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IV. Gegenleistung: Falligkeit, Glaubigerablésung, Finanzierung B.

in den Restkaufpreis tibersteigender Héhe aufzurechnen und damit die Eintragungsvoraussetzungen selbst
herbeizufiihren.>

Ein anderer in der Rspr.®' vertretener Ansatz stellt auf § 242 BGB ab: Durch die Mangelhaftigkeit sei-
ner Leistung verhindere der Bautriger treuwidrig den Eintritt der Filligkeit des Ubereignungsanspruchs,
daher kénne die Zustimmung zur Auflassung nicht wegen eines deshalb offenen Anspruchs auf Restkauf-
preiszahlung verweigert werden (Rechtsgedanke des § 162 BGB, dann kann auch keine Sicherheitsleistung
hinsichtlich der letzten Rate verlangt werden).

Ebenso verstof3t es in Bautrigervertrigen gegen § 307 Abs. 1 BGB, den Vollzug der Auflassung aufler von
der vollstindigen Zahlung des geschuldeten Kaufpreises (mit der soeben erliuterten Ausnahme) auch von
anderen Umstinden, etwa der Abnahme des Sonder- und Gemeinschaftseigentums, abhingig zu machen.®'¢!

Zur Abhingigkeit der Besitzverschaffung in Bautrigervertrigen von anderen Umstinden als der Bezah-
lung der Bezugsfertigkeitsrate nach der MaBV vgl. Rdn. 5006.

IV. Gegenleistung: Falligkeit, Glaubigerablosung, Finanzierung

1. Art der Gegenleistung

Bildet auch die Zahlung eines Kaufpreises (in einem oder mehreren Teilbetrigen) bzw. die Ubernahme
von Verbindlichkeiten die ganz iiberwiegend anzutreffende Gegenleistung, bleibt es den Beteiligten unbe-
nommen, auch Dienstleistungen (Pflegeverpflichtung, hauswirtschaftliche Versorgung, Grabpflege etc.)
oder Naturalleistungen im Rahmen eines entgeltlichen, kaufméinnisch abgewogenen Rechtsgeschiftes zu
vereinbaren (bei Ausiibung eines Vorkaufsrechts ist der Vorkaufende dann, sofern er zur Bewirkung die-
ser Leistung auflerstande ist, zur Entrichtung ihres Wertes verpflichtet, § 466 Satz 1 BGB; lisst sich der
Wert einer Nebenleistung, ohne welche der Vertrag nicht geschlossen worden wire, nicht beziffern, ist

die Ausiibung des Vorkaufsrechts gar ausgeschlossen, § 466 Satz 2 BGB!).

Regelmiflig wird aber, insb. unter Verwandten, dann eine gemischte Schenkung oder Schenkung unter
Auflagen (vorweggenommene Erbfolge) vorliegen, fiir die §§ 516 ff., 1624 BGB gilt.*'* Die synallagma-
tische Verkniipfung mit der Verschaffung von Besitz und Eigentum an einem anderen Grundstiick (mit
oder ohne »Tauschaufgabe« = bare Aufzahlung, vgl. Rdn. 3256 fI.) fihrt allerdings tiber § 480 BGB zur
uneingeschrinkten Anwendung der Sachkaufbestimmungen; Entsprechendes gilt fiir den Fall eines »Tau-
sches« gegen ein beschrinkt dingliches Recht (Vereinbarung eines lebzeitigen Wohnrechtes fiir den Ver-
duflerer; i.d.R. auszulegen als verschuldensunabhingige Garantie).®'®

Insbesondere die 6ffentliche Hand als Verduflerer bedingt sich hiufig weiter Verwendungsbindungen aus,
etwa bei Einheimischenmodellen (Rdn. 6860 f.) oder zur Begrenzung zulissiger Nutzungen etc.,
Rdn. 6822 ff.,, etwa durch Bestellung von Dienstbarkeiten, Rdn. 6852 ff.

AufSerordentlich selten sind auch sog. »negative Kaufpreise« anzutreffen, also Sachverhalte, in denen der
Verkiufer dem Kiufer seinerseits einen einmaligen Geldbetrag zu zahlen hat, etwa da das Objekt extrem
marode und mit hohen Folgelasten verbunden ist.®'** Auch in diesen Fillen ist eine Zug-um-Zug-Leis-
tung durch die Vertragsgestaltung zu gewihrleisten (wobei allerdings die Eigentumsumschreibung dann
nicht von der Kaufpreiszahlungsbestitigung des Verkiufers, sondern der Bestitigung iiber den Erhalt des
Zuzahlungsgelds seitens des Kiufers abhingt).

6159 OLG Kéln, 19.06.2024 — 11 U 73/23, BeckRS 2024, 17219; hierzu Esbjirnsson notar 2025, 98, 100.

6160 OLG Diisseldorf, 31.03.2025 — 22 U 106/24, NJW 2025, 2168.

6161 OLG Karlsruhe, 24.10.2016 — 19 U 108/14, hierzu Esbjirnsson notar 2018, 91, 94 (die Revision wurde
durch BGH, 15.03.2017 — VII ZR 296/16 ohne Sachentscheidung erledigt).

6162 Vgl. im Einzelnen Krauff Vermogensnachfolge in der Praxis 7. Aufl. Rn. 54 ff., 412 ff.

6163 BGH, 14.02.2003 — V ZR 54/02, ZEV 2003, 246: daher verschuldensunabhingiger Anspruch auf Ersatz
anderweitiger Wohnkosten, wenn das Wohnrecht in der Zwangsversteigerung untergeht: Auslegung als
Garantie, der Erwerber werde seine vorrangig eingetragenen Darlehensverpflichtungen erfiillen.

6164 So etwa im Sachverhalt des BFH, 05.12.2019 — II R 37/18, DStR 2020, 654; hierzu Wiilzholz MittBayNot
2021, 12, 18 f.

Leseprobe 913

3065

3066

3067

3068

3069

H 14e)

3070

9202z beluaA suuewAs



3071

3072

3073

3074

3075

Carl Heymanns Verlag 2026

B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

a) Kaufpreiszuordnung

Werden zugleich bewegliche Gegenstiinde, z.B. Zubehér i.S.d. § 97 BGB, mit verkauft, ist es hiufig auch
zur Reduzierung der Grunderwerbsteuer®® (Rdn. 9216) und Grundbuchkosten ratsam, den auf diese
Gegenstinde entfallenden Teil des Kaufpreises auszuweisen (zu den damit verbundenen Vor- und Nach-
teilen s. Rdn. 2447 f.). Gleiches gilt fiir den Kaufpreisanteil, der auf mit verkaufte landwirtschaftliche
Betriebsprimien (Rdn. 2541) entfillt. Die Nennung der Hohe des Verbundanteils des Verkiufers an der
Erhaltungsriicklage (vor dem 01.12.2020: Instandhaltungsriickstellung) der rechtsfihigen Eigentiimer-
gemeinschaft nach § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG (vor dem 01.12.2020: § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG) entfille,*'
etwa durch folgende Formulierung, hat allerdings keine grunderwerbsteuerlichen Vorteile mehr
(Rdn. 9216), sondern verdeutlicht beiden Parteien (als preisbildender Faktor) die mittelbar iibergehenden

Finanzreserven:
» Muster: Kaufpreisanteil fir WEG-Erhaltungsriicklage

Im Kaufpreis enthalten ist das Entgelt fiir den Anteil des Verkaufers an der Erhaltungsriicklage nach
§ 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG, den der Verkaufer nach bestem Wissen gemdf$ der Angaben des WEG-Ver-
walters zum Vorjahresende mit ... beziffert.

