Formfallen beim
Grundstiickskaufvertrag

Nach § 311b I BGB bedarf ein Vertrag, durch den sich der
eine Teil verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstiick zu
libertragen oder zu erwerben, der notariellen Beurkundung.
Hiervon betroffen sind in erster Linie — aber nicht nur —
Grundstiickskaufvertrige. Wird die gesetzlich
vorgeschriebene Form der notariellen Beurkundung nicht
eingehalten, ist der abgeschlossene Vertrag formnichtig mit
der Folge, dass keine der beiden Vertragsparteien gebunden
ist.

I. Zweck der Vorschrift

Wiahrend Vertrdge grundsétzlich formfrei sind, also sowohl
schriftlich als auch miindlich wie auch konkludent durch
schliissige Handlungen abgeschlossen werden konnen, soll
dies fiir den Grundstiickskaufvertrag nicht moglich sein. Der
Zweck der gesetzlichen Anordnung einer bestimmten Form —
hier der notariellen Beurkundung — ist folgender:

- Der beurkundende Notar soll die Moglichkeit der
Warnung und Beratung (beider Vertragsparteien)
haben. Ein Grundstiickskaufvertrag ist regelméfig
das umfangreichste Rechtsgeschift, das ein
Normalbiirger in seinem Leben titigt. Es soll
dementsprechend gewéhrleistet sein, dass er von
den Risiken eines solchen Geschifts gewarnt und
hinsichtlich der Abwicklung und des Abschlusses
eines solchen Geschifts auch verniinftig beraten
wird.

-  Mit der notariellen Beurkundung soll eine
Giiltigkeitsgewihr erreicht werden. Durch die
Einschaltung eines Fachmannes sollen rechtliche
Klippen umschifft werden konnen, die zur
Unwirksamkeit des Rechtsgeschéfts gefiihrt hatten.

- Wegen der wirtschaftlichen Bedeutung des
Rechtsgeschifts soll auch eine Beweissicherung
ermdglicht werden. Miindliche Kaufvertridge sind
aullerhalb des Grundstiicksrechts zwar ebenfalls
wirksam, hier kann dann aber Streit iiber den Inhalt
des Rechtsgeschifts entstehen. Bei einer notariellen
Beurkundung ist dies regelméBig ausgeschlossen.

I1. Umfang des Formerfordernisses

Die Vorschrift des § 311b I BGB ist eindeutig gefasst.
Dennoch entstechen in der Praxis hiufig Probleme
hinsichtlich der nachstehenden Fallgruppen.

1. Problem: Grundstiicksbegriff

Die notarielle Form ist zwingend angeordnet fiir alle Formen
von Grundstiicken, also fiir bebaute und unbebaute, fiir
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Einfamilienhausgrundstiicke wie fiir Mehrparteienobjekte,
fiir gewerbliche Objekte wie fiir Objekte zur Wohnnutzung.
Umfasst vom Formzwang sind auch das Wohnungseigentum
und das Erbbaurecht sowie im Ausland gelegene
Grundstiicke, wenn die Beurkundung im Inland stattfindet.
Auch wenn Miteigentumsanteile iibertragen werden gilt der
Formzwang. Werden Gesellschaftsanteile iibertragen an einer
Gesellschaft, deren Vermdgen im Wesentlichen aus
Grundstiicken besteht, gilt der Formzwang nicht, weil der
Grundstiickserwerb nicht unmittelbar Vertragsgegenstand ist.

2. Problem: Falschbeurkundung

Beurkunden Verkdufer und Kéufer bewusst etwas
Unrichtiges, ist die Beurkundungsform nicht eingehalten mit
der Folge, dass das Rechtsgeschift insgesamt nichtig ist.

Beispiel:

V und K einigen sich iiber einen Kaufpreis in Hohe von
500.000,00 € fiir ein Grundstiick. Ein Teil in Héhe von
200.000,00 € wird ,,schwarz* an den Verkdufer gezahlt,
tiber einen Kaufpreis von 300.000,00 € wird die
notarielle Beurkundung gefertigt.

Samtliche Vereinbarungen sind in diesem Fall nichtig:

Das von den Parteien Gewollte (Kauf zu 500.000,00 €)
ist nicht beurkundet. Das von den Parteien Beurkundete
(Kauf zu 300.000,00 €) ist nicht gewollt. Formwirksam
wird die Vereinbarung iiber die Zahlung von 500.000,00
€ erst dann, wenn die Eintragung des K im Grundbuch
erfolgt ist. Beide Parteien haben sich der
Steuerhinterziehung und der Beihilfe hierzu (zumindest
Grunderwerbsteuer) strafbar gemacht.

