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Muster

Grundstiuckskaufvertrag

- ohne Notarander konto -

Vor dem Notar Dr. Klaus Hildebrandt in Berlin erschienen:

- die Erschienenen weisen sich aus durch Vorlage ihrer gultigen mit Lichtbild versehe-
nen Auswel spapiere -

Auf Befragen erkléren die Erschienenen, dass der amtierende Notar und die mit ihm zur

gemeinsamen Berufsausiibung verbundenen Personen mit dieser Angelegenheit noch
nicht als Rechtsanwalt befasst waren. @)

Die Erschienenen bestétigen, dass sie von dem Notar vor der heutigen Beurkundung den
Vertragsentwurf erhalten haben, mit dem Hinweis, von ihnen gewiinschte Anderungen
dem Notar mitzuteilen, eine telefonische Beratung des Notars oder eine Beratung in
einem V orbesprechungstermin in Anspruch zu nehmen.

Nunmehr erkléren die Erschienenen zu meinem Protokoll:

I.GRUNDBUCHSTAND(Z)

Der Notar hat das Grundbuch am .................... eingesehen.



Danach ist eingetragen im Grundbuch von
Amtsgericht

Blatt

das Grundstuick Gebaude- und Freifléache
Flur

Flurstiick

inener Grokevon.......... gm

. KAUFVERTRAG(6)

Nunmehr schlief3en die Erschienenen den nachfolgenden Kaufvertrag.
8§ 1 Kaufgegenstand und Kaufpreis

Es verkauft der Erschienene zu 1.)

- nachfolgend "Verkaufer™" genannt -

das unter 1. genannte Grundsttick @ mit allen Gebauden und sonstigen Bestandteilen und
samtlichem Zubehdr - nachfolgend "Grundstiick™ oder "K aufgegenstand” genannt-

an die Erschienenen zu 2.) und 3.) - bel mehreren Erwerbern zu gleichen Teilen — ®

- im folgenden "K &ufer" genannt -



Der Verkéufer verpflichtet sich, das Grundstiick in Abt. Il und I11 des Grundbuchs frei
von Belastungen ©) zu liefern, mit Ausnahme der Belastung Abt. 11 Ifd. Nr. ....., die der
Kaufer ohne Kauf preisminderungsrecht tbernimmt.

Der Kaufpreis (10) betragt €

(in Worten: Euro ).
8 2 Kaufpreiszahlung (12)
Der Kaufer zah(l{s)direkt an den Verkdufer den vorgenannten Kaufpreis bis zum

Die Zahlung soll auf folgendes Konto des Verkéaufers erfolgen:

K ontoinhaber:
Kreditinstitut:
BLZ:
Kontonummer:

Die Zahlung muss jedoch nicht erfolgen vor Ablauf von 14 Tagen nach Absendung ei-
ner schriftlichen Mitteilung des Notars (14) an den Kaufer, dass die nachstehenden Vor-
aussetzungen erfullt sind, wobei fir die Fristberechnung das Absendedatum auf dem
Schreiben des Notars mal3geblich ist:

1.
die Eintragung einer Auflassungsvormerkung fir den Kéufer im Grundbuch gewahr-
leistet ista?lS)

2.
das Negativattest Uber das Nichtbestehen/die Nichtausiibung des gesetzlichen Vorkaufs-
rechts vorliegt, (16)



3.

die Loschungsunterlagen fur vom Kaufer nicht Gbernommene Belastungen fur Abtei-
lung Il und 111 des Grundbuchs entweder auflagenfrei oder mit Auflagen, die aus dem
Kaufpreis erfllt werden konnen, vorliegen, (7

4.
die Genehmigung nach der Grundstiicksverkehrsordnung vorliegt. (18)
In der Falligkeitsmitteilung wird der Notar dem Kaufer genaue Zahlungsanweisungen
eben, insbesondere zur Abldsung etwaiger Altbelastungen in Abt. 111 des Grundbuchs.
19) Vo der Falligkeitsmitteilung erhélt der Verkéufer eine Abschrift. Genht der Kauf-
preis nicht fristgerecht bel dem Verkdufer bzw. bel den abzulésenden Gléubigern ein,
wird der Verkaufer dem Notar hiervon unverziglich Mitteilung machen. Die Eigen-
tumsumschreibung veranlasst der Notar erst, wenn der Verkaufer den vollstandigen Er-
halt des K aufpreises ihm gegentiber schriftlich bestitigt hat. @ Zu dieser Mitteilung ist
der Verkaufer verpflichtet.

Soweit eingetragene Glaubiger fur die Lastenfreistellung Abldsebetrage verlangen, ist
der Kaufer nur zur Erfullung dieser Zahlungsauflagen in Anrechnung auf den Kaufpreis
verpflichtet, ohne dass der Empfénger insoweit ein eigenes Forderungsrecht erwirbt.
Zur Sicherheit des Kaufers kann der Verkaufer insoweit keine Zahlung an sich selbst
verlangen, sondern nur direkte Zahlung an die Glaubiger. @D Zur Uberprifung der ge-
forderten Betrége hinsichtlich Grund und Hohe sind Notar und Kaufer weder verpflich-
tet noch berechtigt. (22) Der Verkaufer verpflichtet sich, nach der Beurkundung dem
Notar die erforderlichen Informationen zu verschaffen, die es ihm ermdglichen, die ein-
getragenen Glaubiger direkt anzuschreiben und von dort L dschungsbewilligungen zu er-
fordern. 23

Zahlt der Kaufer bei Féligkeit nicht, kommt er ohne Mahnung in Verzug. 24) Unbe-
schadet gesetzlicher Pflichten zum Ersatz weitergehenden Verzugsschadens muss der
Kaufer dann jedenfalls die gesetzlichen Verzugszinsen zahlen. Diese betragen nach Mit-
teilung des Notar 5 Prozentpunkte Uber dem Basiszinssatz. (29)



Der Kaufer unterwirft sich wegen Zahlung des Kaufpreises dem Verkaufer gegentber
der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde. Dem Verkaufer kann jederzeit
ohne Nachweis der die Félligkeit der Forderung begriindenden Tatsachen vollstreckbare
Ausfertigung dieser Urkunde erteilt werden, jedoch nicht vor Eintritt der vom Notar zu
Uberwachenden Falligkeitsvoraussetzungen. (26

8 3 Belastungsvollmacht 27)

1

Um dem Kéufer die Finanzierung des Kaufpreises und eventuell Uber den Kaufpreis
hinausgehenden Aufwandes zu erleichtern, verpflichtet sich der Verkaufer bei der
Bestellung vollstreckbarer (8§ 800 ZPO) Grundpfandrechte zugunsten von Finanzierungs-
glaubigern als derzeitiger Eigentiimer mitzuwirken.

Die Mitwirkungspflicht besteht zur Absicherung des Verkéufers nur, wenn in der Grund-
pfandrechtsbestellungsurkunde die folgenden, von den Beteiligten bereits jetzt ge-
troffenen V ereinbarungen wiedergegeben werden:

a) Sicherungsabrede

Der Grundpfandrechtsglaubiger darf das Grundpfandrecht nur insofern als Sicherheit ver-
werten oder behalten, als er tatséchlich Zahlungen mit Tilgungswirkung auf die Kauf-
preisschuld des Kaufers geleistet hat. Alle weiteren Zweckbestimmungserkl&rungen, Si-
cherungs- und V erwertungsvereinbarungen innerhalb oder auf3erhalb dieser Urkunde gel-
ten erst, nachdem der Kaufpreis vollstandig bezahlt ist, in jedem Fall ab Eigentumsum-
schreibung. Ab dann gelten sie fir und gegen den Kéufer a's neuen Sicherungsgeber.

b) Zahlungsanweisung
Soweit der Kaufpreis nicht zur Freistellung des verkauften Kaufgegenstandes von einge-

tragenen Belastungen zu verwenden ist, sind Zahlungen gemal3 a) in Hohe des Kaufprei-
ses auf das Konto des Verkaufers zu leisten.



c) Personliche Zahlungspflichten, Kosten

Der Verkaufer tUbernimmt im Zusammenhang mit der Grundpfandrechtsbestellung
keinerlei personliche Zahlungspflichten. Der Kaufer verpflichtet sich, den Verkaufer von
allen Kosten und sonstigen Folgen der Grundpfandrechtsbestellung freizustellen.

d) Fortbestand des Grundpfandrechts

Das bestellte Grundpfandrecht darf auch nach der Eigentumsumschreibung auf den K&u-
fer bestehen bleiben. Alle Eigentimerrechte und Ruckgewahranspriche, die mit ihm zu
tun haben, werden hiermit mit Wirkung ab Bezahlung des Kaufpreises, in jedem Fall
aber ab Eigentumsumschreibung, auf den Kaufer Ubertragen. Die entsprechende Grund-
bucheintragung wird bewilligt.

2.

Der Verkéaufer bevollméchtigt den Kaufer ihn bei allen vorstehenden Rechtshandlungen
zu vertreten und die dinglichen und schuldrechtlichen Erklarungen zur Eintragung von
Grundpfandrechten zuziiglich Zinsen bis zu 20 % p.a. (28) ab dem heutigen Tage und Ne-
benleistungen einmalig bis zu 10 % abzugeben und entsprechende Eintragungen zu be-
willigen und zu beantragen sowie dingliche Zwangsvollstreckungsunterwerfungen auch
in der Weise zu erklaren, dass die Zwangsvollstreckung gegen den jeweiligen Eigentu-
mer zulassig ist. Der personlichen Zwangsvollstreckung darf der Verkaufer nicht unter-

worfen werden. (29)

Diese Vollmacht gilt nur, wenn in der Grundpfandrechtsbestellungsurkunde die vorste-
hend unter @) bis d) getroffenen Bestimmungen wiedergegeben werden.

§ 4 Uber gabe (30)

Der Verkaufer verpflichtet sich dem Kéufer das Grundstiick am .................... zu Uberge-
ben, nicht jedoch vor vollstandiger Kaufpreiszahlung.



Der Verkaufer verpflichtet sich, dem Kéaufer bei der Ubergabe die Originale oder Ab-
Iichtung(%g der Grundstickspapiere zu Ubergeben, soweit sie sich in seinem Besitz be-
finden.

Wegen seiner Ubergabeverpflichtung unterwirft sich der Verkaufer dem Kéaufer gegen-
Uber der sofortigen Zwangsvollstreckung. Er weist den beurkundenden Notar an, dem
Kaufer auf einseitige Weisung eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Verhandlung zu
erteilen, ohne dass es des Nachweises der die Félligkeit dieses Anspruchs begriindenden
Tatsachen bedarf, allerdings nicht vor nachgewiesener Zahlung des Kaufpreises. (32)

Der Ubergabetag ist der Verrechnungstag. Nutzen und Lasten des Grundstiicks gehen an

diesem Tag von dem Verkaufer auf den Kéaufer tber und werden zwischen ihnen nach
. . (33)

der Zeit anteilig verrechnet.

Die Gefahr des zufélligen Unterganges und der zufélligen Verschlechterung geht eben-
falls mit dem Ubergabetag auf den Ké&ufer tber. Der Kaufer trégt ab dem Ubergabetag
die Verkehrssicherungpflicht und das Haftpflichtrisko und Gbernimmt im Rahmen des
Vertrages ale mit dem Grundsttick verbundenen Rechte und V erpflichtungen.