Ahnlich kann verfahren werden hinsichtlich des Entgelts fiir mit {ibertragene sonstige Rechte und Dienst-
leistungen (etwa Planunterlagen, Baugenchmigung samt Statik etc.).®'” Wichtig ist in diesem Zusam-
menhang die exakte Definition der iibertragenen Rechte (z.B. hinsichtlich des Anspruchs auf Riickerstat-
tung der Stellplatzabldse bei Erléschen der Baugenehmigung ohne Ausiibung).®'*® Bzgl. des darauf
entfallenden Kaufpreisteiles kann bei Veriuferung durch ein Unternehmen USt anfallen.

Ertragsteuerlich relevant ist die Bezifferung der auf Grund und Boden, Gebiude sowie Auflenanlagen/
Umziunungen jeweils entfallenden Kaufpreisteile, innerhalb eines Gebdudes die Kaufpreisaufteilung®'®.
zwischen verschiedenen Gebiudeteilen, die steuerlich als getrennte Wirtschaftsgiiter gelten (Rdn. 8394,
z.B. eigengenutzte Wohnung/betrieblich genutzter Bereich). Die Finanzverwaltung misst insoweit der
vertraglichen Vereinbarung hohen Stellenwert bei, vgl. Rdn. 8493, sowie das Muster in Rdn. 8500.

In besonderen Konstellationen kann sich auch empfehlen, beim Verkauf eines »einheitlichen« Grund-
stiicks nach verschiedenen Funktionsflichen innerhalb des Gesamtflurstiicks zu differenzieren. Bedeutsam
ist dies insb., wenn rechtsgeschiftliche Vorkaufsberechtigungen nur an Teilflichen bestehen, oder wenn
die Gemeinde ihr »preislimitiertes« Vorkaufsrecht an Teilflichen, beschrinkt auf den Entschidigungswert
gem. § 28 Abs. 4 Satz 1 BauGB, ausiibt ohne dass der Verkiufer von seinem dann gesetzlich eingerdum-
ten Riicktrittsrecht Gebrauch macht: Der Kaufpreis fiir die (nach Wegmessung des Vorkaufsbereichs) an
den urspriinglichen Erwerber verkaufte Fliche entspricht dann den realen Gegebenheiten des hoheren
Wertes, ist also nicht lediglich das Ergebnis einer prozentualen Reduzierung in der Proportion der Fli-
chengrofen.

6165 FG Kéln, 08.11.2017 — 5 K 2938/16, RNotZ 2018, 576 (es obliegt dann dem Finanzamt, fehlende Ange-
messenheit darzulegen).

6166 Die Formulierung sollte allerdings klarstellen, ob es sich um eine reine Wissenswiedergabe handelt oder ob
der Verkiufer hierfiir Gewihr tibernimmt, vgl. Herrler NotBZ 2015, 241, 245. Handelt es sich (wie selten)
um eine vereinbarte Beschaffenheit, haftet der Verkiufer,wenn der Anteil tatsichlich geringer ist als angege-
ben (OLG Kéln, 19.12.2013 — 19 U 133/13 MittBayNot 2014, 531 m. zu Recht krit. Anm. Elzer, allerdings
mit der falschen Begriindung, es handle sich beim Erwerb der anteiligen Instandhaltungsriickstellung um
einen separaten Rechtskauf, § 453 Abs. 1 BGB). Im Regelfall, so OLG Koblenz, 17.05.2023 — 15 U 1098/22,
NotBZ 2024, 100 (Weber), liegt in der kaufvertraglichen Angabe iiber die Hohe der Erhaltungsriickstellung
keine Beschaffenheitsvereinbarung, zustimmend Herrler in: DAI-Skript, Aktuelle Probleme der notariellen
Vertragsgestaltung im Immobilienrecht, 2023/2024, S. 37 ff.

6167 Werden die Kaufpreisbestandteile (etwa der auf Sanierungsleistungen entfallende Anteil und die Vergiitung
fiir das Bestandsgebiude) zum Zwecke der Steuerhinterziechung unrichtig angegeben, beriihrt dies die Wirk-
samkeit des Gesamtvertrages nicht (insb. nicht gem. §§ 117, 139 BGB): BGH, 05.07.2002 - V ZR 229/01,
DNotZ 2003, 123.

6168 Nach BGH, 14.11.2003 — V ZR 346/02, DNotl-Report 2004, 46 steht ohne anderweitige Regelung dieser
Riickzahlungsanspruch weiter dem Verkiufer zu.

6169 Allgemein zur Vermdgensoptimierung durch Kaufpreisgestaltung bei Immobiliengeschiften vgl. Rennar EStB
2023, 239 ff.
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» Beispiel:

Die Vertragsfliche umfasst sowohl eine Wegetrasse als auch ein Baufeld. Ubt die Gemeinde das
Vorkaufsrecht hinsichtlich der Wegefliche zum niedrigen Entschidigungswert 6ffentlicher Straflen-
trassen aus und wird der Kaufvertrag hinsichtlich des Baufelds aufrechterhalten, ist dieser »Rest-
kaufpreis« nach dem Vertrag nur als der Preis fiir das Baufeld, wie im urspriinglichen Vertrag
ausgewiesen, zu bemessen.®!”°

b) Festpreis oder Anpassung

aa) Steuersatzdnderung

Im Regelfall wird der Kaufpreis als Einmalzahlung ausgewiesen sein und nicht der USt unterliegen. Zu
den Voraussetzungen, zur Durchfiihrung und zu den Rechtsfolgen einer »Option zugunsten der Umsatz-
steuer« (Verzicht auf Befreiung) wird auf die Ausfithrungen im steuerrechtlichen Abschnitt (Rdn. 9280 ff.)

verwiesen.