Danach ist besonders darauf zu achten, dass das von den
Parteien wirklich Gewollte auch notariell beurkundet wird.
Der Notar hat den Willen der Parteien zu erforschen und
niederzulegen.

3. Problem: Aufhebung und Anderung

Es kommt vor, dass die Parteien nach Abschluss eines
notariellen Kaufvertrages diesen wieder autheben oder
Anderungen vornehmen wollen. Es fragt sich, ob auch fiir
die Aufhebung eines Vertrages oder fiir die Anderungen die
notarielle Form erforderlich ist oder ob dies schriftlich oder
miindlich geschehen kann.

Beim Aufhebungsvertrag kommt es auf Folgendes an:

- Ist nach Abschluss des Kaufvertrages die
Vormerkung noch nicht beantragt oder eingetragen,
ist die Aufhebung des Grundstiickskaufvertrages
formfrei moglich.

- Ist nach Abschluss des Kaufvertrages der
Eigentumswechsel = im  Grundbuch  bereits
eingetragen, ist ebenso unstreitig die Authebung des
Vertrages formbediirftig (notarielle Form), weil
nunmehr eine Pflicht zur Riickiibereignung des
Grundstiicks begriindet wird.
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- Zweifelhaft sind nur die Félle, in denen nach
Eintragung der Vormerkung aber vor
Eigentumsumschreibung eine  Aufhebung des
Vertrages erfolgen soll. In der Praxis wird man hier
im Regelfall eine formfreie Authebung durchfiihren
konnen, Einzelheiten sind aber in Rechtsprechung
und Literatur umstritten.

Die Anderung eines Grundstiickskaufvertrages  ist
grundsitzlich formbediirftig. Dabei ist gleichgiiltig, ob es
sich um wesentliche oder unwesentliche Anderungen
handelt.

Zum Beispiel:

- Herabsetzung oder Erhohung des Kaufpreises ist
formbediirftig

- Vorverlegen oder Hinausschieben der Ubergabe ist
formbediirftig

- Stundungsabreden hinsichtlich des Kaufpreises sind
formbediirftig

- Erschwerung des Riicktrittsrechts ist formbediirftig

Achtung: Bei nicht eingehaltener Form beschrénkt sich die
Nichtigkeit auf die Anderungsvereinbarung, ldsst also die
Wirksamkeit der urspriinglichen Vereinbarung unberiihrt.

Von der Formbediirftigkeit der Anderungsvereinbarung gibt
es folgende drei Ausnahmen:

1.

Formfrei ist die Anderungsvereinbarung, wenn die
VerduBerungs- oder Erwerbspflicht weder unmittelbar noch
mittelbar verengt oder erweitert wird.

Beispiel:

Verlingerung der Frist fiir ein

Riicktrittsrecht

vertragliches

2.
Formftrei ist die Anderung des Vertrages, wenn sie lediglich
der Behebung von Abwicklungsschwierigkeiten dient.

Beispiel:

- Festlegung eines anderen Zahlungsweges

- Ubernahme von Verbindlichkeiten

- Kurzfristige Stundung

- Vereinbarung tiber Rechts- oder Sachmdngel

3.

SchlieBlich bediirfen solche Anderungen nicht der Form, die
nach der Auflassung vorgenommen werden. Hier kommt es
dann im Einzelfall darauf an, ob der Notar bereits mit dem
Grundstiickskaufvertrag die Auflassung (d.h. die dingliche
Einigung iiber den Eigentumsiibergang) mitbeurkundet hat
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oder nicht. Der Grund dieser Ausnahme liegt darin, daf3 mit
der Auflassung die Ubereignungsverpflichtung  des
Verkéufers bereits erfiillt und nur noch die Eintragung im
Grundbuch zur Vollendung des Rechtserwerbs erforderlich
ist. Der Anderungsvertrag betrifft dementsprechend keine
Pflicht auf Ubereignung des Grundstiicks, da diese Pflicht
bereits erfiillt ist. Fiir die Praxis bedeutet dies, dass bei
Mitbeurkundung der Auflassung im Grundstiickskaufvertrag
praktisch jede Anderung des Grundstiickskaufvertrages
formfrei bleibt.