8§ 5 ErschlieBungskosten (34)

Der Kéaufer erwirbt den Kaufgegenstand in dem Erschlief3ungszustand, wie er sich am
heutigen Tag zeigt. Dementsprechend tragt der Verkaufer alle ErschlieRungskosten nach
dem Baugesetzbuch und Anschlieffungskosten nach dem Kommunal abgabegesetz, so-
weit die Anlagen zum heutigen Tag fertiggestellt sind, unabhangig davon, ob die Fertig-
stellung schon formal festgestellt oder die Erschliefdungsbeitrége angefordert wurden.
Die Kosten der nach dem heutigen Tag fertiggestellten Erschlief3ungsanlagen tragt der
Kaufer.

Der Verkaufer versichert, samtliche ihm bereits in Rechnung gestellten Erschlief3ungs-
kosten ausgeglichen zu haben. Werden Erschliefungskosten, die nach der vorstehenden
Regelung vom Verkaufer zu tragen sind, bei dem Kéufer angefordert, well er zwischen-
zeitlich Eigentimer geworden ist, so verpflichtet sich der Verkaufer, den Kaufer hier-
von freizustellen bzw. von dem Kéaufer bezahlte Kosten unverziglich an diesen zu er-
Statten.



8 6 Sach- und Rechtsméangel

1.

Im Hinblick auf Rechtsmangel ist der Verkaufer verpflichtet, dem K&ufer ungehinderten
Besitz und Eigentum frei von Rechten Dritter zu verschaffen, soweit nicht Rechte oder
Belastungen ausdriicklich nach diesem Vertrag Gbernommen werden. (35)

2.

Im Hinblick auf Sachméangel an der Bausubstanz, des Grund und Bodens und etwa mit-
verkaufter beweglicher Sachen werden ale Anspriiche und Rechte ausgeschlossen. Ga-
rantien werden keine abgegeben. Der Kaufer hat den Kaufgegenstand besichtigt und
kauft ihn im gegenwartigen, gegebenenfalls atersbedingten Zustand. (36)

Der Verkéaufer versichert aber, dass ihm bel der Besichtigung nicht erkennbare Mangel,
insbesondere auch schadliche Bodenverénderungen oder Altlasten, Hausschwamm, Tro-
ckenfaule oder Hausbockbefall, nicht bekannt sind. 7

Der Verkaufer versichert, dass der Kaufgegenstand nicht den Bestimmungen des Woh-
nungsbindungsgesetzes oder einem Verwaltungsakt nach dem Wohnraumfdrderungsge-
setz unterliegt, also insbesondere auf dem verkauften Grundstiick keine offentliche For-
derung lastet, die mdglicherweise zu einer Mietpreisbindung fuhrt oder zu einer Be-
schrankung der gewerblichen Nutzung und dass auch keine Nachwirkfrist aus einer ehe-
maligen offentlichen Forderung besteht. (38)

Der Verkaufer versichert weiter, dass ihm keine offentlich-rechtlichen Lasten bekannt

sind, insbesondere keine widerruflichen Genehmigungen oder Eintragungen im Baulas-

tenverzeichnis. Es ist jedoch Sache des Kaufers, sich Uber etwaige nicht dem Verkaufer
. . (39)

bekannte Baulasten zu informieren.

Schliefdich versichert der Verkaufer, keine Kenntnis Uber bestehenden Denkmal schutz
Zu haben (40)



Sofern die Rechte des Kaufers vorgenannt eingeschrankt sind, gelten diese Beschrankun-
gen nicht,

- soweit in dieser Urkunde Beschaffenheitsvereinbarungen und Garantien enthal-
ten sind,

- soweit der Verkaufer den Mangel vorsétzlich zu vertreten oder arglistig ver-
schwiegen hat. (1)

8 7 Kosten und Steuern

Die mit diesem Vertrag und seiner Durchfihrung verbundenen Kosten (42) sowie die

Grunderwerbsteuer (“43) tragt der Kaufer. Der Verkaufer trégt die Kosten fur die L6-
schung der vom Kaufer nicht tbernommenen Belastungen in Abt. 1 und 111 des Grund-

buchs.

Fur die Kosten einer eventuell notwendigen Nachgenehmigung des Vertrages durch ei-
nen der Beteiligten kommt dieser selbst auf. 49

Der Notar hat darauf hingewiesen, dass die vorgenannte Kostentragungspflicht im In-
nenverhaltnis zwischen Verkaufer und Kéufer bindend ist, nach den gesetzlichen Rege-
lungen fir die Notar- und Gerichtskosten sowie fur die Grunderwerbsteuer allerdings
Verkaufer und Kaufer al's Gesamtschuldner haften. (46)

§ 8 Miet- und Pachtver haltnisse

Miet- und Pachtverhaltnisse bestehen nicht, das Kaufobjekt wird nutzerfrei Gbergeben.

§ 9 Vorkaufsrecht (47)

Wird ein Vorkaufsrecht ausgetibt, tritt der Verkaufer seine Anspriiche aus dem Vertrag
mit dem V orkaufsberechtigten insoweit an den Kaufer ab, als dieser bereits Zahlungen
an den Verkéufer geleistet hat. Der Kaufer nimmt die Abtretung hiermit an. Weitere
Anspriche des Kéaufers bestehen nicht.

10



Bel Austbung des Vorkaufsrechtes entfdlt der Erfillungsanspruch des Kaufers. Dem
Ké&ufer stehen insoweit keine weiteren Schadenersatzanspriiche zu.

Der Verkaufer trégt jedoch die Kosten dieses Vertrages und seiner Durchfihrung, so-
weit sie nicht der Vorkaufsberechtigte trégt.

II.DURCHFUHRUNG

UND GRUNDBUCHANTRAGE(48)

8 1 Auflassung

Verkéufer und Kaufer sind sich dartiber einig, dass das Eigentum an dem unter |. be-
zeichneten verkauften Grundsttick auf

den Kéufer - bei mehreren Erwerbern zu gleichen Teilen -

Ubergehen soll. “9)

11



Verkaufer und Kéufer bewilligen und beantragen

die Eigentumsanderung in das Grundbuch einzutragen.

Der amtierende Notar oder dessen bestellter Notarvertreter darf eine die Auflassung ent-
haltende Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift dieser Niederschrift erst nach voll-
stéandiger Zahlung des Kaufpreises beim Grundbuchamt einreichen und vorher weder
den Betelligten noch Dritten eine die Auflassung enthaltende Ausfertigung oder be-
glaubigte Abschrift Gbermitteln, da sonst der Kaufer in die Lage versetzt ware, bereits

vor Zahlung des Kaufpreises die Eigentumsumschreibung zu beantragen. (50)

§ 2 Vormerkung

1.
Verkaufer und Kaufer bewilligen und beantragen

zur Sicherung der Eigentumsibertragung auf den Kaufer eine Vormerkung in das
Grundbuch einzutragen und nach Umschreibung des Eigentums wieder zu |6schen, so-
fern bis dahin keine Eintragungen vorgenommen oder beantragt worden sind, an denen

der Ké&ufer nicht mitgewirkt hat. D

2.

Da die Finanzierungsglaubigerin des Kaufers einen Vorrang des Finanzierungsgrundp-
fandrechts vor der Vormerkung wiinscht, tritt der Kaufer mit einer zu seinen Gunsten
auf dem unter | bezeichneten Grundstiick eingetragenen oder einzutragenden Vormer-
kung im Rang hinter das nach Il. 8 3 bestellte oder zu bestellende Grundpfandrecht zu-
rick und beantragt den Vollzug des Rangrucktritts im Grundbuch. Verkaufer erklart
vorsorglich ebenfalls die Bewilligung des Rangrucktritts und beantragt den Vollzug im

Grundbuch. (52)

3.

Falls der Kaufer seine Pflicht zur Zahlung des Kaufpreises nicht fristgerecht erfullt und
der Verkdufer von seinen gesetzlichen Rechten wegen Verzuges des Kaufers Gebrauch
macht, ist der Kaufer verpflichtet, die zu seinen Gunsten eingetragene Eigentumsvor-
merkung zur L éschung zu bringen.

12



Zur Sicherstellung dieses bedingten Ldschungsanspruchs bewilligt der Kaufer schon
jetzt die Loschung der zu seinen Gunsten einzutragenen Eigentumsvormerkung. Der
Verkaufer beantragt die Loschung. Der Notar wird angewiesen, keine diese
L 6schungsbewilligung enthaltenden Ausfertigungen oder beglaubigten Abschriften die-
ser Urkunde zu Ubermitteln, bevor nicht die Voraussetzungen fir die Einreichung der
L 6schungsbewilligung beim Grundbuchamt gegeben sind. Beide Parteien weisen im
Hinblick hierauf den amtierenden Notar unwiderruflich an, den Loschungsantrag beim
Grundbuchamt zu stellen, sofern folgende - vom Grundbuchamt nicht zu Gberprifende -

V oraussetzungen erfillt sind: (53)
- der Kaufpreis nicht fristgerecht gezahlt worden ist,

- dem Notar die Erklarung des Ruicktritts oder das Verlangen von Schadensersatz durch
den Verkéaufer schriftlich nachgewiesen worden ist, gerichtet an die in diesem Vertrag
genannte Adresse, wobei der Zugangsnachwels nicht gefihrt werden muss,

- der Notar dem Kaufer eine Abschrift der ihm vom Verkaufer tUbersandten Erkléarung
Uber den Riicktritt oder Schadensersatz an die in diesem Vertrag genannte Adresse Uber-
sandt und ihm mitgeteilt hat, dass er nach Ablauf von 10 Tagen von der Loschungsbe-
willigung Gebrauch machen und die L éschung der Vormerkung beantragen werde,

- der Notar nach Ablauf der Frist eine anderslautende Anweisung der Vertragsparteien
oder eine gerichtliche Entscheidung nicht erhalten hat, die ihm untersagt, von der Be-

willigung Gebrauch zu machen.

Weist der Kaufer nach, dass ein Teil des Kaufpreises gezahlt ist, darf die Léschung der
Vormerkung nur Zug um Zug gegen Erstattung des bereits gezahlten Betrages erfolgen.

Der Kéaufer kann seinen Anspruch auf Verschaffung des Eigentums weder abtreten noch
verpfanden, bevor der Kaufpreis vollstandig gezahlt ist.

13



8 3 Bdastungen in Abt. |1 und 111

Verkaufer und Kéufer bewilligen und beantragen

eventuelle Lasten in Abt. 11 und 111 des Grundbuchs zu |6schen.

8 4 Auftrag an den Notar

Die Beteiligten beauftragen und bevollméchtigen den amtierenden Notar, diesen Ver-
trag fr sie durchzufihren und die dazu erforderlichen Bescheinigungen, Bescheide und
Erklédrungen zu beantragen und entgegenzunehmen, soweit unbedingte und auflagen-
freile Genehmigungsbescheide oder Negativzeugnisse erteilt werden. Dies gilt insbeson-
dere auch fir ale etwaigen Genehmigungserklarungen. Sie gelten mit dem Eingang bel
dem Notar als abgegeben und den Beteiligten als zugegangen.

Alle Antrage aus dieser Urkunde sollen ausschliefdlich von dem amtierenden Notar ge-
stellt werden. Der Kaufer verzichtet gegentiber dem Grundbuchamt auf sein eigenes An-
tragsrecht aus dieser Urkunde.

Der amtierende Notar wird erméchtigt, samtliche Antrage aus dieser Urkunde einzeln
und unabhéangig voneinander zu stellen.