Bei Fehlen einer Option zur USt berechtigt eine Erhéhung der »Vorkosten«, bspw. aufgrund Anhebung
des allgemeinen Umsatzsteuersatzes von 16 % auf 19 % zum 01.01.2007,°7" nicht zu einer Erhéhung
des Verkaufspreises, auch nicht im Bautrigervertrag, wo die umsatzsteuerbelasteten Bauunternchmerleis-
tungen in erheblichem Maf3e in das Endproduket Eingang finden — eine solche Erhéhung wiirde der typi-
scherweise getroffenen Festpreisabrede widersprechen. Auch § 29 UStG gewihrt keinen gesetzlichen
Ausgleich, da die Bestimmung nicht fiir Vertrige gilt, die ihrerseits nicht der USt unterliegen. Gleiches
gilt fir die 1.R.d. Zweiten Corona-Steuerhilfegesetzes v. 29.06.2020 fiir die Zeit vom 01.02.2020 bis
31.12.2020 befristet eingefithrte Reduzierung des allgemeinen Umsatzsteuersatzes von 19 % auf wiede-
rum 16 %: Der Bautriger profitiert hiervon, wenn die ihm gegeniiber erbrachten Subunternehmerleis-
tungen in dieser Zeit abgenommen wurden®'’. Vertragliche Anpassungsklauseln an Umsatzsteuerver-
inderungen miissen im Formular- und Verbrauchervertrag (neben dem Gebot der Transparenz®'”? und
der Angemessenheit®’%) insb. § 309 Nr. 1 BGB (Preisinderungsverbot fiir Leistungen binnen 4 Monaten
ab Vertragsschluss),*'” geniigen.

bb) Grundstlicksfldchenabweichung

Bei noch zu vermessenden Teilflichen wird der Kaufpreis oft als Quadratmeterpreis vereinbart mit der
Folge, dass nach Beurkundung der Messungsanerkennung und Auflassung eine Nach- oder Riickzahlung
fillig ist (zu Preisanpassungen bei abweichender Wohnfliche vgl. Rdn. 5927 ff.). Eine zu hohe, vor allem
nicht auf einen Vermessungsingenieur zuriickgehende, Schitzung kann dabei zu ungesicherten Vorleis-

6170 Beispiel angelehnt an den Sachverhalt im BGH, 11.10.2007 — III ZR 298/06, NotBZ 2008, 66 m. Anm.
Hueber.

6171 Mafigeblich ist der Zeitpunkt der Leistungsausfiihrung, nicht der Vereinnahmung des Betrages (§ 27 Abs. 1
Satz 2 UStG), und zwar auch bei der Ist-Besteuerung, also bei Anzahlungen (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a) Satz 4
UStG) und bei der Besteuerung nach vereinnahmten Entgelten (§§ 13 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. b), 20 UStG). Die
teilweise problematisierte Frage der Aufspaltung eines Bautrigervertrages in Teilleistungen vor und nach dem
Stichtag stellt sich bei Nichtunternchmern mangels Optionsméglichkeit nicht; aber auch bei ausnahmsweise
steuerpflichtigen Vertrigen diirfte der Ratenplan nach MaBV geniigen, vgl. Everzs ZfIR 2006, 665.

6172 Vgl. Basty MittBayNot 2020, 405 ff. sowie in: DAI-Skript, 18. Jahresarbeitstagung des Notariats, 2020,
S. 522 fF., auch zur Anwendung vertraglicher Anpassungsklauseln auf zeitlich befristete Anderungen.

6173 Fiir Zeitriume nach Ablauf der 4-Monats-Frist ist die Umsatzsteuerinderungsklausel aber grds. zulissig,
OLG Karlsruhe, 22.03.2016 — 8 U 138/14.

6174 Demnach diirfte die Einbeziehung der Grundstiicksrate unzulissig sein. Weiterhin ist zu erwiigen, nur eine
teilweise Weitergabe der Umsatzsteuererhéhung zuzulassen, da der Unternehmergewinn ja umsatzsteuerfrei
ist, vgl. im Einzelnen Gutachten DNotl-Report 2006, 77 sowie Everts ZfIR 2006, 663 und die Wiedergabe
der Formulierungsvorschlige in DNotI-Report 1998, 11.

6175 Wobei str. ist, ob es beim Bautrigervertrag auf den vereinbarten Fertigstellungstermin ankommt — so Reith-
mannl Meichsnerlv. Heymann Kauf vom Bautriger Teil B Rn. 68 und KZiihs ZfIR 2012, 850, 862 — oder auf
die Filligkeit der einzelnen Ratenzahlung — so die h.M., vgl. Riemenschneider in: Grziwotz/Koeble Handbuch
Bautrigerrecht 3. Teil Rn. 413.
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tungen des Kiufers fithren, wobei die notarielle Empfehlung®7¢

konto kaum auf Begeisterung stofSen wird.

einer teilweisen Hinterlegung auf Ander-

» Muster: Kaufpreisanpassung bei Teilflachenkauf

Bei Abweichungen des amtlichen Messungsergebnisses von der angenommenen, auf einer Schatzung
der Beteiligten beruhenden, Flache ist der Kaufpreis binnen 2 Wochen nach Messungsanerkennung
und Auflassung, jedoch nicht vor Falligkeit im Ubrigen, beiderseits auf der Grundlage eines m2-Preises
von ... € auszugleichen. Auf genauere Ermittlung der voraussichtlichen FlachengréBe bzw. wechsel-
seitige Absicherung des Nach- bzw. Riickzahlungsrisikos, etwa durch Hinterlegung auf einem Ander-
konto, wird trotz notariellen Hinweises verzichtet.

Denkbar ist jedoch auch in diesem Fall eine Festpreisabrede etwa folgenden Wortlauts:
» Muster: Festpreisabrede bei Teilflachenkauf

Der Kaufpreis ist ein Festpreis, somit auch im Fall einer Abweichung des amtlichen Messungsergeb-
nisses von der derzeit angenommenen Flache nicht anzupassen. Das FlachenmaR ist nicht Gegenstand
einer Eigenschaftsvereinbarung oder Garantie.

Hiufig sind ferner »Pauschalfestpreisabredenc, wenn zugleich Bauleistungen erbracht werden (Rdn. 6139 ff.):
» Muster: Pauschalfestpreis unter Einschluss von Werkleistungen

Der Pauschalfestpreis versteht sich fiir die Erbringung aller nach diesem Vertrag geschuldeten Leis-
tungen; darunter fallen insb. alle Kosten flir Materialien, Gerate, Lohne, Lohnnebenkosten, Geblihren,
Prifkosten, Baustelleneinrichtung, Kosten der Versorgung der Baustelle mit Strom und Wasser wah-
rend der Bauzeit usw., auch soweit in diesem Vertrag oder den Vertragsgrundlagen nicht im Einzelnen
aufgefiihrt. Nachforderungen sind auch fir den Fall auBergewdhnlicher Steigerung von Material- oder
Lohnkosten ausgeschlossen.

Zum Leistungsumfang des Verkdufers, der durch den vereinbarten Pauschalfestpreis abgegolten wird,
gehoren insb.:

a) alle Planungs-, Architekten-, Vorbereitungs- und Nacharbeiten, die zur Ausfiihrung der eigenen
Leistung des Verkaufers notwendig sind, dies bedeutet im Einzelnen alle zur schlisselfertigen Her-
stellung erforderlichen Architektenleistungen, Leistungen des Statikers und etwa sonst zur Durchfih-
rung des Bauvorhabens erforderlicher Sonderfachleute; zu den Architektenleistungen rechnen insb.
die fur die Errichtung des Bauwerkes und die Durchfiihrung des Bauvorhabens notwendigen Leistun-
gen gem. § 15 HOAI; zu den Statikerleistungen gehdren insb. die in § 54 Abs. 3 HOAI aufgefiihrten
Leistungen, soweit sie fiir das Bauvorhaben bendtigt werden.

b) die Gebaudeabsteckungen und amtliche Gebaudeeinmessung nach Fertigstellung.