4. Problem: Gesellschaftsvertrige

Gesellschaftsvertrage iiber Grundstiicksgesellschaften sind
formfrei  moglich, wenn  bei  Abschluss  des
Gesellschaftsvertrages  das  Grundstiick  durch  die
Gesellschaft biirgerlichen Rechts bereits gehalten wird. Der
Gesellschaftsvertrag ist formbediirftig, wenn sich ein
Gesellschafter bei Begriindung der Gesellschaft oder bei
spiaterem Eintritt zur Einbringung eines Grundstiicks
verpflichtet. Formfrei ist auch die Ubertragung von
Mitgliedschaftsrechten an einer Grundstiickgesellschaft, der
Eintritt in eine solche Gesellschaft und die entsprechenden
Verpflichtungen hierzu, auch wenn faktisch damit ein Anteil
am Grundstiick erworben wird.

5. Problem: Mittelbare Bindung

Nach der Rechtsprechung sind formbediirftig auch alle
Vereinbarungen, die fiir den Fall der NichtverduBerung eines
Grundstiicks oder des Nichterwerbs eines Grundstiicks ins
Gewicht fallende wirtschaftliche Nachteile vorsehen und
damit mittelbar einen Zwang zur VerduBerung oder zum
Erwerb begriinden.

Beispiel:

Ein potenzieller Erwerber erklirt in privatschriftlicher
Form eine Vertragsstrafe fiir den Fall, dass er keinen
Grundstiickskaufvertrag abschliefst. Das
Vertragsstrafeversprechen ist unwirksam, da es der
notariellen Form bedurft hdtte.

Die wichtigste Fallgruppe kommt aus dem Maklerrecht in
folgenden Beispielen:

- Die Vereinbarung einer erfolgsunabhingigen
Provision (Provision auch fiir den Fall, dass kein
Grundstiickskaufvertrag ~ abgeschlossen  wird).
Entschiedene Fille: 30%, 25% oder 10% der
iiblichen Provision sollen privatschriftlich nicht
vereinbart ~ werden  konnen. Eine  solche
Vereinbarung ist nur wirksam, wenn sie notariell
beurkundet ist. Entschieden wurde dies ebenfalls fiir
absolute Betrdge von 76.000,00, 41.000,00 und
10.000,00 DM, auch wenn der Betrag im Verhéltnis
zur Provision niedriger als 10% ist. Ersatzfahig sind
in diesen Fillen nur die nachgewiesenen
Aufwendungen. Pauschalierungen der
Aufwendungen sind nur dann formfrei, wenn sie
sich am wirklichen Aufwand orientieren und diesen
dementsprechend nicht wesentlich iibersteigen.
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- Reservierungsvereinbarungen sind formbediirftig,
wenn sie wegen der Hohe des Bindungsentgelts auf
den Interessenten Druck im Hinblick auf den
Erwerb des Grundstiicks ausiiben. Die kritische
Grenze liegt nach der Rechtsprechung bei 10% der
iblichen Maklerprovision.

6. Problem: Bauwerkserrichtung

Soll das zu erwerbende Grundstiick mit einem Fertighaus
oder mit einem Massivhaus bebaut werden, sind beide
Vertrdge grundsitzlich getrennt voneinander zu betrachten:
Nur der Grundstiickskaufvertrag bedarf der notariellen
Beurkundung, der Fertighausvertrag bzw. der Werkvertrag
kdnnen in privatschriftlicher Form abgeschlossen werden.

Etwas Anderes gilt nur dann, wenn der Vertrag iiber den
Verkauf des Grundstiicks und der Vertrag iiber die Bebauung
des Grundstiicks (Fertighaus oder Werkvertrag) eine
rechtliche Einheit bilden, die Vertrdge miteinander ,,stehen
und fallen* sollen.

Beispiel:

- Der Fertighausvertrag stellt auf den Erwerb eines
bestimmten Grundstiicks ab.

- Der Fertighausvertrag begriindet den Zwang zum
Erwerb eines bestimmten Grundstiicks

- Grundstiickskaufvertrag und Bauvertrag werden als
Einheit angeboten (keine Einheit besteht in der
Regel, wenn beim Grundstiickskaufvertrag der
spitere Abschluss eines Bauvertrages vereinbart
wird)

Ist auch der Fertighausvertrag bzw. Werkvertrag
formbediirftig wegen der rechtlichen Einheit mit dem
Grundstiickskaufvertrag,  sind
nichtig, wenn die notarielle Form nicht eingehalten wird.
Wegen der wirtschaftlichen Einheit ist im Regelfall auch der
Fertighausvertrag  bzw. der  Bauvertrag in die
Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer
einzubeziehen mit der Folge, dass der Erwerber nicht nur auf
das Grundstiick Grunderwerbsteuer zahlt, sondern auch auf
die Bauleistung.

