-
dings auch die Beschwerdegegnerin nicht, wenn sie in ihrer Beschwerdeantwort ausfiihrt, im Darlehensvertrag
in Ziffer 2 letzter Absatz sei der Kaufpreis explizit mit Fr. 600’000.— festgehalten. Acht Monate spiter sei der
gleiche Kaufpreis mit 6ffentlich beurkundetem Kaufrecht zwischen den Parteien bestitigt worden.

3.3.3. Indem sie auf die Unabhéngigkeit des Kaufrechtsvertrags hinweist, argumentiert die Vorinstanz mit-
hin nicht nur widerspriichlich, sondern auch entgegen iibereinstimmenden Parteibehauptungen. Dass sie den
Bezug zwischen den beiden Vertrdgen selbst herstellt, unterstreicht, dass die Voraussetzungen, unter denen ein
Abweichen von unstrittigen Parteibehauptungen zulissig wire (Art. 153 Abs. 2 ZPO), hier nicht gegeben sind.

3.4. Zumindest im Ansatz nachvollziehbar ist dagegen das Argument der Vorinstanz, die behauptete Simu-
lation und eine allfillige Ubervorteilung schlossen sich gegenseitig aus:

3.4.1. Dies ist insofern zwar verkiirzt, als theoretisch sowohl der im Vertrag genannte als auch der behauptete
dissimulierte hohere Kaufpreis auf eine Ubervorteilung hinauslaufen konnten. Dies behauptet der Beschwer-
defiihrer aber nicht. Insoweit schliesst die Annahme der behaupteten Simulation in der Tat eine Ubervorteilung
aus. Dem verurkundeten Preis kommt fiir die Frage der Ubervorteilung nur Bedeutung zu, wenn darin keine
Simulation liegt.

3.4.2. Sollte der verurkundete Kaufpreis aber tatsiichlich derart tief sein, dass darin eine Ubervorteilung zu
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sehen wire, konnte dies ein Indiz dafiir sein, dass es sich beim verurkundeten Kaufpreis um eine Simulation
handelt. Insoweit schliessen sich die Argumente nicht aus.

3.5. Im Grundsatz nachvollziehbar ist auch die Ansicht der Vorinstanz, allein die Tatsache, dass der Beschwer-
defiihrer fiir das Grundstiick von den verschiedenen Kiufern der Eigentumswohnungen nach Realisierung des
Bauvorhabens insgesamt Fr. 1°200°000.— erhalten sollte, konne nicht als Indiz fiir einen angeblich hoher ver-
einbarten Kaufpreis des Grundstiicks zwischen den Parteien gewertet werden. Diese Ansicht trifft zu, solange
die Differenz dadurch erklidrt werden kann, dass das Kaufrecht ein nacktes, unbebautes Grundstiick betrifft
und der Preis von Fr. 1°200°000.— das neu tiberbaute Grundstiick. Vor dem Hintergrund dieser Argumentation
ist aber nicht nachvollziehbar, weshalb dem tatsédchlichen Wert des Grundstiickes keine Bedeutung zukommen
sollte und weshalb die Vorinstanz zu den Behauptungen, die Parteien seien in spéteren Verhandlungen iiber das
unbebaute Grundstiick iibereinstimmend von einem Kaufpreis von Fr. 1°200°000.— ausgegangen, keine Fest-
stellungen getroffen hat.

3.5.1. Auch wenn aus blossen Verhandlungen, die nicht zu einer Einigung fiihrten, nicht zwingend auf den tat-
sdchlichen Wert geschlossen werden kann, wire zu erwarten, dass der Unterschied zwischen tiberbautem und
nicht iiberbautem Grundstiick sich sowohl im tatsdchlichen Wert als auch in spéteren Vertragsverhandlungen
widerspiegelt, indem der tatsdchliche, uniiberbaute Wert in etwa dem als Kaufrecht vereinbarten entspriche,
wihrend erst das iiberbaute Grundstiick in etwa die 1.2 Mio. erreichen wiirde. Eine markante Abweichung zwi-
schen dem tatséchlichen Wert des Grundstiicks bei Vertragsschluss und dem im Vertrag festgesetzten Kaufpreis,
wie die erste Instanz sie gestiitzt auf die Schitzung im Betreibungsverfahren festgehalten hat, stellt - entgegen
der Vorinstanz - sehr wohl ein Indiz fiir eine Simulation dar. Denn ohne Simulation wire diese Abweichung nur
mit einer Liberalitdt des Verkiufers zu erkldren (wofiir keine Anhaltspunkte bestehen), mit einer beidseitigen
Fehleinschétzung oder (wenn nur die Kéduferin den wahren Wert erkennt) mit einem Versuch, die Unwissenheit
des Verkiufers auszunutzen. Zu diesen Punkten dussert sich der angefochtene Entscheid nicht. Die Ausfithrun-
gen der Erstinstanz zum Wert der Parzelle erachtete die Vorinstanz