) Lieferung und Einbau aller von der ortlichen Berufsfeuerwehr bzw. 6ffentlichen Brandschutzinge-
nieuren geforderten Einrichtungen an und innerhalb des Baukdérpers (z.B. Schlauchanschliisse, Wand-
hydranten und Feuerléscher).

d) RegelmaRige Information des Bauherrn liber den Baufortschritt.

e) Ubergabe der Bedienungsunterlagen und -vorschriften fiir Betrieb, Unterhaltung und Wartung aller
technischen Anlagen und sonstigen wartungsbediirftigen Gebaudeteilen einschlieBlich evtl. Wartungs-
angeboten und Garantieunterlagen des Herstellers.

f) Herausgabe aller behérdlichen, berufsgenossenschaftlichen und anderen Genehmigungs- und Abnah-
meunterlagen, Prifzeugnisse u.a.

g) Ubergabe einer Liste aller vom Verkiufer beauftragten Dritten, insb. Subunternehmer, Architekten
und Sonderfachleute unter Angabe des jeweils vergebenen Gewerks.

h) Ubergabe aller sonstigen das Bauvorhaben betreffenden Unterlagen, Bescheinigungen u.., die zur
vorgesehenen Nutzung des Gebaudes erforderlich sind.

6176 Zur Vermeidung einer Haftung wegen Verletzung der »doppelten Belehrungspflicht« bei ungesicherten Vor-
leistungen, Rn. 123, vgl. OLG Niirnberg, 17.01.1990 — 4 U 308/89, DNotZ 1990, 458 ff.
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Die ortlichen Verhaltnisse der Nachbargrundstiicke und des Baugrundstiickes sind dem Verkaufer
bekannt und bei Vertragsschluss von ihm beriicksichtigt.

Bauleistungen, die gemaR diesem Vertrag und seinen Grundlagen vom Kaufer nicht angeordnet oder
schriftlich genehmigt wurden, kénnen in der Abrechnung nicht besonders geltend gemacht werden,
auch wenn sie werterhohend fiir das Bauwerk sein sollten. Alle vom Kaufer angeordneten zusatzli-
chen Leistungen bediirfen der schriftlichen Vereinbarung.

Ergeben sich auf rechtzeitige Anordnung des Kaufers vom Verkdufer akzeptierte Anderungen der
Ausflihrung, die jedoch nicht liber den vereinbarten Leistungsumfang hinausgehen, bleibt der Pau-
schalfestpreis davon unbertihrt.

Der Pauschalfestpreis ist (iber die gesamte vertragliche Laufzeit garantiert, dartiber hinaus auch dann,
wenn Verzogerungen nicht auf Umstanden beruhen, die der Kaufer zu vertreten hat.

cc) Anderung der (z.B. baulichen) Nutzung

Insb. bei Bauplatzflichen fiir komplexe Wohnbebauung oder Gewerbebebauung setzt sich die Gegen-
leistung aus einem »Basiskaufpreis« und einer »Erh6hungskomponente« zusammen, die vom Maf der in
der zu erteilenden Baugenehmigung zugelassenen baulichen Nutzung (Geschossflichenzahl oder Grund-
flichenzahl, GFZ oder GRZ) bzw. den Festsetzungen eines noch zu erlassenden Bebauungsplans (Misch-
gebiet, Gewerbegebiet, Urbanes Gebiet etc.) abhingt. Je nach der erwarteten zeitlichen Dauer bis zum
Eintritt der fiir die Erth6hungskomponente mafigeblichen Umstinde kann entweder die Eigentumsum-
schreibung zuriickgehalten werden, bis der gesamte Kaufpreis feststeht und bezahlt ist (so i.d.R. bei
Abhingigkeit von der ersten, zeitnah zu beantragenden Baugenchmigung bzw. dem Bauvorbescheid),
oder es wird eine der vorstehend unter Rdn. 3035 erlduterten Techniken der Absicherung des Verkiufers
bei vorzeitiger Umschreibung Anwendung finden (so zu erwiigen bei Abhingigkeit von linger wirkenden
Umstinden, etwa dem Ergebnis eines noch in Gang zu setzenden Bebauungsplanverfahrens). Die Ermitt-
lung des endgiiltig geschuldeten Kaufpreises (die auch von Bedeutung fiir die endgiiltige Festsetzung der
Grunderwerbsteuer ist) kann durch einen Bevollmichtigten (i.d.R. Dritten) nur dann erfolgen, wenn
diesem die Feststellung anhand eindeutiger und ohne Sachkunde auswertbarer Kriterien ohne Weiteres
moglich ist, sonst empfiehlt sich die Feststellung in einer von beiden Beteiligten zu unterzeichnenden
Nachtragsbeurkundung.

Muster fiir eine Kaufpreiserhdhungsklausel®”” in Abhingigkeit vom Ausgang eines zeitnah in Gang zu
setzenden Bauvorbescheids- bzw. Baugenehmigungsverfahrens:

» Muster: Kaufpreiserhéhung abhdngig vom Inhalt der Baugenehmigung/des Bauvorbescheids

Der vorlaufige Kaufpreis erh6ht sich um ... € je gqm Grundstiicksflache fir jeden Uber ... hinausge-
henden gm verkaufbare Wohnflache (bzw.: gewerbliche Nutzficche), der nach MaRgabe der/des vom
Kaufer bereits beantragten/binnen ... Wochen ab heute zu beantragenden, »vollziehbaren« Bauge-
nehmigung/Bauvorbescheides errichtet werden kann. Die Wohnflache ist dabei nach Maf3gabe der
Wohnflachenverordnung zu ermitteln, wobei Balkone zur Halfte, Terrassen und Dachterrassen sowie
Hobbyraume zu einem Viertel, Abstellraume im Keller und Stellplatze gar nicht beriicksichtigt werden.
Klargestellt wird, dass

(1) nur die (dem Grunde nach) verkaufbare Wohnflache, also z.B. keine Flachen im Gemeinschafts-
eigentum einer Wohnungseigentliimergemeinschaft, beriicksichtigt werden,

(2) der Kaufer zwar verpflichtet ist, den Antrag auf Baugenehmigung bzw. Bauvorbescheid zu stellen
bzw. aufrechtzuerhalten, er jedoch nicht verpflichtet ist, den Antrag zwingend so zu stellen, dass die
theoretisch maximale verkaufbare Wohnflache zugrunde gelegt wird,

(3) die Kaufpreiserh6hung unabhangig davon eintritt, ob, wann und in welcher Weise das genehmig-
te Bauvorhaben tatsachlich errichtet wird,

(4) die Kaufpreiserhohung unabhangig davon eintritt, ob, wann und zu welchem Preis die errichtete
verkaufbare Wohnflache tatsachlich verkauft wird,

6177 Steuerlich handelt es sich um eine Kaufpreiserhohung, nicht um ein Entgelt fiir ein Nutzungsrecht, sodass
nachtriglich fiir den héheren Veriuerungsgewinn z.B. eine Riicklage nach § 6¢ Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 6b
Abs. 3 EStG gebildet werden kann, BFH, 10.03.2016 — IV R 41/13, ZfIR 2016, 547 (nur Ls.).
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(5) die Kaufpreiserhohung auch eintritt, wenn das Eigentum im Zeitpunkt der ma3geblichen Geneh-
migung bereits einem Dritten zusteht und schlieBlich, dass

(6) eine Reduzierung des fallig gewordenen Kaufpreises unter den Betrag des vorlaufigen Kaufpreises
unter keinen Umstanden eintreten kann.