Die Beteiligten, die Uber den Datenschutz und Uber die Verschwiegenheitspflicht des
Notars belehrt worden sind, erkldren sich damit einverstanden, dass den Behtrden zur
Abwicklung des Vertrages vollstandige Abschriften erteilt werden und dass die Perso-
nalpapiere der Erschienenen in einfacher Ablichtung zu den Nebenakten genommen
werden konnen.

Der Notar wird bei der weiteren Ausfihrung dieser Urkunde unterstiitzend seine EDV -
Anlage einsetzen. Die Beteiligten erklaren ihr Einverstandnis zur Speicherung und Ver-
arbeitung der mit der hier beurkundeten Angelegenheit zusammenhangenden personli-
chen und sonstigen Daten.

14



8 5 Vollmacht auf die Notariatsfachangestellten (54)
1.

Die Beteiligten beauftragen und bevollméchtigen die Notariatsfachangestellten Michae-
la Zacniewski, Ines Spyrka, Dana Leithoff und Melike Yildiz - und zwar jede fir sich -
unter Ausschluf3 von deren personlicher Haftung, geschéftsansassig Clayallee 84, 14195
Berlin, alle zur Durchfiihrung, Abanderung und Erganzung des Vertrages erforderlichen
Erkl&rungen vor dem amtierenden Notar abzugeben und entgegenzunehmen.

Die Vollmacht fur die Notariatsfachangestellten darf nur vor dem amtierenden Notar
bzw. seinem amtlich bestellten Vertreter ausgelibt werden, der zu Uberwachen hat, dass

von der Vollmacht nur im vertragsgemal3en Sinne Gebrauch gemacht wird.

Die Vollmacht erlischt einen Monat nach Eintragung des Kaufers als Eigentimer im
Grundbuch.

Die vorgenannte Vollmacht berechtigt insbesondere dazu

- Antrége zu stellen und Bewilligungen zu erteilen fur die Eintragung, L6schung und
Ranganderung von Rechten aler Artin Abt. I, 11 und 111 des Grundbuchs,

- die Auflassung und die Bestimmung des Kaufgegenstandes zu erkldren sowie die
Eigentumsumschreibung zu bewilligen und zu beantragen,

- mogliche Schreibfehler dieser Urkunde zu berichtigen,

- dle Erklarungen abzugeben und in Empfang zu nehmen, insbesondere Rechtsbehelfs-
verzichte zu erklaren.

Die Bevollméachtigten kdnnen fir ale Beteiligten zugleich handeln und sind berechtigt,
Untervollmacht zu erteilen.

15



Die Bevollméachtigten kdnnen Rechtsgeschafte im Namen der Vertretenen und zugleich
mit sich im eigenen Namen oder als Vertreter eines Dritten vornehmen.

2.

Die Vorgenannten sind auch bevollmé&chtigt, bereits vor Eigentumsumschreibung
Grundpfandrechte gemai3 1. § 3 dieses Vertrages zu bestellen und dabel den jeweiligen
Eigentimer gemal3 8 800 ZPO der sofortigen Zwangsvollstreckung zu unterwerfen, wie
auch fur den Kaufer die personliche Schuldhaft zu Ubernehmen und diesen hieraus der
sofortigen Zwangsvollstreckung zu unterwerfen. Der Verkaufer darf der personlichen
Haftung nicht unterworfen werden.

Der Notar wies den Kaufer darauf hin, dass die vorgenannten Notariatsfachangestellten
aufgrund dblicher Bedingungen im Formulargebrauch der Finanzierungsglaubiger den
Kaufgegenstand nicht nur dinglich der sofortigen Zwangsvollstreckung unterwerfen,
sondern fir den Kaufer auch eine personliche Haftungstibernahme erkléren, verbunden
mit der Unterwerfung seines gesamten Vermogens unter die personliche Zwangsvoll-
streckung. Der Notar wies den Kaufer weiter daraufhin, dass Finanzierungsglaubiger
sich regelméliig die Umwandlung von Buch- in Briefgrundschulden oder umgekehrt auf
Kosten des Kaufers vorbehalten, sowie sich alle Rechte des Kaufers an vorrangigen
Grundpfandrechten, insbesondere das Recht auf Loschung abtreten lassen. Der Notar
wies den Kaufer darauf hin, dass er die Grundschuldbestellung auch personlich in einem
weiteren Beurkundungstermin vornehmen kénne. Zur Vereinfachung der Abwicklung
wunscht der Kaufer aber eine Bestellung des Grundpfandrechts aufgrund der vorstehen-
den Vollmacht.

8 6 Belehrungen

Der Notar belehrte die Erschienenen wie folgt:

- dle Vereinbarungen unter den Parteien missen beurkundet sein, dabel einem Verstol3

der Vertrag seinem ganzen Inhalt nach unwirksamist, (55)
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- Verkaufer und Kaufer haften fr die durch diese Beurkundung ausgel 6sten Kosten und

Steuern als Gesamtschuldner unbeschadet einer anderen Abrede im Innenverhaltni s,,(56)

- der Kaufer wird erst mit Eigentumsumschreibung im Grundbuch Eigentimer des
Kaufobjexts, &7

- Eintragungen im Grundbuch kénnen gegebenenfalls erst vorgenommen werden, wenn
ein entsprechender Gerichtskostenvorschuss gezahlt worden ist,

- die Eigentumsumschreibung erfolgt nur, wenn die Unbedenklichkeitsbescheinigung

des Finanzamts (Bestétigung der Zahlung der Grunderwerbsteuer) vorliegt, (58)

- fUr diesen Vertrag besteht ein gesetzliches Vorkaufsrecht der 6ffentlichen Hand,

- gegebenenfalls besteht ein Baulastenverzeichnis fur den zustéandigen Grundbuchbezirk,
der Notar hat dieses Verzeichnis nicht eingesehen,

- dieser Vertrag bedarf zu seiner Wirksamkeit der Genehmigung nach der Grundstiicks-
verkehrsordnung und ist bis zu deren Erteilung schwebend unwirksam.
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(1) Vorbefassungsverbot

Wenn der Notar eine der Vertragsparteien gegen die andere in der Beurkundungssache an-
waltlich vertreten hat oder eine Vertretung durch einer seiner Sozien erfolgt ist, kann er bei
der Beurkundung nicht mehr unparteiisch sein. Der Notar scheidet dementsprechend fir die
Beurkundung aus. Nach den gesetzlichen Vorschriften ist der Notar verpflichtet, vor der Be-
urkundung die Frage nach der Vorbefassung an die Parteien zu stellen.
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(2) Grundbuchstand

An dieser Stelle des Kaufvertrages gibt der Notar den Grundbuchstand so wieder, wie er ihn
nach Einsicht in das Grundbuch vorfindet. In Félen, in denen sehr schnell beurkundet wer-
den muss, ist manchmal eine Grundbucheinsicht vor der Beurkundung nicht méglich. In die-
sen Fallen muss die Grundbucheinsicht aber unverziiglich nach Beurkundung nachgeholt
werden. Jedenfalls vor Zahlung/Auszahlung des Kaufpreises muss der Notar Einsicht in das
Grundbuch genommen haben.
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(3) Inhalt von Abteilung | des Grundbuchs

In Abteilung | des Grundbuchs ist der Eigentimer eingetragen. Sind mehrere Personen
Eigentimer, findet man dort auch die Eintragung ihres Rechtsverhd tnisses untereinander.
Denkbar sind

- Eigentiimer zu Bruchteilen

- Eigentimer als Gesellschaft burgerlichen Rechts
- Eigentimer als Erbengemei nschaft
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(4) Belastungen in Abteilung 1l

In Abteilung Il des Grundbuchs sind sémtliche Belastungen eingetragen, die keine Grund-
pfandrechte sind, also beispielsweise:

Grunddienstbarkeit (z.B. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
Dingliches Wohnrecht

Nief3brauch

Rickauflassungsvormerkung

Im Regelfall sind diese Belastungen im Rahmen der Abwicklung des Grundstiickskaufvertra-
ges zu ldschen, so dass der Erwerber ein in Abteilung 11 des Grundbuchs lastenfreies Grund-
stiick erhdlt. In manchen Féllen ist dies nicht moglich, weil gerade der Sinn der Belastung da-
rin liegt, auch jeden Erwerber zu binden.

Beispiel:
- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur ein ,, Hinterliegergrundstiick*

In diesem Fall Ubernimmt der Erwerber die alte Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs
ohne Kaufpreisminderungsrecht, vgl. (9).

In manchen Bezirken, die vom Plan als Wohngebiet oder Gartenstadt angelegt wurden (z.B.
Frohnau, Zehlendorf, Teile von Dahlem) finden sich Altbelastungen, die Jahrzehnte alt sind
und seinerzeit die Einheitlichkeit der baulichen Anlagen gewahrleisten sollten. Weiter sollten
in der Regel bestimmte Gewerbe verdrangt werden. Auch diese Belastungen sind oft nicht
l6schbar und daher vom Kaufer zu Ubernehmen, auch wenn sie inhaltlich Uberholt sein mo-
gen.
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(5 Beéastungen in Abtellung Il

In Abteilung 111 des Grundbuchs sind ausschliefdlich Grundpfandrechte eingetragen, dies sind
Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden. In dem meisten Féllen handelt es sich hier
um Grundschulden, die der Absicherung der Bank des Verkaufers bei dessen eigenem Er-
werb galten.

Im Regelfall sind diese Grundschulden aus dem Grundbuch zu tilgen, so dass der Erwerber
hier lastenfrel erwirbt. Eine Ausnahme ist denkbar, wenn der Erwerber entweder die Grund-
schuld ohne Darlehen tbernimmt oder auch das der Grundschuld zu Grunde liegende Darle-
hen, weil es flr ihn besonders glinstige Zinsen bietet.

Eine der wichtigsten Aufgaben des Notarsist es, dem Kaufer ein in Abteilung 111 lastenfreies
Grundbuch zu verschaffen. Hierzu schreibt der Notar nach Abschluss des Grundstiickskauf-
vertrages die in Abteilung |11 des Grundbuchs noch eingetragenen Glaubiger an, teilt die Tat-
sache des Verkaufs mit und bittet um Erteilung einer Loschungsbewilligung. Diese LO6-
schungsbewilligung im Original, die der Notar in der Folgezeit erhdlt, fuhrt schliefdlich zur
Ldschung des Rechts in Abteilung 111 des Grundbuchs.

Soweit das Darlehen, das dem Grundpfandrecht zu Grunde liegt, noch besteht, Gbersendet die
Bank die Loschungsbewilligung dem Notar nur zu treuen Handen mit der Auflage, hiervon
nur Gebrauch zu machen, wenn ein bestimmter Betrag gezahlt wird.

In seiner Faligkeitsmitteilung an den Kaufer - vgl. auch (19) - teilt der Notar dann das Konto
der abzulésenden Bank und den genauen Zahlbetrag mit. Nach der Zahlung des Kéufers an
die abzul6sende Bank (und des Restbetrages an den Verkaufer) kann der Notar dann von der
ihm Uberreichten Loschungsbewilligung Gebrauch machen, so dass zu Gunsten des Kéaufers
Lastenfreiheit in Abteilung I11 des Grundbuchs gewéhrleistet ist.
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(6) Kaufvertrag

Der Grundstiickskaufvertrag ist das schuldrechtliche Geschéft, das Verkaufer und Kéufer wie
folgt verpflichtet:

Der Verkaufer ist verpflichtet, Eigentum an dem Grundstlick zu verschaffen und zwar wie
vereinbart lastenfrei sowie das Grundstiick zu Ubergeben. Der Kaufer ist verpflichtet, das
Grundstuick abzunehmen und den vereinbarten Kaufpreis zu entrichten.