damit zu Unrecht als irrelevant. Dass sie in der Sache unzutreffend wiren, hat sie nicht festgestellt, so dass
darauf abgestellt werden kann.

3.5.2. Zu Recht weist der Beschwerdefiihrer sodann darauf hin, dass Vertragsverhandlungen fiir ein uniiber-
bautes Grundstiick zum Preis von Fr. 1’200°000.— keinen Sinn ergéiben, wenn die Kiuferin das Grundstiick
bereits gestiitzt auf ein giiltig vereinbartes (nicht simuliertes) Kaufrecht zum halben Preis erwerben konnte.
Insoweit kann eine Rolle spielen, ob seine Behauptungen zu den Vertragsverhandlungen zutreffen. Wird der
tatsdchliche sowie der in spiteren Vertragsverhandlungen fiir das unbebaute Grundstiick von den Parteien dis-
kutierte Preis nicht beriicksichtigt, werden Umsténde, die fiir eine Simulation sprechen konnten, iibergangen.
Damit fehlt der Annahme, die Simulation sei unbewiesen geblieben, eine tragfdhige Grundlage.

3.6. Was bleibt ist der Vorwurf, der Beschwerdefiihrer vermdge keine schliissige Erkldrung fiir eine simulierte
Kaufpreisabrede zwischen den Parteien abzugeben. Dieser Vorwurf ist grundsitzlich berechtigt. Da das Kauf-
recht aber als Sicherheit bei der Darlehensvergabe verlangt wurde, war es die Beschwerdegegnerin, welche die
Ausgestaltung der verlangten Sicherheit vorgeben konnte, und musste der Beschwerdefiihrer die Griinde, wel-
che sie, sollte eine Simulation vorliegen, zu dieser bewogen haben konnten, nicht kennen. Daher kann diesem
Punkt nicht ausschliessliche Bedeutung zugemessen werden. Notig ist vielmehr eine Gesamtbetrachtung aller
Umsténde.

4.

Der angefochtene Entscheid leidet an wesentlichen Mingeln. Er argumentiert in sich widerspriichlich, gestiitzt
auf offensichtlich unzutreffende Sachverhaltsfeststellungen und entgegen iibereinstimmenden Parteibehauptun-
gen. Er stiitzt sich auf nicht schliissige Argumente oder trifft die Feststellungen nicht, die iiber die Schliissigkeit
der Argumente entscheiden. Der erstinstanzliche Richter hat demgegeniiber grundsitzlich die wesentlichen
Aspekte beriicksichtigt und ist zu einer Gutheissung des Begehrens gelangt. Dies spricht fiir eine Gutheis-
sung der Beschwerde, zumal der Zweck der eingeschrinkten Priifungsbefugnis bei einer Beschwerde gegen
Entscheide iiber vorsorgliche Massnahmen (Art. 98 BGG; vgl. E. 2 hiervor) nicht erreicht wiirde, wenn das
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Bundesgericht die von der Vorinstanz nicht beriicksichtigten Punkte selbst umfassend priifen miisste, und die
bereits lange Verfahrensdauer gegen eine Riickweisung spricht. Ein weiterer Aspekt kommt hinzu:

4.1. Sowohl aus dem Darlehensvertrag als auch aus den Vorbringen der Beschwerdegegnerin geht hervor, dass
dem Kaufrecht eine Sicherungsfunktion zukam. In der Beschwerdeantwort macht die Beschwerdegegnerin gel-
tend, der Beschwerdefiihrer habe versucht, das unbebaute Grundstiick einem Dritten zu verkaufen. Sie habe
befiirchten miissen, das Bauprojekt komme nicht zustande und ihre Investitionen seien umsonst gewesen. Des-
halb habe sie das Kaufrecht ausgeiibt.