Die »Vollziehbarkeit« der Baugenehmigung/des Bauvorbescheids ist gegeben, wenn wahrend des
Monats nach der Bekanntgabe des Verwaltungsaktes an den Kaufer kein Widerspruch eingelegt wur-
de. Hat ein Dritter innerhalb eines Monats Widerspruch erhoben, wird dieser allerdings fiir die Zwe-
cke dieses Vertrags unbeachtlich, wenn nicht binnen 3 Monaten nach Einlegung die Aussetzung der
Vollziehung behérdlich ausgesprochen oder aufschiebende Wirkung gerichtlich angeordnet wurde
(§ 212a BauGB; § 80a Abs. 1 Nr. 2 iV.m. § 80 Abs. 4 VWGO; § 80a Abs. 3 iV.m. § 80 Abs. 5 VwWGO).
Stets tritt die »Vollziehbarkeit« ein, sobald beim Drittwiderspruch die aufschiebende Wirkung entfallt
oder die sofortige Vollziehung wieder angeordnet wurde oder — bei jedem Widerspruch — das Rechts-
mittel zurlickgenommen bzw. rechtskraftig abgewiesen wurde

(Alternative fiir Bundesldnder ohne Widerspruchsverfahren in Bausachen, z.B. Bayern:) die Bauge-
nehmigung/der Bauvorbescheid bekannt gegeben wurde i.S.d. Art. 43 Abs. 1 BayVwVfG und es ist
wdhrend des darauf folgenden Monats keine Klage erhoben worden. Hat ein Dritter innerhalb eines
Monats Klage erhoben, wird diese allerdings fiir die Zwecke dieses Vertrages unbeachtlich, wenn
nicht binnen 3 Monaten nach Einlegung die Aussetzung der Vollziehung oder die aufschiebende Wir-
kung gerichtlich angeordnet wurde (§ 212 a BauGB; § 80 a Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 80 Abs. 4 VwGO;
§ 80 a Abs. 3 iV.m. § 80 Abs. 5 VWGO, Art. 15 Abs. 2 AGVwGO fiir Bayern). Stets tritt die Vollzieh-
barkeit ein, sobald wdhrend des Klageverfahrens die aufschiebende Wirkung entfdllt oder die sofor-
tige Vollziehung wieder angeordnet wurde oder die Klage zuriickgenommen bzw. rechtskrdftig
abgewiesen wurde.

Der Kaufer ist verpflichtet, die vollziehbare Baugenehmigung/den Bauvorbescheid samt der durch
einen Architekten nach Maf3gabe der obigen Festlegungen gefertigten Berechnung der verkaufbaren
Wohnflache dem Verkaufer vorzulegen und sie dem Notar mitzuteilen. Die hieraus sich ergebende
Kaufpreisanpassung gilt schon heute als vereinbart; der Architekt ist Dritter i.S.d. billigen Festsetzung
des neuen Kaufpreises gem. § 315 BGB. Der Notar hat die daraus sich ergebende Erhdhung bei der
Kaufpreisfalligkeit zu berlicksichtigen und der Grunderwerbsteuerstelle mitzuteilen.

Muster fiir eine Kaufpreiserhhungsklausel in Abhingigkeit von kiinftigen Bebauungsplanfestsetzungen
bzw. -inderungen®’®, wobei nachstehend davon ausgegangen wird, dass die Aufzahlung nur geschuldet
ist, wenn der Kdufer oder ihm Nahestehende noch Eigentiimer sind (denkbar ist natiirlich auch eine Ver-
einbarung, wonach der Erstkiiufer selbst dann zur Nachzahlung verpflichtet bleibt, wenn die erhéhte
bauliche Nutzung erst bei einem Nacherwerber eintritt®”’; er wird dann seinerseits im Weiterverkauf auf
eine entsprechende Aufzahlungspflicht pochen:

» Muster: Kaufpreiserh6hung abhéngig von kiinftigem Bebauungsplan (einfach)

Der Kaufpreis erhdht sich um ... € je gm Grundstiicksflache, wenn ein Bebauungsplan innerhalb von
zehn Jahren ab heute in Kraft tritt (Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB), der auf
dem Grundstiick mindestens ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 i.S.d. derzeit geltenden Baunutzungsverordnung zulasst.
Klargestellt wird, dass (1) der Kaufer insoweit keine Pflichten tibernimmt, ein solches Bebauungsplan-
verfahren anzuregen oder uber die gesetzlichen Mitwirkungspflichten hinaus zu fordern, und (2) die
bedingte Kaufpreiserhéhung nur greift, wenn und soweit das Grundstick sich noch im Eigentum des
Kaufers, seiner Angehoriger i.S.d. § 15 AO oder mit ihm oder seinen Angehérigen verbundenen Unter-
nehmen i.S.d. §§ 15 ff. AktG befindet. Auf dingliche Sicherung der Kaufpreiserhdhungskomponente,
Ruickbehalt der Eigentumsubertragung und Sicherung durch Dritte (Blirgschaft) wird verzichtet. Der
Kaufer unterwirft sich jedoch wegen eines hiermit abstrakt anerkannten Erhéhungsbetrages in Hohe
von ... € der Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein Vermdgen mit der Maf3gabe, dass voll-
streckbare Ausfertigung nur gegen Bestatigung der Bauplanungsbehoérde tGber das Inkrafttreten eines
den vorstehenden Bedingungen gentigenden Bebauungsplans innerhalb der maBgeblichen Frist erteilt
werden darf.

6178 In Anlehnung an Franckenstein NJW 2003, 3445 ff.
6179 Ein solches Auslegungsergebnis wurde in BGH, V ZR 112/19 (NZB) gebilligt, berichtet bei Stresemann in:
DAI-Skript, 19. Jahresarbeitstagung des Notariats 2021, S. 22.
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Insbesondere beim Verkauf durch die éffentliche Hand sind, auch aufgrund kommunalrechtlicher Vor- 3086

gaben, i.d.R. deutlich komplexere Kaufpreiserhshungsklauseln an der Tagesordnung, die auch die Her-
ausrechnung der Geldentwertung etc. beriicksichtigen:®'®

» Muster: Umfangreiche Kaufpreiserhéhungsklausel abhangig von Art und Maf3 der kiinftig
moglichen baulichen Nutzung

1. Grundsatze

Bei der Bemessung des Kaufpreises gem. § ... dieses Vertrages haben die Vertragsteile unterstellt,
dass auf der Vertragsflache als MaR der baulichen Nutzung eine Geschossflache (GF) von ... m? ver-
wirklicht werden kann.