Zur Regelung gehdren dann die Einzelheiten, wie die Beschreibung des Kaufgegenstandes,

der Kaufpreis, dessen Falligkeit, die wechselseitigen Sicherungen von Verkaufer und Kaufer,
die Ubergabe, der Nutzen- und L astenwechsel, Regelungen zu den Erschlielfungskosten, etc.
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(7) Kaufgegenstand: Grundstiick mit Bestandteilen und
Zubehor

Kaufgegenstand ist rechtlich in erster Linie das Grundstiick, auch wenn ein Gebéude auf dem
Grundstiick steht. Das Gebaude geht rechtlich mit dem Grundstiick Gber und ist auch recht-
lich mitverkauft. Dies gilt auch fir alle Bestandteile des Gebaudes sowie fur samtliches Zu-
behor. Mitverkauft sind alle am Gebaude fest angebrachten beweglichen Sachen sowie alle
eingebrachten Sachen (z.B. Einbauschrénke, Einbauktiche etc.). Nicht mitverkauft sind ohne
gesonderte Vereinbarung M6bel, Lampen, Gardinen etc. Wenn im Einzelfall gewiinscht wird,
dass eine genaue Liste darUber erstellt wird, welche Gegensténde mit verkauft sind, kann dies
an dieser Stelle geschehen.
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(8) Erwerbsverhéltnisse

Erwerben mehrere nattirliche oder juristische Personen ein Grundstiick, ist deren Erwerbs-
verhdltnis untereinander zu regeln. Im Regelfall erwerben Mehrere zu gleichen Bruchteilen,
denkbar ist daneben nur noch der Erwerb in Gesellschaft burgerlichen Rechts.

Der Erwerb in Gesellschaft burgerlichen Rechts schafft im Regelfall grofdere Flexibilitét als
der Erwerb zu Bruchteilen, weil Uber den Gesellschaftsvertrag das Verhdltnis der Erwerber
untereinander genau geregelt werden kann.

Nachteilig beim Erwerb durch eine Gesellschaft birgerlichen Rechts ist, dass im Regelfall
aus Beweisgrinden ein schriftlicher Gesellschaftsvertrag geschlossen werden muss, dessen
Ausarbeitung entweder durch einen Rechtsanwalt oder durch den Notar erfolgen sollte. Dies
verursacht weitere K osten.

Die Gesellschaft blrgerlichen Rechts hat aber gegentiber der normalen Bruchteilsgemein-
schaft erhebliche Vorteile, insbesondere fir den Fall, dass spater Glaubiger auf das Grund-
stiick zugreifen wollen.

Beim Bruchtellseigentum ist dies Uber die Teilungsversteigerung moglich dergestalt, dass das
gesamte Grundstuck verwertet wird, aso auch der Anteil degenigen Miteigentiimers, der
dem Glaubiger nichts schuldet. Bel einer Gesellschaft blrgerlichen Rechts dagegen kann im
Gesellschaftsvertrag geregelt werden, dass fur den Fall des Glaubigerzugriffs der Geschéfts-
anteil des Schuldners eingezogen und der Glaubiger lediglich abgefunden wird.
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(9) Verpflichtung zur lastenfreien Eigentumsver schaffung

Fur den Kaufer ist nicht ausreichend, wenn ihm Eigentum an dem Grundstiick verschafft
wird. Ebenso wichtig ist es, dass dieses Eigentum unbelastet in Abteilung Il und Il des
Grundbuchs Ubertragen wird. Eine andere Regelung findet sich nur, wenn Belastungen, bei-
spielsweise in Abteilung 11 des Grundbuchs, tbernommen werden mussen, weil diese nicht
|6schbar sind. Die Formulierung lautet dann bei spielsweise:

» --.mit Ausnahme der Belastung Abteilung Il Ifd. Nr. 1(Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht), die der Kaufer ohne Kaufpre sminderungsrecht tiber nimmt.”
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(10) Kaufpreisund dessen Zusammensetzung

Der Gesamtkaufpreis kann zum Zwecke der Steuerersparnis aufgeteilt werden. So ist ,, Zube-
hor* zum Grundstiick grunderwerbsteuerfrei. Wird daher formuliert, vom Kaufpreis entfalle
ein bestimmter Betrag auf Zubehdr, unterliegt dieser Betrag nicht der Grunderwerbsteuer, so
dass auf diesen Betrag 3,5% (bzw. in Berlin 4,5 %) gespart werden kénnen.

Die wichtigsten Falle von grunderwerbsteuerfreiem Zubehtr sind:
- Kichenmobel
- Gartengeréte
- Restheizdl im Tank

Beispiel fur eine grunderwerbsteuergiinstige Formulierung:

,Der Kaufpreis betrdgt 170.000,00 €. Hiervon entfallen 8.000,00 € auf Zubehdr, ins-
besondere auf tiberlassene Kiichenmoébel und Gartengeréte.”

In diesem Fall sind 8.000,00 € grunderwerbsteuerfrel, was bei eéinem Grunderwerbsteuersatz
in Berlin von 4,5 % einen absoluten Betrag 1.250,00 € ausmacht.

Vertiefende Erlauterungen
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(11) Verjahrungder Anspriiche

Die gesetzlichen Verjahrungsfristen fir den Anspruch des Kaufers und den Anspruch des
Verkaufers sind unterschiedlich. Aus Grinden der , Waffengleichheit” wird im Kaufvertrag
die Verjahrungsfrist beider Anspriiche angepasst.
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(12) Kaufpreiszahlung

Die Kaufpreiszahlung ist auf zwel denkbaren Wegen méglich:

- Unter Einschaltung eines Notaranderkontos
- Direkt von Kaufer an Verkaufer und eventuell abzul 6sende Gléubiger ohne
Notaranderkonto

Grundsétzlich ist jeder Grundstickskaufvertrag auch ohne Notaranderkonto abwickelbar. Der
Vorteil eines Grundsttickskaufvertrages ohne Notaranderkonto liegt fur den Kéufer in den ge-
ringeren Notargebihren. Ein erhohtes Risiko ist fur den Kéufer in der Abwicklung ohne
Notaranderkonto nicht verbunden: Der Notar Ubersendet ihm eine , Falligkeitsmitteilung”, in
der auch ein genauer Zahlungsplan enthalten ist, etwa fiur Zahlungen an abzulGsende
Glaubiger. Kommen hier Fehler vor, haftet der Notar fur diese Falligkeitsmitteilung wie bei
einer eigenen Uberweisung vom Notaranderkonto.

In Fallen, in denen eine schnelle Ubergabe des Grundstiicks geplant ist, der Verkaufer aber
einerseits zunachst den Kaufpreis ,,sehen” will, andererseits aber noch nicht alle Vorausset-
zungen zur Weliterleitung des Kaufpreises an den Verkaufer vorliegen, wird ausnahmsweise
ein Notaranderkonto eingeschaltet: der Kéufer zahlt den Kaufpreis auf das Notaranderkonto
ein, der Verkaufer kann nunmehr das Grundstiick Ubergeben, weil er eine entsprechende Si-
cherheit hat und nach Vorliegen der Auszahlungsvoraussetzungen wird der Kaufpreis dann
spéter an den Verkaufer bzw. die abzul 6senden Banken ausgekehrt.

Eine weitere Ausnahme, bei der die Zwischenschaltung eines Notaranderkontos sinnvoll ist,
ist das sich in der Zwangsversteigerung befindende Grundstiick.

Dagegen konnen auch Grundstiickskaufvertrage mit zahlreichen Belastungen in Abteilung |1
und I11 des Grundbuchs ohne Notaranderkonto abgewickelt werden, und zwar auch dann,
wenn der Kéufer den Kaufpreis finanziert.

Bereits seit 1998 sind die Notare gesetzlich angehalten, Kaufvertrdge im Regelfall im
K osteninteresse des Kéufers ohne Notaranderkonto abzuwickeln.

Vertiefende Erlauterungen
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(13) Zahlungszeitpunkt

Die Bandbreite hinsichtlich des Zahlungszeitpunktsist grof3.

In manchen Fallen muss der Verkéufer noch selbst eine neue Wohnung suchen, so dass die
Ubergabe und vorgeschaltet die Kaufpreiszahlung erst Monate nach dem Kaufvertrag erfol-
gen soll.

Im Regelfal wird der Zahlungszeitpunkt vier bis acht Wochen nach Kaufvertragsabschluss
liegen. Der Zahlungszeitpunkt sollte so gewahlt werden, dass die Sicherungsvoraussetzungen
des Kaufers (Vormerkung gewdhrleistet, Negativattest, vorliegende L&schungsunter-
lagen) bis dahin vorliegen. Im Regelfal wird daher ein Zahlungsziel weniger als vier
Wochen nach Abschluss des Kaufvertrages nicht sinnvoll sein.

Welter ist fur den Kéufer auch die Zeitspanne zu beachten, die die Bank noch zur Finanzie-
rung des Kaufpreises bendtigt. Verhandelt der Kaufinteressent vor Abschluss des Kaufvertra-
ges noch mit verschiedenen Banken, wird mindestens ein Zeitraum von drei Wochen nach
Abschluss des Kaufvertrages einzuplanen sain.

Fur den Normalfall empfiehlt sich daher ein Zahlungsziel von sechs Wochen nach Abschluss
des Kaufvertrages.
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(14) Falligkeitsmittellung des Notars

Der Kaufpreis darf erst dann fallig sein, wenn die Erfullung des Vertrages fur den Kaufer
sicher gestellt ist. Sicher gestellt ist der Erwerb, wenn der Notar gewéhrleisten kann, dass der
Kéaufer Eigentum am Grundstiick erwirbt und dieses Eigentum auch wie im Kaufvertrag ver-
sprochen keine Belastungen im Grundbuch enthalt oder nur Belastungen, die der Kaufer aus-
dricklich Ubernimmt. Andererseitsist der Kaufvertrag so zu konzipieren, dass der Zahlungs-
zeitpunkt nicht unnétig lange hinaus geschoben wird, denn

- der Verkaufer ist daran interessiert, so schnell wie moglich sein Geld zu erhal-
ten.

- der Kéaufer ist an einer kurzfristigen Zahlung des Kaufpreises regelmaliig des-
halb interessiert, weil vom Eingang des Kaufpreises die Ubergabe an ihn ab-
hangt (vgl. § 4).

Unabdingbare V oraussetzungen fur die Falligkeitsmitteilung des Notars sind:
- Gewdahrleistung der Vormerkung,
- Vorliegen des Negativattests,

- Vorliegen erforderlicher Genehmigungen (z. B. nach der Grundstiicksver-
kehrsordnung, sanierungsrechtliche Genehmigung, etc.)
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(15) Auflassungsvor merkung als Sicher heit

Die wichtigste grundbuchméfdige Sicherung des Kaufers ist die Auflassungsvormerkung.
Hierbei wird der Kéufer im Grundbuch in Abteilung Il ,, vorgemerkt® mit seinem Anspruch
auf Eigentumslbertragung. Die Vormerkung bewirkt — unjuristisch gesagt — eine ,, Grund-
buchsperre”, so dass der Verkaufer ab diesem Zeitpunkt das Grundstiick nicht noch einmal
Ubereignen kann und auch eine weitere Belastung des Grundstlicks durch den Verkaufer nicht
maoglich ist. Auch kdnnen Sicherungshypotheken fur Drittglaubiger nicht mehr im Grund-
buch eingetragen werden.