4.2. Ein zu Sicherungszwecken vereinbartes Kaufrecht impliziert, dass es nur unter gewissen Bedingungen
ausgeiibt werden kann. Diesen Aspekt und generell die Ausgestaltung eines Kaufrechts als Sicherheit wird in
der Beschwerde aber nicht weiter thematisiert, so dass darauf hier nicht einzugehen ist. Wenn aber die Be-
schwerdegegnerin behauptet, sie habe das Kaufrecht nur ausgeiibt, weil der Beschwerdefiihrer versucht habe,
das Grundstiick einem Dritten zu verkaufen, fillt ins Gewicht, dass eine Grundbuchsperre auch dies verun-
moglicht. Die Sicherungsfunktion des Kaufrechts, sollte es zu Recht bestehen, wird durch die Anordnung der
Grundbuchsperre nicht vereitelt. Gerade die blosse Sicherungsfunktion des Kaufrechts spricht aber dafiir, kei-
ne vollendeten Tatsachen zu schaffen, bevor in einem ordentlichen Prozess geklirt werden kann, ob es giiltig
vereinbart wurde.

5.

Damit ist die Beschwerde gutzuheissen, der angefochtene Entscheid aufzuheben und die Grundbuchsperre im
Sinne einer provisorischen Verfiigung zu bestitigen. Die dem Beschwerdefiihrer anzusetzende Frist zur Kla-
geanhebung betrigt 90 Tage ab dem Datum dieses Entscheides, wobei der Fristenstillstand nicht gilt. Dem
Beschwerdefiihrer verbleibt so zwar nicht die volle Frist, da er vom Entscheid frithestens nach Versand des
Dispositivs Kenntnis erhélt und damit nachdem die Frist bereits zu laufen begonnen hat. Nichts hinderte ihn
aber daran, die Klage schon im Verlauf des Verfahrens anhdngig zu machen oder zumindest vorzubereiten. Es
schadet daher nicht, dass ihm nicht die vollen 90 Tage zur Einreichung der Klage verbleiben. Dem Ausgang
des Verfahrens entsprechend wird die Beschwerdegegnerin fiir das Verfahren vor Bundesgericht kosten- und
entschiadigungspflichtig. Zur Neuregelung der Kosten- und Entschidigungsfolgen fiir das kantonale Verfahren
ist die Sache an die Vorinstanz zu neuer Entscheidung zuriickzuweisen.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen, der angefochtene Entscheid aufgehoben und Ziffer 2 der vom Zivilkreis-
gericht Basel-Landschaft Ost am 21. Dezember 2022 erlassenen Verfiigung lautend: « Das Grundbuchamt
Basel-Landschaft, Domplatz 9, 4144 Arlesheim, wird superprovisorisch angewiesen, auf der Parzelle Nr. xxx,
Grundbuch U. , eine Grundbuchsperre einzutragen. » wird im Sinne einer provisorischen Verfiigung
bestitigt. Der Beschwerdefiihrer erhilt zur Anhebung der Klage in der Hauptsache (Prosekutionsklage) eine
unerstreckbare Frist bis 90 Tage gerechnet ab dem Datum des vorliegenden Entscheides. Der Fristenstillstand
gilt nicht (Art. 263 i.V.m. Art. 145 Abs. 2 ZPO). Wird die Klage nicht innert dieser Frist angehoben, so wird
die Vormerkung wieder geldscht.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5’000.— werden der Beschwerdegegnerin auferlegt.

3.
Die Beschwerdegegnerin hat den Beschwerdefiihrer fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 6°000.— zu
entschidigen.

4.
Die Sache wird an das Kantonsgericht Basel-Landschaft zuriickgewiesen zu neuer Entscheidung iiber die
Kosten- und Entschidigungsfolgen fiir das kantonale Verfahren.
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5.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Kantonsgericht Basel-Landschaft, Abteilung Zivilrecht, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 20. August 2024

Im Namen der L. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prisidentin: Jametti

Der Gerichtsschreiber: Luczak