Zur Geschossflache im Sinne dieser Bestimmung zadhlen

a) alle Flachen, die bei der Geschossflachenermittlung nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der heute aktuellen Fassung anzusetzen sind; aufSer Betracht bleiben dabei etwaige durch die
BauNVO zugelassene Festsetzungen in Bebauungsplanen tliber die Mitanrechnung oder Nicht-
anrechnung von Flachen;

b) abweichend von den Bestimmungen der BauNVO auch Flachen von Verkaufs- und Aufenthalts-
raumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO in der heute gliltigen Fassung) in Dach-, Souterrain-
oder Untergeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden bzw. sie erschlieBenden Flure,
Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und einschlieBlich aller Umfassungs-, Konstruktions- und
Trennwande sowie Hohlrdume, auch wenn sie bei der Geschossflachenermittlung nach der BauNVO
nicht anzusetzen sind. Bei Dachgeschossen, unabhangig davon, ob es sich baurechtlich um Voll-
geschosse handelt, werden unabhéngig von den fiir Aufenthaltsraume vorgeschriebenen Raum-
hoéhen Flachen im vorgenannten Sinn mit einer lichten Héhe von unter 1 m nicht und Flachen mit
einer lichten Hohe von mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet; Flachen ab
einer lichten Héhe von 2 m werden voll zur Geschossflache gerechnet.

Nicht zur Geschossflache im Sinne dieses Abschnitts zahlen Durchfahrten und Arkaden. Die auf eine
eventuell im Gebaude situierte Tiefgaragenabfahrt entfallende Geschossflache ist jedoch in jedem Fall
kaufpreisrelevant.

2. Kaufpreisnachbesserung innerhalb von drei Jahren ab heute
Fir den Fall, dass innerhalb von drei Jahren ab heute die Vertragsflache

a) intensiver (GF > ... m?) baulich genutzt wird oder

b) aufgrund bauaufsichtlicher Genehmigung (auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren) oder

c) aufgrund planungsrechtlicher Festsetzungen intensiver baulich genutzt werden kann als bei Ver-
tragsabschluss angenommen, und im Fall c) die Méglichkeit der intensiveren baulichen Nutzung
vor dem Beginn der Bauarbeiten fir die in Ziffer ... dieses Vertrages genannte Bebauung gegeben
ist,

kann der Verkaufer den Kaufpreis fiir die Vertragsflache neu bestimmen. MaRgebend fiir die Neube-

rechnung des Kaufpreises ist dabei die vom Gutachterausschuss fiir Grundstlckswerte im Bereich der

Landeshauptstadt Miinchen herausgegebene Umrechnungstabelle fiir klassisches und héherwertiges

Gewerbe (G-hG) (Stand: Immobilien-Jahresbericht des Gutachterausschusses 2025), ausgehend von

dem zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Basiswert von ... €/m? bei einer GF von ... m2.

Ergibt die Neuberechnung einen héheren Wert als den Kaufpreis gem. § ... dieser Urkunde, so erh6ht
sich der Kaufpreis nachtraglich um den Unterschiedsbetrag.

Treten die vorstehend unter Buchstabe a), b) oder c) genannten Voraussetzungen innerhalb von drei
Jahren ab heute mehrmals ein, kann der Verkaufer den Kaufpreis nach dieser Ziffer 2 entsprechend
mehrmals neu bestimmen.

3. Kaufpreisnachbesserung nach Ablauf von drei Jahren ab heute
Fir den Fall, dass nach Ablauf von drei Jahren ab heute die Vertragsflache

a) intensiver (GF > ... m?) baulich genutzt wird oder

b) aufgrund bauaufsichtlicher Genehmigung (auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren) oder

c) aufgrund planungsrechtlicher Festsetzungen intensiver baulich genutzt werden kann als bei Ver-
tragsabschluss angenommen und im Fall c) die Moglichkeit der intensiveren baulichen Nutzung

6180 In Anlehnung an die Nachbesserungsklausel V 1-23.1 der Stadt Miinchen.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

vor dem Beginn der jeweiligen Bauarbeiten fiir die in Ziffer ... dieses Vertrages genannte Bebau-
ung gegeben ist,

hat der Verkaufer das Recht, das Vertragsgrundstiick neu bewerten zu lassen.

Die Vertragsteile vereinbaren, dass die Neubewertung fiir beide Parteien verbindlich vom stadtischen
Bewertungsamt und auf Kosten der Stadt durchgefiihrt wird. Ergibt die Neubewertung nach den
Preisverhaltnissen zum Zeitpunkt der Neubewertung einen héheren Wert als den Wert, der durch
Umrechnung des heute vereinbarten oder gegebenenfalls nach Ziffer 2 neu berechneten Kaufpreises
auf die Preisverhaltnisse zum Zeitpunkt der Neubewertung (im Vergleich der Indexzahlen des Ver-
braucherpreisindex fiir den Monat der Beurkundung bzw. Neuberechnung gem. Ziffer 2, einerseits,
und den Monat der Neubewertung, andererseits) ermittelt wird, so erhoht sich der Kaufpreis nach-
traglich um den Unterschiedsbetrag.

Der Verkaufer kann das Vertragsgrundstiick nur dann neu bewerten lassen, wenn die Voraussetzun-
gen dafiir innerhalb von zehn Jahren ab heute eintreten. Treten sie innerhalb dieser Zeit mehrmals
ein, kann der Verkaufer das Vertragsgrundstiick mehrmals entsprechend neu bewerten lassen.

4. Bagatellgrenze

Eine Kaufpreisnachbesserung nach Ziffer 2 oder 3 kann jedoch nur dann verlangt werden, wenn die
Erhohung der Geschossflache jeweils mindestens ... m? Geschossflache betragt.

5. Kaufpreisnachbesserung bei hoherwertiger Nutzungsart

Sofern das Vertragsgrundstiick oder die darauf errichteten Bauwerke hoherwertig genutzt werden
oder entsprechend den Ziffern 2 oder 3 jeweils Buchstabe b) oder c) hoherwertig genutzt werden
konnten als bei Vertragsabschluss angenommen, hat der Verkaufer ebenfalls das Recht, das Vertrags-
grundstiick neu bewerten zu lassen. Im Fall einer moglichen héherwertigen Nutzung aufgrund der
Ziffern 2 oder 3 Buchstabe c) kann der Verkaufer eine Neubewertung nur verlangen, wenn die Mdg-
lichkeit der hoherwertigen Nutzung vor dem Beginn der jeweiligen Bauarbeiten fiir die in Ziffer ...
dieses Vertrages genannten Bebauung gegeben ist. Nach Errichtung der in Ziffer ... dieses Vertrages
genannten Bebauung kann der Verkaufer eine Neubewertung im Fall einer méglichen héherwertigen
Nutzung aufgrund der Ziffern 2 oder 3 Buchstabe c) nur dann verlangen, wenn der Kéufer die Ande-
rung der planungsrechtlichen Festsetzungen selbst initiiert hat. Heute gehen die Vertragsteile von
folgender Nutzung aus: klassisches und hoherwertiges Gewerbe (G-hG) (Stand: Immobilien-Jahres-
bericht des Gutachterausschusses 2025).