Da die Eintragungsdauer der Vormerkung im Grundbuch im Regelfall nicht kalkulierbar ist
und mit langeren Bearbeitungszeiten gerechnet werden muss, hat sich in der notariellen
Praxis eingeblrgert, dass nicht die Eintragung der Vormerkung erforderlich, sondern die
»Gewadhrleistung” der Eintragung ausreichend ist. Der Notar stellt den Antrag auf Eigen-
tumsvormerkung beim Grundbuchamt, nimmt danach noch einmal Grundbucheinsicht und
stellt das Vorliegen des eigenen Antrages fest. Der Notar Uberpriift dann noch, ob es vorran-
gige Antrége gibt. Ist dies nicht der Fall, muss die Vormerkung im Rang vor allen anderen
etwa nachfolgenden Antréagen eingetragen werden und sichert daher den Erwerb Ilckenlos.
Diesist as Sicherheit fir den Kéufer ausreichend.
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(16) Negativattest

Bel jedem Grundstiick besteht das gesetzliche Vorkaufsrecht des Bezirksamts/der Gemeinde.
Dieses Vorkaufsrecht soll Planungsmdglichkeiten des Staates sichern. Der Notar muss dem-
entsprechend nach der Beurkundung einen Verzicht auf dieses Vorkaufsrecht einholen. Die
Verzichtserkldrung nennt man Negativattest. Da der Verzicht auf das gesetzliche Vorkaufs-
recht wichtig ist, ist das Negativattest zur Zahlungsvoraussetzung erhoben.
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(17)L 6schungsunter lagen

Dem Kaufer bringt es wenig Nutzen, wenn er zwar Eigentum an dem Grundsttick erhélt, aber
die Altbelastungen in Abteilung Il und |11 des Grundbuchs, die er nicht zu Gbernehmen bereit
war, noch im Grundbuch vorhanden sind. Diese Rechte kdnnten namlich zu Lasten des
Grundstlicks, beispielsweise durch Zwangsvollstreckung, geltend gemacht werden. Dement-
sprechend ist zur Zahlungsvoraussetzung zu machen, dass sdmtliche L dschungsunterlagen fir
diese Altbelastungen, die der Kaufer nicht Ubernommen hat, vorliegen. Mit den Ldschungs-
unterlagen kann der Notar die L6schung im Grundbuch veranlassen, so dass bereits mit deren
Vorliegen beim Notar die Sicherheit fir den Kaufer gegeben ist und die Zahlung des Kauf-
preises erfolgen kann.
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(18) Genehmigung nach der Grundstiicksver kehr sordnung

Im Beitrittsgebiet und insbesondere auch im Ostteil Berlins ist bei einem Verkauf eines
Grundstiicks die Genehmigung nach der Grundstticksverkehrsordnung erforderlich. Diese
Genehmigung bestétigt, dass keine Altanspriiche Berechtigter angemeldet sind, insbesondere
aus der Enteignung judischen Eigentums.

Bis zur Erteilung der Genehmigung ist der Vertrag schwebend unwirksam und kann daher
nicht vollzogen werden. Diese Genehmigung ist also derart wichtig, dass sie zur Zahlungs-
voraussetzung zu erheben ist. Die Erteilung der Genehmigung dauert einige Zeit, zum Teil
Monate. Die Genehmigung nach der Grundstiicksverkehrsordnung ist daher bei Grundstii-
cken im Beitrittsgebiet oftmals letzte Voraussetzung zur Zahlung des Kaufpreises. Wenn fir
die Parteien eine frihere Zahlung unabdingbar ist (etwa weil hiervon die Ubergabe des
Grundstucks abhangt) empfiehlt sich die ausnahmsweise Einschaltung eines Notarander-
kontos— vgl. hierzu (12).

Die Genehmigung nach der Grundstiicksverkehrsordnung ist in folgenden Fallen entbehrlich:
- Wenn nach dem 28. September 1990 bereits eine Auflassung erfolgt ist und in
diesem Zusammenhang die Genehmigung erteilt wurde.
- Wenn sich das Grundstiick seit 30. Januar 1933 im unterbrochenen Familien-
eigentum befindet.

Das Vorliegen der Ausnahmevoraussetzungen muss der Notar besonders sorgféltig prifen.
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(19) Zahlungsanweisung an K aufer

Die Falligkeitsmitteilung des Notars besteht zunéchst aus der Mitteilung, dass samtliche zur
Sicherung des Kéaufers erforderlichen Tatsachen eingetreten sind. Weiter enthalt die Fallig-
keitsmitteilung auch eine genaue Zahlungsanweisung, insbesondere in den Féllen, in denen
nicht der gesamte Kaufpreis an den Verkdufer zu zahlen ist, sondern gleichzeitig auch Belas-
tungen in Abteilung |11 gegenliber Banken abzul 6sen sind.
Beispiel einer Faligkeitsmitteilung:

»Sehr geehrte Frau Schmidt,

zu lhrem Kaufvertrag ist die Eintragung der Vormerkung gewahrleistet, das Nega-

tivattest des Bezirksamts liegt vor und es liegen sdmtliche L6schungsunterlagen

der Altberechtigten aus Abteilung 111 des Grundbuchs vor.

Dementsprechend stelle ich nunmehr den Kaufpreis in Hohe von 180.000,00 €
gemal 8§ 2 des Kaufvertrages zum

01.07. ...
gemal3 dem anliegenden Zahlungsplan fallig.

Mit freundlichen Griif3en

Notar Dr. Hildebrandt
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Zahlungsplan zur Vorlage bei Ihrer Bank bzw. zur Uberweisung:

1. 102.750,00 €

Empfanger: Willi Muster
Bank: BW-Bank
BLZ: 600 501 01
Konto-Nr. 612.02.368.7

Verwendungszweck: ,, Darlehensriickzahlung 44132025/4718 KA/47165"

2. Restbetrag in Hohe von 77.250,00 €

Empfanger: Willi Muster

Bank: Commerzbank Berlin AG
BLZ: 100 400 00

Konto-Nr. 0715372530

Verwendungszweck: ,, Restkaufpreis nach Ablésung zur UR-Nr.: 768/...
des Notars Dr. Hildebrandt*

(Notar Dr. Hildebrandt)*
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(20) Bestatigung des Verkaufers

Zur Sicherung des Verkaufers wird die Eigentumsumschreibung auf den Kaufer erst dann
beantragt, wenn der Verkéufer dem Notar schriftlich bestétigt hat, den Kaufpreis vollsténdig
erhalten zu haben. Wenn aus dem Kaufpreis zum Teil direkt Glaubiger des Verkéaufers abzu-
l6sen waren, muss sich der Verkdufer auch davon Uberzeugen, dass diese Glaubiger vom
Kéaufer befriedigt wurden. Erst dann sollte der Verkaufer dem Notar schriftlich bestétigen,
den gesamten Kaufpreis erhalten zu haben.
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(21) Zahlung an Glaubiger

Zur Sicherheit des Kéaufers werden die im Grundbuch eingetragenen Glaubiger direkt befrie-
digt. Der Verkaufer kann also nicht verlangen, dass die Betrage, die die Glaubiger aus
Abteilung 111 des Grundbuchs verlangen, zunachst an ihn Gberwiesen werden mit dem Ver-
sprechen, diese Betrége dann weiterzuleiten. Diese Vorgehensweise erscheint fur den Kaufer
zurisikoreich.
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(22) Berechnung der Glaubiger

Die im Grundbuch noch eingetragenen Glaubiger des Verkaufers teilen dem Notar auf dessen
Anfrage unter Ubersendung einer Léschungsbewilligung mit, welche Betréage sie noch erwar-
ten. Hierbel gibt der Notar den Stichtag vor, der im Kaufvertrag als vermutlicher Tag des
Zahlungsdatums angesetzt ist und auf der Schétzung der Zahlungsvoraussetzungen beruht.
Die Glaubiger berechnen ihre Forderung exakt auf diesen Tag und berechnen fir jede spétere
Zahlung Tageszinsen.

Die Hohe der Forderung selbst und die Hohe der Tageszinsen kann und muss der Notar nicht
Uberprifen. Der Verkaufer muss dementsprechend darauf achten, dass ihm gegentiber
zutreffend abgerechnet wird. Im Regelfall erhdlt der Verkéufer parallel zum Schreiben der
abzulbsenden Glaubiger an den Notar eine Kopie dieses Schreibens und kann die Ab-
rechnung Uberprifen insbesondere hinsichtlich der sogenannten Vorfélligkeitsentschadigung,
wenn das Darlehen frihzeitig trotz Zinsbindungsfrist abgeldst wird. Erhélt der Kaufer eine
solche Abschrift des Schreibens nicht, kann er dies vom Notar erbitten.

Bestehen fir den Verkaufer Zweifel an der Berechnung seiner abzul dsenden Bank, sollte er

diese Berechnung Uberpriifen lassen. Eine Uberpriifung der Berechnung der Vorfaligkeits-
entschadigung bietet beispielsweise , Stiftung Warentest” zu Kosten von etwa 50,00 € an.
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(23) Information des Notars

Unmittelbar nach Beurkundung wird der Verkaufer vom Notar nach Darlehensnummern,
Namen, Anschriften und moglichen Ansprechpartnern bei den Gléaubigern gefragt. Diese In-
formationen sollte der Verkéufer dem Notar so schnell wie moglich zukommen lassen, damit
der Notar die Glaubiger anschreiben und fur die L 6schungsunterlagen Sorge tragen kann. Ei-
ne Beschleunigung liegt auch im Interesse des Verkdufers, weil das Vorliegen der L6-
schungsunterlagen regelméfdig Zahlungsvoraussetzung ist.
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(24) Regelung bel Verzug

Verzug tritt ein, wenn der Kaufer sich an die im Kaufvertrag geregelte Kaufpreisfaligkeit
nicht halt. In diesem Fall schuldet er nicht nur die im Notarvertrag genannten gesetzlichen
Verzugszinsen, sondern riskiert auch eine Rickabwicklung des Vertrages. der Verkaufer hat
— ggf. nach Vorankindigung — das Recht, vom Kaufvertrag zurtickzutreten bzw. Schadener-
satz wegen Nichterftllung zu verlangen.
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(25) Schadenersatzanspriiche bei Verzug

Der gesetzliche Verzugszinssatz ist nur der Regelfall des Verzugsschadens. Wenn der Ver-
kaufer nachweisen kann, dass sein Schaden hoher ist, etwa weil er hochverzindiche Darlehen
nicht ablésen kann oder der Kéufer nachweist, dass dem Verkdufer nur ein geringerer Scha-
den entstanden ist, ist dieser Verzugsschaden mal3geblich.
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(26) Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Die Zwangsvollstreckungsunterwerfung durch den Kaufer ist eine der wichtigsten Siche-
rungsmoglichkeiten fir den Verkéufer. Sollte der Kéufer in Verzug mit der Kaufpreiszahlung
geraten, kann der Verkaufer aus der vollstreckbaren Ausfertigung der notariellen Urkunde
sogleich die Zwangsvollstreckung betreiben und muss nicht —wie sonst im Zivilrecht — durch
einen langwierigen Zivilprozess einen Titel gegen den Kéaufer erlangen.