7. Problem: Nebenvereinbarung

Das Beurkundungserfordernis erstreckt sich nicht nur auf die
unmittelbare  VerduBerungs- und Erwerbsverpflichtung,
sondern auch auf den Vertrag im Ganzen. Danach sind
formbediirftig auch alle Vereinbarungen, aus denen sich nach
dem Willen der Parteien das schuldrechtliche Geschéft
zusammensetzt. Es ist gleichgiiltig, ob es um eine
wesentliche oder unwesentliche Abrede handelt, sdmtliche
Abreden sind formbediirftig.

Beispiele fiir Formbediirftigkeit:
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beide Vereinbarungen

- Vereinbarung liber Vorauszahlung

- Ubernahme von Steuern, Provision- und
Finanzierungskosten

- Vereinbarung iiber die gesonderte Ausweisung der
Mehrwertsteuer

- Vereinbarung iiber Zusatzentgelte, z.B. flir eine
baldige Rédumung

- Vertragliche Zusicherungen

- Vereinbarung iiber die Maklerkosten

- Vertrag iiber Grundstiickszubehdr, wenn der
Absschluss oder der Inhalt des
Grundstiickskaufvertrages von ihm abhéngen

Tipp fiir die Praxis:

Die Rechtsprechung ist in diesen Féllen uneinheitlich.
Verkdufer und Kéufer sollten daher darauf achten, dass
samtliche Abreden, auch die Nebenabreden, mit in die
notarielle Urkunde aufgenommen werden, damit sie den
Grundstiickskaufvertrag nicht der Gefahr ausetzen,
formnichtig zu sein.

8. Problem: Vollmachten

Uberraschend ist, dass die Vollmacht zum Abschluss eines
formbediirftigen Grundstiickskaufvertrages selbst
grundsitzlich nicht der Form bedarf. Eine Ausnahme wird
nur dann gemacht, wenn der Widerruf der Vollmacht in der
Vollmachtsurkunde ausgeschlossen ist, da die Vollmacht
dann bereits eine bindende Verpflichtung zur VerduBerung
oder zum Erwerb des Grundstiicks begriindet. In der Praxis
ist aber nur eine Beurkundung der Vollmacht entbehrlich,
nicht aber eine notarielle Beglaubigung, da das
Grundbuchamt bei sdmtlichen Verfiigungen priift, ob vom
Notar die Identitdt des Vollmachtgebers selbst gepriift wurde.

I11. Rechtsfolgen bei Verstof3

Ist die erforderliche notarielle Form nicht eingehalten, ist
Nichtigkeit des Rechtsgeschifts gegeben. Dies bedeutet,
dass keine Partei sich an die abgeschlossene Vereinbarung
halten muss. Liegt zwar eine notarielle Beurkundung vor,
sind aber sonstige Méngel gegeben,

- vgl. oben Falschbeurkundung
- vgl. oben Bauwerkserrichtung
- vgl. oben Nebenvereinbarungen

sind sdmtliche getroffenen Vereinbarungen, auch die nicht
notariell erfolgten, unwirksam.

Fiir den beteiligten Makler hat dies zur Konsequenz, dass die
Provisionspflicht sowohl des Verkéufer als auch des Kéufers
entfallt (es liegt kein Kaufvertrag vor, da Formnichtigkeit
gegeben ist). Eine Heilung des Formmangels ist nur in
folgenden Féllen méglich:

- Neuer Abschluss des
zutreffenden Form

Rechtsgeschifts in der
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oder

- Auflassung und Eintragung der
Eigentumsumschreibung im Grundbuch

Der Gesetzgeber wollte es nicht hinnehmen, dass aus einem
formunwirksam abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrag
Risiken fiir beide Parteien entstehen und diese Risiken in
zeitlicher Hinsicht nicht begrenzt sind. Dementsprechend
kann sich jede Partei auf die Nichtigkeit der Abreden nur
berufen bis zur Eigentumsumschreibung. Mit der
Eigentumsumschreibung ist die Formnichtigkeit geheilt. Die
Heilung erstreckt sich auf den gesamten Inhalt des Vertrages,
also auch auf diejenigen Abreden, die auBlerhalb des
notariellen Kaufvertrages getroffen wurden und gerade zur
Nichtigkeit des notariellen Kaufvertrages gefiihrt haben. Es
wird also dann sowohl das notariell Beurkundete als auch das
nicht notariell Beurkundete wirksam. In der Praxis liegt das
Problem darin, dass Streit zwischen den Parteien meist
unmittelbar nach Kaufvertragsabschluss entsteht (,,Kaufreue*
einer Partei) und in dieser sehr sensiblen Phase die
Nichtigkeit von der einen oder anderen Partei geltend
gemacht wird. Zu diesem Zeitpunkt liegt zwar regelmifig
die  Auflassung  schon  vor, nicht aber die
Eigentumsumschreibung, sodass die Formmaéngel noch nicht
geheilt sind.

IV. Sonderproblem: ,,14-Tages-Frist*

In der Praxis herrschen Missverstdndnisse iiber die so
genannte ,,14-Tages-Frist®, die zwei Wochen zwischen dem
Entwurf  eines  Grundstiickskaufvertrages und  der
Beurkundung des Kaufvertrages vorsieht. Hierzu ist
Folgendes zu sagen:

- Die Zwei-Wochen-Frist gilt nur fiir
Verbrauchervertridge. Verbrauchervertrage sind nur
solche, bei denen der VerduBerer ein Unternechmer
ist. Beim normalen Grundstiickskaufvertrag ,,von
privat an privat“ ist die Frist dementsprechend
schon vom Ansatz her nicht zu beachten. Es kann in
diesen Féllen also ohne Beriicksichtigung einer
Zwei-Wochen-Frist zwischen erstem Entwurf und
Beurkundung abgeschlossen werden.

- Selbst wenn ein Verbrauchervertrag vorliegt, weil
der VerduBerer ein Unternehmer ist (z.B. immer
gegeben, wenn eine juristische Person auf
VerduBererseite auftritt), kann der Kaufer auf die zu
seinen Gunsten bestehende Schutzfrist nach
Belehrung des Notars verzichten. Auch in diesen
Féllen muss daher nicht der Ablauf der Zwei-
Wochen-Frist abgewartet werden, es kann im
Extremfall bereits am Tag des ersten Entwurfs
beurkundet werden. Der Notar sollte sich aber
bemiihen, den Kéaufer — ggf. in einem Termin vor
der Beurkundung - umfassend {iber die Risiken des
Vertrages aufzuklaren. In die notarielle Urkunde ist
in diesen Fillen aufzunehmen, dass der Kaufer auf
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die grundsitzlich bestehende Zwei-Wochen-Frist
hingewiesen wurde, der Kdufer aber nach Hinweis
des Notars auf ein weiteres Abwarten verzichtet und
sofort beurkundet. In der notariellen Praxis stellt die
Zwei-Wochen-Frist daher kein Problem dar.
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durch den sich der eine Teil verpflichtet
das Eigentum an einem Grundstiick zu

B B ) iibertragen oder zu erwerben
PY bedarf der notariellen Beurkundung*
Zweck der Vorschrift I Umfang des Formerfordernisses I Rechtsfolgen bei Verstof3 I

= Warnung Probleme: Grundsatz: Nichtigkeit

§ 311b e
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Beweissicherung = Grundstiicksbegriff

= Giiltigkeitsgewihr 1. Ausnahme:

= Falschbeurkundung Formgerechte Neuvornahme
= Aufhebung und

= Beratung

Anderung 2. Ausnahme:
= Gesellschaftsvertrag Heilung nach Auflassung und
Eintragung

= Mittelbare Bindungen

= Bauwerkserrichtung

Sonderproblem: 14-Tages-Frist
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Zweck der Formvorschrift |

Verkaufer

Aufhebuny NOLETE arung
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Aufhebung I Anderung I

Eintragung - .
Kaufvertra I Eintragung Eigentums Grundsatz: Formbedurftlg I
o Vormerkung -wechsel

1. Ausnahme:
Keine Verschirfung der
Veriullerungs- oder Erwerbspflicht

Formfrei Zweifelhaft, u.U. Form-bediirftig 2. Ausnahme:
moglich formfrei moglich : - -

Behebung von
Abwicklungshindernissen

3. Ausnahme:
Nach Auflassung