Die Vertragsteile vereinbaren, dass die Neubewertung fir beide Parteien verbindlich vom stadtischen
Bewertungsamt und auf Kosten des Verkaufers durchgefihrt wird. Ergibt die Neubewertung nach
den Preisverhaltnissen zum Zeitpunkt der Neubewertung einen héheren Wert als den Wert, der durch
Umrechnung des heute vereinbarten oder gegebenenfalls nach Ziffern 2 oder 3 neu berechneten
Kaufpreises auf die Preisverhaltnisse zum Zeitpunkt der Neubewertung (im Vergleich der Indexzahlen
des Verbraucherpreisindex fiir den Monat der Beurkundung bzw. Neuberechnung gem. Ziffer 2 oder
3, einerseits, und den Monat der Neubewertung, andererseits) ermittelt wird, so erhoht sich der Kauf-
preis nachtraglich um den Unterschiedsbetrag.

Der Verkaufer kann das Vertragsgrundstiick nur dann neu bewerten lassen, wenn die Voraussetzun-
gen dafiir innerhalb von zehn Jahren ab heute eintreten. Treten sie innerhalb dieser Zeit mehrmals
ein, kann der Verkaufer das Vertragsgrundstiick mehrmals entsprechend neu bewerten lassen.

6. Falligkeit und Besicherung der Kaufpreisnachbesserung

Aus den Bestimmungen dieses Paragrafen kann eine Reduzierung des Kaufpreises — gleich aus wel-
chem Grund - nicht geltend gemacht werden.

Alle Kaufpreisnachbesserungsbetrage nach den vorstehenden Vereinbarungen sind innerhalb von
einem Monat ab Zugang einer entsprechenden, die Ermittlung des Erhéhungsbetrages darstellenden,
Zahlungsaufforderung an den Verkaufer zu zahlen. Auf Besicherung der bedingten Kaufpreisnach-
besserungspflicht, etwa durch Bestellung dinglicher Rechte (Grundpfandrechte, Wiederkaufsrechte
etc.) zugunsten des Verkaufers am Vertragsobjekt oder durch Stellung einer Bankblrgschaft, verzich-
tet der Verkaufer trotz notariellen Hinweises.

7. Informationspflicht des Kaufers

Der Kaufer verpflichtet sich, alle Tatsachen, die einen Anspruch des Verkaufers auf Neuberechnung
des Kaufpreises oder Neubewertung des Vertragsgrundstiicks nach den vorstehenden Vereinbarungen
begriinden koénnen, wie z.B. Erteilung einer Baugenehmigung, das faktische Abweichen von einer
Baugenehmigung oder eine hoherwertige tatsachliche Nutzung, unverziiglich nachdem sie ihm bekannt
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geworden sind, dem Verkdufer zu Hdn. ..., unter Hinweis auf diesen Vertrag und Angabe des Akten-
zeichens ..., schriftlich mitzuteilen; die Kenntnis seiner Beauftragten hat sich der Kaufer zurechnen
zu lassen.

Daneben verpflichtet sich der Kaufer, in jedem Fall, also unabhangig davon, ob eine Geschossflachen-
mehrung oder eine héherwertige Bebauung nach den vorstehenden Vereinbarungen vorliegt oder
nicht, unverziiglich nach Baufertigstellung, spatestens jedoch innerhalb von 37 Monaten ab heute,
die tatsachlich vorhandene sowie eine etwaig darlber hinausgehende zulassige Geschossflache im
Sinne von vorstehenden Ziffern 1, 2 und 3 einschlielich deren Nutzung im Sinne von vorstehender
Ziffer 5 dem Verkaufer zu Hdn. ..., unter Hinweis auf diesen Vertrag und Angabe des Aktenzeichens
..., schriftlich mitzuteilen.

Die Angaben in der schriftlichen Mitteilung nach den vorstehenden beiden Absatzen sind durch Bei-
fligung von Dokumenten zu belegen, anhand derer der Verkaufer die Feststellungen, ob die Voraus-
setzungen einer Kaufpreisnachbesserung gemaf vorstehender Ziffer 2, 3, 4 oder 5 vorliegen, ohne
weiteres, insbesondere ohne weitere Klarungen oder Nachforschungen treffen kann, insbesondere
durch bemaf3te Plane (2 Plansatze) und darauf griindende Berechnungen.

Bei Verstof gegen diese Informationspflicht hat der Kaufer an den Verkaufer neben der Kaufpreisnach-
zahlung eine Vertragsstrafe in Hohe der sich mit 5 Prozentpunkten tber dem jeweiligen Basiszinssatz
nach § 247 BGB errechnenden Zinsen aus dem jeweils angefallenen Kaufpreisnachzahlungsbetrag zu
leisten, mindestens jedoch je Verstof3 eine Vertragsstrafe von 1.000 €. Die Vertragsstrafe ist jedoch
begrenzt auf einen Hochstbetrag von 10 % des Kaufpreisnachzahlungsbetrages, in Ansehung dessen
ein VerstoR gegen die Mitteilungspflicht vorliegt. Eine Vertragsstrafe ist nicht verwirkt, wenn der Kéau-
fer den Verstol3 gegen die Mitteilungspflicht nicht zu vertreten hat. Der Verkaufer behalt sich vor, einen
tatsachlich héheren Schaden geltend zu machen.

8. Weitergabeverpflichtung des Kaufers

Der Kaufer ist verpflichtet, den Verkaufer unverziiglich von einer ganzen oder teilweisen Weiterver-
auBerung des Vertragsgrundstlcks zu unterrichten und dem Nacherwerber die in Ziffer 7 vereinbar-
ten Informationspflichten in gleicher Weise aufzuerlegen. Solange der Verkaufer den heutigen Kaufer
nicht aus den Verpflichtungen dieses Paragrafen schuldbefreiend entlassen hat, schuldet der heutige
Kaufer weiterhin die Kaufpreisnachbesserungsbetrage gem. Nr. 2, 3, 4 oder 5. und die Vertragsstra-
fen gemaR Nr. 7 gegeniiber dem Verkaufer, ankniipfend an das Verhalten des Nacherwerbers bzw.
die von ihm verwirklichten bzw. ihm méglichen Arten und MaRe der baulichen Nutzung. Dem heuti-
gen Kaufer ist bewusst, dass der Verkaufer ihn aus diesen Verpflichtungen allenfalls entlassen wird,
wenn der Nacherwerber identische Verpflichtungen auf die verbleibenden Nachbewertungszeitraume
eingeht, und diese — sofern er nicht aus Sicht des Verkaufers dieselbe Bonitat und Zuverlassigkeit wie
der heutige Kaufer aufweist — auch besichert.

Da bei dieser Fallgestaltung es allein der Kdufer in der Hand hat, ob und zu welchem Zeitpunkt er die
erforderlichen bauplanerischen Umsetzungen im Hinblick auf die kaufpreiserhhende Nutzungsinderung
initiiert, ist auf Betreiben des Verduflerers in der Praxis auch eine Verbindung aus Grundstiickskaufver-
trag (aufschiebend bedingt auf das Inkrafttreten des genannten Bebauungsplans) und stidtebaulichem
Vertrag zwischen VeriufSerer und Kommune (der auch die vom Veriuflerer zu tragenden Folgekostenbei-
trige, wie Zahlung der kommunalen Planungskosten, Zuschiisse zur Vergrofierung von Kindergirten etc.,
enthilt) zu beobachten. Der Kiufer tibernimmt (sobald die aufschiebende Bedingung eingetreten ist)
lediglich die Verpflichtung zur Ubereignung der Erschliefungsanlagen an die Kommune und Finanzbei-
trige bis zu einem vorab definierten Rahmen; dariiber hinaus verhandelte Verpflichtungen verbleiben
beim Verkiufer, zehren jedoch dessen Mehrerlds aufgrund der vorausgesetzten bauplanerischen Hoher-
stufung nicht auf.*!