Dem Kéufer sind aber seine Rechte nicht abgeschnitten: Im Wege der so genannten ,,Voll-
streckungsgegenklage® kann er Einwande erheben, aus denen heraus er meint, die Kaufpreis-
zahlung verweigern zu kénnen.

Aus Grilinden der Waffengleichheit unterwirft sich auch der Verkaufer der Zwangsvollstre-
ckung, namlich wegen seiner Ubergabeverpflichtung in 8§ 4 des Kaufvertrages.
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(27) Belastungsvollmacht

Wenn der Kaufer den Kaufpreis nicht finanzieren muss, ist eine Belastungsvollmacht nicht
erforderlich.

Will der Kaufer den Kaufpreis — wie dies weitgehend tblich ist - finanzieren, wird die finan-
zierende Bank fur das Darlehen eine Sicherheit verlangen. Als Sicherheit dient nun gerade
das verkaufte Grundstuck: die Bank wird im Regelfall die Eintragung einer Grundschuld in
Abteilung 11l des verkauften Grundstiicks als Sicherheit wiinschen. Eine solche Eintragung
kann der Kaufer technisch aber erst dann vornehmen, wenn der Eigentumsumschreibungsan-
trag auf ihn gestellt ist. Bis dahin soll aber im Regelfall der Kaufpreis gezahlt sein. Vor
Beantragung der Eigentumsumschreibung kann das Grundstiick aber nur durch den insoweit
noch berechtigten Verkaufer belastet werden.

Die Praxis l6st das Problem dadurch, dass der Verkéufer — als Berechtigter im Grundbuch —
dem Kaufer Vollmacht erteilt, den Grundbesitz bereits vor der Eigentumsumschreibung mit
Grundpfandrechten zu belasten (,, Belastungsvollmacht*).

Eine solche Belastung des Grundstiicks vor Eigentumsumschreibung ist fur den Verkaufer
natlrlich risikoreich, wenn der Notar nicht gleichzeitig Sicherungen fur ihn vorsient. Aus
diesem Grund regelt ein umfassender Teil der Belastungsvollmacht Sicherungen fir den Ver-
kaufer: Die Regelungen zur Sicherungsabrede, Zahlungsanweisung, personliche Zahlungs-
pflichten, Kosten und Fortbestand des Grundpfandrechts bewirken, dass die Grundbuch-
belastung nur dann aufrecht erhalten werden darf und rechtlich auch kann, wenn der Kauf-
preis an den Verkéufer bzw. an die abzulésenden Banken des Verkaufers gezahlt ist. Prak-
tisch werden diese Sicherungen dergestalt einbezogen, dass das Grundschuld-Formular der
finanzierenden Bank die entsprechenden Sicherheiten enthalten muss, da ansonsten der Notar
die Grundschuld nicht bestellt.

Die Belastungsvollmacht ist Standard bel der Abwicklung notarieller Grundstlickskauf-
vertrage und enthélt bei genauer Fassung der Sicherungen des Verkaufers fur diesen kein
Risiko.

In der Regel wird der Kéufer nur eine Belastungsvollmacht in Hohe des Kaufpreises bentti-
gen, weil sein Finanzierungsrahmen auch nur den Kaufpreis umfasst. Wenn allerdings bei-
spielsweise ein Baugrundstiick verkauft wird und auch der Hausbau vor Eigentumsumschrei -
bung finanziert wird, wird die Belastungsvollmacht sehr viel héher sein missen. Dies gilt
auch in den Fdlen, in denen der Erwerber bestimmte Nebenkosten (z.B. Maklerprovision,
Grunderwerbsteuer, Notar und Grundbuchamt) mitfinanzieren will. Auch hier wird er eine
Vollmacht benttigen zur Belastung des Grundstiicks mit einer Grundschuld, die Gber den
Kaufpreis hinaus geht.
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Auch eine solche Erhdhung der Belastungsvollmacht ist wie die Belastungsvollmacht selbst
fUr den Verkaufer risikolos, wenn der Notar adaquate Sicherungen fir ihn vorsieht. Es muss
in jedem Fall gesichert sein, dass von der Belastungsvollmacht nur dann Gebrauch gemacht
werden darf, wenn die Zahlung des Kaufpreises sichergestellt ist. Wenn dies aber der Fall ist,
spielt es keine Rolle, ob das verkaufte Grundstiick nur in Hohe des Kaufpreises oder auch
deutlich héher belastet werden kann. Fir den Verkaufer ist nur mal3geblich, dass er den
Kaufpreis sicher erhdlt.
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(28) Zinsen

Die fUr den Finanzierungsgléubiger einzutragenden Zinsen sind nicht digjenigen, die der
Kéufer auf das Darlehen zahlen muss. Die Bank wiinscht Sicherheit in Form der Grundschuld
nicht nur fr die tatséchlich vereinbarten Darlehenszinsen, sondern auch fir digjenigen Zin-
sen, die bel einem Not leidenden Darlehen félig werden. Verzugszinsen kdnnen aber deut-
lich héher sein, so dass ein entsprechender ,,Rahmen* fur die Verzinsung des Grundpfand-
rechts im Grundbuch vorgesehen sein muss. Die im Grundbuch in Abteilung 111 einzutragen-
den Zinsen haben dementsprechend von der Hohe her nichts zu tun mit den Darlehenszinsen.
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(29) Sicherung desVerkéaufers: Keine personliche Haftung

Der Verkaufer stellt mit der Belastungsvollmacht nur das verkaufte Grundstiick als Siche-
rungsobjekt zur Verfigung. Es muss klargestellt werden, dass den Verkaufern hieraus keine
personliche Haftung — vor allen Dingen aus dem Darlehen — trifft.
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(30) Ubergabe
Ubergabe bedeutet tatsichliche Besitzverschaffung.

Zur Sicherung des Verkaufers ist im Regelfall die Vereinbarung enthalten, dass zunachst der
Kaufpreis vollstandig gezahlt sein muss, bevor die Ubergabe erfolgen kann. Zwischen der
Zahlung und der Ubergabe muss kein langer Zeitraum liegen. Im Regelfall kann sogar am
gleichen Tag die Ubergabe erfolgen.

Es stellt eine wichtige Sicherung fur den Verkaufer dar, dass er das Grundstiick erst dann
Ubergibt, wenn er den Kaufpreis erhalten hat. Ubergibt der Verkaufer das Grundstiick vorher
und erhédlt er den Kaufpreis dann nicht, muss er ggf. den Kéufer zwangsweise auf Raumung
in Anspruch nehmen.

Der Verkaufer sollte sich also vor der Ubergabe davon tiberzeugen, dass dem Vertrag ent-
sprechend der Kaufpreis an ihn bzw. an die abzul 6senden Glaubiger gezahlt ist. Daim Regel-
fall zwischen dem Eingang der Zahlung und der Ubergabe nur wenig Zeit liegt, kann der
Verkaufer nicht das Eingehen von Kontoausziigen oder schriftlicher Bestétigungen seiner
Banken abwarten. Der Verkaufer muss vielmehr am prognostizierten Zahlungstag telefonisch
nachfragen, ob die Zahlungen des Kaufers gebucht sind. Dies gilt sowohl fir den Betrag, den
der Verkéaufer selbst erhdlt, as auch fir die Betrége, die seine abzulésenden Glaubiger vom
Kéaufer erhalten.

Wenn im Einzelfall eine Ubergabe zeitlich vor der Zahlung des Kaufpreises gewiinscht ist,
stellt dies ein erhdhtes Risiko fur den Verkdufer dar. Diese Fale sind aber regelbar, bei-
spielsweise wie folgt:

- Die Abwicklung erfolgt Uber Notaranderkonto. Mit der Einzahlung auf dem Notaran-
derkonto hat der Verkdufer die Sicherheit, dass der Kaufpreis vom Kéaufer geleistet
wurde und nach Vorliegen der noch lénger dauernden Auszahlungsvoraussetzung
auch an ihn gezahlt wird und kann dann das Objekt tbergeben.

- Der Kéaufer leistet eine - fur ihn zu diesem Zeitpunkt allerdings ungesicherte -
Anzahlung an den Verkaufer. Der Verkaufer hélt dann einen Betrag in Handen, der
fir den Fall der Ruckabwicklung des Kaufvertrages ausreichend ist, um seine
Schadenersatzanspriiche zu bedienen.

Vertiefende Hinweise
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(31) Grundstiickspapiere
Die Formulierung ist bewusst flexibel gestaltet und stellt darauf ab, welche Grundstiicks-

papiere der Verkéufer in Besitz hat. Zu denken ist an Planungsunterlagen, Bauvertrage,
Grundsteuerbescheide, Betriebsanleitungen fir technische Geréte, etc.
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(32) Zwangsvollstreckungsunter wer fung wegen der Uber gabe

Aus Grinden der ,Waffengleichheit” unterwirft sich nicht nur der Kaufer hinsichtlich des
Kaufpreises der Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermogen (vgl. § 2), sondern auch
der Verkaufer hinsichtlich seiner Verpflichtung zur Ubergabe des Objekts an den Kaufer. Die
Zwangsvollstreckungsunterwerfung hat die Wirkung, dass der Kéufer den Verkaufer nicht
auf Ubergabe verklagen muss, sondern ihn sogleich aus der notariellen Urkunde als Titel in
Anspruch nehmen kann.
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(33) Verrechnung zeitanteilig

Verrechnungstag zwischen den Parteien ist im Regelfall der Ubergabetag. Zu beachten ist,
dass der Verkaufer oft bereits Vorauszahlungen tiber den Ubergabetag hinaus geleistet hat, so
z.B. Grundsteuer, Versicherungspramien etc. Bei der Ubergabe muss eine entsprechende
Verrechnung unter den Parteien erfolgen, der Kaufer also alle Zahlungen ab dem Ubergabe-
tag anteilig Gbernehmen.
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(34) Erschliefungskosten

Die Erschlielungskosten sind im Vertragsentwurf nicht abgegrenzt zum Ubergabetag, son-
dern zum Datum des Kaufvertrages. Dies hat folgenden Hintergrund:

Der Kaufer erwirbt das Grundsttick in dem Erschliefiungszustand, wie es sich ihm beim
Kaufvertragsabschluss zeigt. Er ist bereit, fir das so erschlossenen Grundstiick einen be-
stimmten Kaufpreis zu zahlen. Die Erschlief3ungen, die er bei Kaufvertragsabschluss sieht,
sind von ihm mitbezahlt, alle Erschliefungen, die er nicht sieht, kalkuliert er dergestalt ein,
dass er sie zukiinftig selbst zu tragen hat. Hieraus ergibt sich die einfache Regel, dass ale Er-
schlieffungen, die zum Zeitpunkt des Kaufvertrages vorhanden sind, vom Verkaufer noch zu
bezahlen sind, auch wenn die Rechnungen spéter kommen und alle Erschliefdungen, die einen
Tag nach Kaufvertragsabschluss beginnen, vom Kaufer zu zahlen sind, auch wenn sie noch
vor der Ubergabe des Grundstiicks erfolgen.
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(35) Rechtsmangelhaftung

Ein Rechtsmangel liegt beispielsweise dann vor, wenn das Kaufobjekt vermietet oder mit
sonstigen Rechten Dritter belastet ist. Im Vertragsentwurf versichert der Verkaufer die Frei-
heit von solchen Rechtsmangeln mit Ausnahme derjenigen Beeintrachtigungen, die der Kau-
fer in Kenntnis tbernimmt (beispielsweise ein eingetragenes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht).

Vertiefende Erlauterungen
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(36) Sachméangelhaftung

Nach den Regelungen des birgerlichen Gesetzbuchs haftet der Verkaufer an sich fir jeden
Mangel des Grundstiicks und des aufstehenden Gebaudes. Diese Regelung wird von der nota-
riellen Praxis bei Altbauten fir nicht sachgerecht erachtet, da jeder Mangel sonst beispiels-
weise zur Kaufpreisminderung berechtigen wirde. Dementsprechend hat es sich eingebiir-
gert, zu Gunsten des Verkaufers einen vollstandigen Ausschluss der Sachmangelhaftung zu
regeln. Dies bedeutet fUr die Parteien Zweierlei:

- Der Kéufer ist im Regelfall auf eine intensive Besichtigung des Objekts
angewiesen.

- Der Verkaufer darf trotz des Haftungsausschlusses nicht ihm bekannte und fir
den Kéufer nicht erkennbare Mangel verschweigen. Verschweigt er diese
Mangel dennoch, greift der Haftungsausschluss zu seinen Gunsten nicht und
er haftet wiederum nach den gesetzlichen Vorschriften.

Vertiefende Erlauterungen
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(37) Besondere Objektbeeintrachtigungen

Hinsichtlich der in der Praxis bedeutsamsten Sachmangel gibt der Verkdufer zusétzlich die
Versicherung ab, dass ihm solche nicht bekannt sind. Klarzustellen ist, dass der Verkaufer
nach dieser Klausel nicht schon haftet, wenn diese Méngel sich nachtréglich entgegen der
Versicherung zeigen, sondern nur dann, wenn der Verkdufer diese Mangel auch kannte.
Wichtig ist weiter Folgendes. grundsétzlich muss der Verkaufer bel Kaufvertragsabschluss
auf bereits beseitigte Mangel nicht hinweisen. Etwas anderes kann dann gelten, wenn die
beseitigten Méngel die Gefahr in sich tragen, wiederzukehren. Dies hat die Rechtsprechung
beispielsweise angenommen fur Hausschwamm. Der Verkaufer muss also auch bei Haus-
schwamm, der erst vor kurzem beseitigt wurde, auf diese Tatsache hinweisen.
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(38) Versicherung zur fehlenden Sozialbindung

Werden Wohnraume mit 6ffentlichen Mitteln gefordert, bestehen im Regelfall Bindungen.
Im Gegenzug fur die Gewahrung 6ffentlicher Mittel sichert sich der Darlehensgeber Einfluss
auf die geforderte Immobilie. Die wesentlichen Beschrankungen aus der Sozialbindung sind
die Folgenden:

- Selbstnutzung des Objekts nur, wenn bestimmte Voraussetzungen erfillt sind
(Einkommensgrenzen, etc.),

- Bindung bei Fremdvermietung (Einkommensgrenzen, Mieththe, etc.),
- Genehmigungspflicht fur Umwidmung in Gewerbe.

Die Besonderheit der Bindungen besteht darin, dass sie Kraft der gesetzlichen Vorschriften
insbesondere nach dem Wohnungsbindungsgesetz und nach dem Wohnraumforderungsgesetz
nicht nur den unmittelbaren Vertragspartner betreffen, sondern automatisch ,, mit der Immobi-
lie“ auch auf einen Erwerber Ubergehen kdnnen. Dementsprechend tbernimmt ggf. ein Kau-
fer von sozialgebundenem Wohnungseigentum oder von einem sozialgebundenen Einfamili-
enhaus Verpflichtungen, die er inhaltlich nicht einmal kennt.

Aus den vorgenannten Griinden ist die Versicherung der Freiheit von solchen Belastungen
von besonderer Bedeutung.

Vertiefende Hinweise
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(39) Versicherung zu den Baulasten

Die Baulast ist eine in einem Register eingetragene offentlich-rechtliche Verpflichtung, die
zu einem Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichtet.
Beispiel:

Befugnis des Nachbarn, direkt an der Grundstiicksgrenze eine Schwimmhalle zu er-

richten.

Baulasten werden eingetragen in einem Baulastenverzeichnis, das bel den Bezirks
amtern gefuhrt wird. Beim berechtigtem Interesse erhat man schriftliche Auskunft, aber auch
kurzfristig telefonische Mitteilung Uber das Bestehen von Baulasten.

Vertiefende Hinweise
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(40) Versicherung zu Denkmalschutz

Denkmal schutzauflagen kénnen fir einen Kaufer eine erhebliche Belastung darstellen. Dem-
entsprechend ist as ,Merkposten® in den Vertragsentwurf die ausdriickliche Versicherung
des Verkaufers aufgenommen, von bestehendem Denkmal schutz keine Kenntnis zu haben.
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(41) Haftung des Verkéauferstrotz Beschrankung der
Sachmangelhaftung

Im Grundsatz ist die Haftung des Verkaufers fir das Bestehen von Sachmangel bei einem
Altbau ausgeschlossen. Etwas anderes gilt nur dann, wenn die Parteien ausdricklich eine an-
dere Beschaffenheit des Kaufobjekts vereinbaren oder der Verkdufer entsprechende Garan-
tien abgibt oder aber der Verkaufer den Mangel kennt und arglistig verschweigt. In diesen
Fallen haftet der Verkaufer stets fir den aufgetretenen Sachmangel.
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(42) Vertragskosten

Die Vertragskosten tragt Ublicherweise der Kaufer. Diese Vertragskosten setzen sich im
Regelfall zusammen aus folgenden Betragen:

- Gebuhren des Notars (zwischen 0,6 % und 1 % des Kaufpreises),
- Kosten des Grundbuchamts (zwischen 0,6 % und 1 % des Kaufpreises).

Die genaue Hohe der K osten hangt von der konkreten Fallgestaltung ab:

- Je hoher der Kaufpreis ist, desto niedriger sind prozentual gesehen die Gebtihren fur
Grundbuchamt und Notar.

- Die Abwicklung eines Kaufvertrages ohne Notaranderkonto ist hinsichtlich der Notar-
gebihren gunstiger als die Abwicklung mit Notaranderkonto.

- Ist im Rahmen der Finanzierung des Kaufpreises die Grundschuldbestellung fir eine
Bank erforderlich, 10st dies zusétzlich Gebuihren beim Notar und beim Grundbuchamt
aus. Die Abwicklung ohne Finanzierungsgrundschuld ist daher kostengtinstiger.

Sowohl die Kosten des Notars als auch die Kosten des Grundbuchamts sind gesetzlich festge-
legt und nicht verhandelbar. Es gibt auch keine ,gunstigen“ und ,,unginstigen* Notare, da
alle Notare an die Kostenordnung gebunden sind. Es gibt allerdings glnstige und ungiinstige
Vertragsgestaltungen: so ist z. B. im Regelfall die Einschaltung eines Notaranderkontos ent-
behrlich und macht den Grundstiickskaufvertrag kostengiinstiger —vgl. (12).
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(43) Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer betragt 6% vom Kaufpreis. Unmittelbar nach Abschluss des
Kaufvertrages muss der Notar dem Grunderwerbsteuerfinanzamt eine Kopie des Vertrages
Ubersenden. Das Grunderwerbsteuerfinanzamt erstellt  daraufhin - einen  Grund-
erwerbsteuerbescheid und Ubersendet diesen an den Kaufer. Sobald der Kaufer die
Grunderwerbsteuer bezahlt hat, erhdlt der Notar die Unbedenklichkeitsbescheinigung des
Finanzamts. Erst mit dieser Unbe-denklichkeitsbescheinigung kann der Notar die
Eigentumsumschreibung beantragen.

Zu den Einsparméglichkeiten vgl. (10).
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(44) L oschungskosten

Fur alle zu l6schenden Belastungen in Abteilung 1l und I11 des Grundbuchs (z. B.: Nief3-
brauchrecht, Altglaubiger in Abteilung 111) tragt Ublicherweise der Verkaufer die Kosten.
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(45) Kosten der Nachgenehmigung

Jede Partei tragt die Zusatzkosten, die durch eine erforderliche Genehmigung von
Erkl&rungen erforderlich werden. Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn der Verkaufer
oder der Kaufer bei der Beurkundung nicht anwesend sein kann, sondern sich vollmachtlos
vertreten l&sst und den Vertrag dann spéter vor einem anderen Notar an seinem Wohnort ge-
nehmigt wird. Hier entstehen Zusatzkosten.
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(46) Gesamtschuldnerische K ostenhaftung

Nach den gesetzlichen Regelungen haften Verkaufer und Kaufer fir die Grunderwerbsteuer
und fur die Notar- und Gerichtskosten nebeneinander als Gesamtschuldner. Im Grundstiicks-
kaufvertrag ist aber Ublicherweise vereinbart, dass ausschlieffdlich der Kaufer diese Kosten
tragt. Zahlt der Kéufer Kosten oder Steuern nicht, haftet nach auf3en der Verkaufer, kann
dann aber nach Zahlung wiederum den Ké&ufer in Regress nehmen.

An dieser Gesetzeslage konnen die Parteien des Kaufvertrages nichts @ndern, der Vertrag
weist nur auf diese Gesetzeslage hin.

Im Ubrigen bestent firr den Verkaufer bei der groften Position — der Grunderwerbsteuer —im
Regelfal kein Risiko: Ein Kaufer, der die Grunderwerbsteuer nicht zahlt, ist Ublicherweise
auch ein Kaufer, der den Kaufpreis nicht zahlt. In diesem Fall wird sich der Verkaufer schnell
vom Kaufvertrag l6sen. Nach Rickabwicklung des Kaufvertrages entféllt aber auch wieder-
um die Grunderwerbsteuerpflicht, so dass dann auch der Verkaufer fur die Grunderwerbsteu-
er nach auf3en im Ergebnis nicht haftet.
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(47) Regelungen zum Vorkaufsrecht

Wird das gesetzliche Vorkaufsrecht ausgelbt, riickt die Gemeinde bzw. das Bezirksamt in
den Kaufvertrag ein. Der Verkéufer wirde sich jetzt schadenersatzpflichtig machen, da er
rechtlich zwei Kaufvertrage (mit dem Kaufer und dem V orkaufsberechtigten) abgeschl ossen
hat. Dementsprechend muss geregelt werden, dass sich der Verkaufer von dem beurkundeten
Kaufvertrag |6sen kann, damit er die Rechte des Vorkaufsberechtigten erfillen kann. Der
Verkaufer muss auch von Schadenersatzanspriichen des Kéaufers freigestellt werden. Fur den
Kéaufer muss wiederum gesichert sein, dass er Anzahlungen auf den Kaufpreis zuriick erhalt
und keine Kosten eines Vertrages tragt, der fir ihn nicht realisiert werden kann.
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(48) Durchfiihrung und Grundbuchantrége

Nach der Feststellung des Grundbuchstandes (1) und dem Abschluss des Grundsttickskauf-
vertrages (I1) sind unter 111. Regelungen enthalten, die der Erfullung des Grundstlickskauf-
vertrages dienen. Zum einen ist hier die Auflassung, d. h. die dingliche Ubereignung des
Grundstiicks geregelt, zum anderen sind hier samtliche Grundbuchantrdge enthalten, die fur
den Vollzug des Kaufvertrages und der dinglichen Einigung erforderlich sind.

Die folgenden Passagen sind fur den Notar insoweit wichtig, als sie Erklarungen gegentiber
dem Grundbuchamt vorbereiten, die zum Vollzug des Vertrages unbedingt erforderlich sind.
Anderungen in diesem Teil sind daher nur begrenzt moglich, will man nicht die Durchfiihr-
barkeit des gesamten Kaufvertragesin Frage stellen.
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(49) Auflassung

Als ,Auflassung” bezeichnet man den dinglichen Vertrag zwischen Verkaufer und Kéufer,
mit dem sich beide Gber den Eigentumsiibergang des Kaufobjekts als Erfillung des Kaufver-
trages einig sind. Wird diese Auflassung spater im Grundbuch vollzogen, der Kéufer also in
Abteilung | eingetragen ist, ist der Eigentumserwerb vollendet.
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(50) Sicherung desVerkaufers

Mit der Erkléarung der Auflassung verliert der Verkaufer sein Eigentum an dem Grundstiick
und bedarf hier besonderer Sicherungen. Der Notar wird die Eigentumsumschreibung erst
dann beim Grundbuchamt beantragen, wenn der Verkaufer ihm schriftlich bestétigt hat, den
gesamten Kaufpreis erhalten zu haben (vgl. § 2).

Der Verkaufer ist aber weiter davor zu schitzen, dass der Kéufer mit der Vertragsurkunde
selbst Antrége beim Grundbuchamt stellt, die Eigentumsumschreibung bereits vor
Zahlung des Kaufpreises beantragt und die vorgenannte Sicherung damit umgeht. Um dem
Kéaufer die Moglichkeit zu nehmen, mit einer Ausfertigung des Kaufvertrages oder mit einer
beglaubigten Kopie bereits selbst beim Grundbuchamt Antréage zu stellen, erhdlt dieser bis
zur Zahlung des vollsténdigen Kaufpreises Kopien oder beglaubigte Abschriften nur unter
Weglassung der Auflassung. In der Praxis geschieht dies dadurch, dass die dingliche Eini-
gung beim Kopieren der Exemplare fur den Kaufer und fur Dritte , abgedeckt® wird. Der
Kéufer erhdlt also keine Moglichkeit, ein Exemplar in Handen zu halten, das die Auflassung
enthalt und mit dem er die Eigentumsumschreibung selbst beantragen kénnte. Erst nach voll-
sténdiger Zahlung des Kaufpreises erhdlt der Kaufer dann ein vollstandiges Exemplar, das
auch die Auflassung enthalt, weil zu diesem Zeitpunkt dann kein Sicherungsbedirfnis fir den
Verkaufer mehr besteht.
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(51) Vormerkung

Die Vormerkung ist die wichtigste Sicherung fur den Kaufer. Die Vormerkung ist eine Ein-
tragung in Abteilung Il des Grundbuchs auf den Namen des K&ufers, mit dem er als
zukUnftiger Eigentimer ,,vorgemerkt” wird. Der so vorgemerkte Kaufer kann von jedem, der
im Rang nach ihm eingetragen wird, LAschung dieses eingetragenen Rechts verlangen. Dies
bedeutet praktisch, dass der Verkdufer das Objekt nicht noch einmal verkaufen kann, das
Objekt nicht mehr belasten kann und auch Glaubiger des Verkdufers nicht mehr auf das

Grundstiick zugreifen kénnen. Durch die Vormerkung hat der Kéufer hier stets die stérkere
Rechtsposition.
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(52) Rangtausch

Unmittelbar nach Abschluss des Grundsttickskaufvertrages beantragt der Notar als wichtigste
Sicherung des Kéufers die Eintragung der Auflassungsvormerkung im Grundbuch. Erst zeit-
lich spéter wird dann fir die finanzierende Bank die Grundschuld beantragt. Die Eintragun-
gen im Grundbuch erfolgen nach der zeitlichen Reihenfolge der Antrage, so dass zunéachst
die Vormerkung und dann die Grundschuld eingetragen wird. Aus eigenen Sicherungsgrin-
den bendtigt die Bank aber den Rang vor der Vormerkung des Kaufers, so dass der Vertrag
bereits an dieser Stelle einen ,,Rangtausch” vorsehen muss. Rechte des Verkaufers werden
hierdurch nicht betroffen, es geht ausschliefdlich um das Verhéltnis des Kéufers zu seiner fi-
nanzierenden Bank.
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(53) Loschung der Vormerkung

Da der Notar unmittelbar nach Abschluss des Grundstiickskaufvertrages zur Sicherung des
Kéufers die Eintragung der Auflassungsvormerkung im Grundbuch veranlasst, ist diese Auf-
lassungsvormerkung im Grundbuch auch dann noch eingetragen, wenn der Kaufer den Kauf-
preis zeitlich spéter nicht zahlt. Der Verkaufer hat dann zwar einen Anspruch gegen den Kau-
fer auf Loschung der Vormerkung, diesen Anspruch misste er aber ggf. gerichtlich durchset-
zen. Bis zur Titulierung des Anspruchs wére dann das Grundbuch durch die eingetragene
Vormerkung , blockiert* mit der Folge, dass der Verkaufer nicht ein zweites Mal verkaufen
kann bzw. die Abwicklung des zweiten Vertrages gehindert ware bis zur Léschung der Vor-
merkung. Aus diesem Grund wird in Féllen des Verzuges des Kaufers eine ,, automatische*
Ldschung der Vormerkung bereits im Grundstiickskaufvertrag geregelt. Technisch wird dies
so geregelt, dass der Kaufer bereits im Grundstlickskaufvertrag die Loschung der Vormer-
kung bewilligt, die spéter fur ihn im Grundbuch eingetragen wird.

In einem zweiten Schritt ist allerdings fur den Notar zu beachten, dass die Vormerkung fur
den Kéaufer ein wichtiges Instrumentarium zu seiner Sicherung darstellt und nicht einfach auf
Zuruf des Verkaufers gel 6scht werden kann. Dementsprechend sieht der Notarvertrag ein be-
stimmtes Procedere vor, welche Schritte also erfolgen missen, damit die Vormerkung ge-
|6scht werden kann. Der wichtigste Schritt ist derjenige, dass der Kéufer noch einmal vorge-
warnt wird. Behdlt er den Kaufpreis aus berechtigten Griinden zurtick, hat er die Moglichkeit,
eine automatische L dschung der Vormerkung gerichtlich zu verhindern.
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(54) Vollmacht auf die Angestellten

Die Vollmacht auf die Angestellten des Notars dient der leichteren Abwicklung des Grund-
stiickskaufvertrages. Der Notar wird vor jeder Inanspruchnahme dieser Vollmacht die Partei-
en fragen, ob sie mit der Anderung des Vertrages einverstanden sind und deren schriftliches
Einverstdndnis einholen. Wichtig ist die Vollmacht insbesondere fur die Bestellung der Fi-
nanzierungsgrundschuld fir den Kéufer: Der Kéufer kann in der Praxis das Grundschul dbe-
stellformular der Bank einfach an den Notar per Post Ubersenden. Mit der Vollmacht auf die
Angestellten des Notars wird die Grundschuld dann bei dem Notar bestellt. Der Kaufer muss
nicht zu einem weiteren Beurkundungstermin erscheinen.

73



HILDEBRANDT & MADER

- RECHTSANWALTE UND NOTAR -

Clayallee 84, 14195 Berlin
Tel: 030/895718—-0

(55) Vollstandigkeit der Angaben

Alles, was die Parteien zum Inhalt des Kaufvertrages gemacht haben, bedarf der notariellen
Beurkundung. Dies gilt fur sdmtliche Nebenabreden, die im Zusammenhang mit dem Grund-
stiickskaufvertrag stehen. Beurkunden Verkaufer und Kéufer nicht alle Abreden, die sie ge-
troffen haben, ist der Grundstiickskaufvertrag bis zur Eigentumsumschreibung nichtig. Dies
kann erhebliche Auswirkungen auf den Vertrag haben.

Beispid:

Verkdufer und Kaufer treffen neben dem Notarvertrag eine privatschriftliche Abrede
Uber den gesonderten Verkauf von AufRenlampen, Sauna, Carport, etc. Da dieser
zweite Vertrag inhatlich vom notariellen Grundstiickkaufvertrag abhéngt, kann der
notarielle Kaufvertrag — well nicht alles mit beurkundet wurde — nichtig sein. Bis zur
Eigentumsumschreibung wére an einen solchen Vertrag keiner der Parteien gebunden.

Vertiefende Erlauterungen
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(56) Gesamtschuldnerische K ostenhaftung

Nach den gesetzlichen Regelungen haften Verkaufer und Kaufer fur die Grunderwerbsteuer
und fur die Notar- und Gerichtskosten nebeneinander als Gesamtschuldner. Im Grundstiicks-
kaufvertrag ist aber Ublicherweise vereinbart, dass ausschlieflich der Kaufer diese Kosten
tragt. Zahlt der Kéufer Kosten oder Steuern nicht, haftet nach auf3en der Verkaufer, kann
dann aber nach Zahlung wiederum den Ké&ufer in Regress nehmen.

An dieser Gesetzeslage kdnnen die Parteien des Kaufvertrages nichts éndern, der Vertrag
weist nur auf diese Gesetzeslage hin.

Im Ubrigen besteht fiir den Verkaufer bei der groiten Position — der Grunderwerbsteuer —im
Regelfal kein Risiko: Ein Kaufer, der die Grunderwerbsteuer nicht zahlt, ist Gblicherweise
auch ein Kaufer, der den Kaufpreis nicht zahlt. In diesem Fall wird sich der Verkaufer schnell
vom Kaufvertrag |6sen. Nach Ruickabwicklung des Kaufvertrages entfallt aber auch wieder-
um die Grunderwerbsteuerpflicht, so dass dann auch der Verkaufer fur die Grunderwerbsteu-
er nach auf3en im Ergebnis nicht haftet.
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(57) Eigentumserwerb erst mit Umschreibung

Bel dem Erwerb einer Immobilie handelt es sich um einen , gestreckten Erwerbstatbestand,
es genugt weder die schuldrechte Einigung im Kaufvertrag noch die dingliche Einigung
(,Auflassung*). Erst mit Eintragung des Kaufers im Grundbuch in Abteilung | ist er Eigen-
tumer. Im Zwischenzeitraum bis zur Eigentumsumschreibung ist er alerdings durch die
Vormerkung umfassend geschiitzt. Die Eigentumsumschreibung im Grundbuch bleibt aber
von Bedeutung, da

- erst dann eine bestehende Feuerversicherung durch den Kéufer gekindigt werden
kann.

- erst mit der Eigentumsumschreibung eine Weiterlibertragung des Eigentums méglich
wird (der Weiterverkauf ist alerdings vorher schon méglich).
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(58) Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts

Unmittelbar nach Abschluss des Kaufvertrages meldet der Notar den Vertrag dem Grunder-
werbsteuerfinanzamt. Es wird ein Grunderwerbsteuerbescheid erstellt, der etwa vier
Wochen nach Vertragsabschluss dem Kéaufer als Steuerschuldner zugeht. Hat der Kaufer
dann die Grunderwerbsteuer gezahlt, erh&lt der Notar die Unbedenklichkeitsbescheinigung
des Finanzamts zugeleitet. Erst mit dieser Unbedenklichkeitsbescheinigung kann der Notar
die Eigentumsumschreibung beantragen. Es liegt also im eigenen Interesse des Kaufers, die
Grunderwerbsteuer zu zahlen, da vor Eingang der Zahlung eine Eigentumsumschreibung
nicht veranlasst werden kann.
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