Weitere Fille nachtriglicher Kaufpreiserhéhung sind z.B. hiufig bei Veriuflerung an einen privilegierten
Personenkreis (Einheimischenmodelle — vgl. Rdn. 6874 ff.; Privatisierung an Mieter), sofern bestimmte
»Auflagen« (z.B. Eigennutzung tiber einen bestimmten Zeitraum) niche erfiille werden; der zur Abschop-
fung der Differenz zum Verkehrswert bestimmte Aufzahlungsbetrag darf dann jedoch nicht iiber die
gesamte Bindungszeit gleich sein, sondern muss die Dauer des Verstofes beriicksichtigen.®'®?

6181 Vgl. Franckenstein NJW 2003, 3448.
6182 OLG Miinchen, 09.12.1998 — 3 U 2031/98, NVwZ 1999, 1025.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

Werden Immobilien in Form von share deals, also durch Erwerb von Gesellschaftsanteilen, tibertragen,
findet hiufig eine Kaufpreisanpassung an endgiiltige Stichtagsbilanzen oder auch eine nachtrigliche Kauf-
preisverinderung nach Mafigabe kiinftiger Gewinne oder Ertrige der Zielgesellschaft statt (vgl.
Rdn. 9451 ff., Muster in Rdn. 9913).

dd) Sonstige bedingte Aufzahlungspflichten

Denkbar ist weiter, dass der Kiufer zu einer spiteren »Aufbesserung« des Kaufpreises bereit ist, wenn
sonstige, fiir ihn positive Umstinde binnen bestimmter Frist eintreten, insbesondere solche, die der Ver-
kiufer, z.B. aufgrund seiner besseren Beziehungen, eher beibringen kann als er, der Kiufer, selbst. Denk-
bar ist dies bspw. bei Erbbaurechtskiufen, bei denen der Verkdufer sich bemiihen soll, eine Verlingerung
oder inhaltliche Verbesserung (Entfall von Heimfallvoraussetzungen, Erhohung der Heimfallvergiitung
etc.) des Erbbaurechtsvertrags herbeizuverhandeln. Auch in dieser Konstellation wird die Eigentumsum-
schreibung bereits gegen Zahlung des Basiskaufpreises stattfinden, der bedingte Aufzahlungsanspruch des
Verkiufers jedoch z.B. durch eine (stets brieflose) Sicherungshypothek gesichert sein, die ihrerseits in
angemessener Frist nach Ablauf des »Aufbesserungszeitraums« gelscht werden soll, sofern der Verkiufer
nicht zuvor den Eintritt der Aufzahlungsbedingung dem Notar nachweist oder ihn im ecinstweiligen
Rechtsschutzverfahren an der Herbeifithrung der Loschung hindert. Hierzu:

» Muster: Bedingte Aufzahlungsverpflichtung bei »Verhandlungserfolg« des Verkaufers, mit
Sicherungshypothek

Der Kaufpreis erhoht sich nachtraglich um 100.000 €, sofern bis zum 31.12.2028 der dem erworbe-
nen Erbbaurecht zugrundeliegende Erbbaurechtsvertrag um mindestens weitere 25 Jahre durch Ein-
tragung im Grundbuch verlangert wurde. Der Kaufer bevollmachtigt den Verkaufer, auch nach
Ubertragung des Erbbaurechts Verhandlungen mit dem Grundstiickseigentiimer zur Erreichung dieses
Ziels zu fihren; der Kaufer verpflichtet sich, an notariellen Erbbaurechtsverlangerungen mitzuwirken
und alles fir den grundbuchlichen Vollzug Erforderliche zu veranlassen (z.B. die zusatzlich anfallende
Grunderwerbsteuer zu entrichten), sofern sich die tbrigen Konditionen des Erbbaurechtsvertrags
durch dessen Verlangerung nicht verschlechtern und der laufende Erbbauzins sich um hochstens 5 %
gegenliber dem derzeitigen Stand erhoht.

Zur Sicherung des bedingten Anspruchs des Verkaufers auf Erhalt des Aufzahlungsbetrags bestellt
der Kaufer eine Zug um Zug mit Umschreibung der Inhaberschaft am Erbbaurecht (§ 16 Abs. 2 GBO)
einzutragende zinslose Sicherungshypothek am Erbbaurecht in Hohe von 100.000 €, in Abteilung IlI
im Rang nach einem aufgrund der Finanzierungsvollmacht in § 9 dieses Kaufvertrages bestellten
Finanzierungsgrundpfandrecht. Die Genehmigung des Grundstiickseigentiimers zur Eintragung der
Sicherungshypothek (ebenso wie zur Finanzierungsgrundschuld) ist Voraussetzung der Kaufpreisfal-
ligkeit.

Wegen des dinglichen Anspruchs aus der Hypothek unterwirft der Kaufer das Erbbaurecht der Zwangs-
vollstreckung in der Weise, dass diese gegen den jeweiligen Inhaber des Erbbaurechts zulassig ist
(§ 800 Abs. 1 ZPO) und bewilligt und beantragt die Eintragung der vorgenannten Sicherungshypothek
samt dinglicher Unterwerfungsklausel in das Erbbaugrundbuch.

Der Anspruch auf den Aufzahlungsbetrag ist verauBerlich und vererblich; der Aufzahlungsbetrag ist
durch den heutigen Kaufer auch dann geschuldet, wenn er bei Eintritt der Aufzahlungsbedingung
nicht mehr selbst Inhaber des Erbbaurechts sein sollte (es liegt also in seinem Interesse, bei einem
zwischenzeitlichen Weiterverkauf die Aufzahlungspflicht auch ihm gegentber zu vereinbaren).

Zug um Zug gegen Erhalt des Aufzahlungsbetrags hat der bevollmachtigte Verkaufer die vorstehend
bestellte Sicherungshypothek, sofern sie noch im Grundbuch vermerkt ist, zur Léschung zu bewilligen.

Zur Bewilligung dieser Loschung bevollmachtigt der Verkaufer ferner den Kaufer, befreit von § 181
BGB, uber den Tod hinaus und mit der Befugnis zur Erteilung von Untervollmacht. Die Beglaubigung
oder Beurkundung einer Léschungsbewilligung aufgrund dieser Vollmacht kann jedoch nur an der
Amtsstelle des amtierenden Notars erfolgen, und nicht vor dem 30.06.2029 stattfinden; sie hat zu
unterbleiben, wenn zuvor dem Inhaber dieser Notarstelle entweder der Eintritt der Aufzahlungsbe-
dingung glaubhaft gemacht wurde oder er aber an der Vorlage der Léschungsbewilligung durch
gerichtliche, ggf. im einstweiligen Rechtsschutz ergangene Entscheidung gehindert wird. Die Kosten
der Auslibung der Vollmacht und der Loschung tragt stets der Kaufer.
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Eine aktive Erkundigungspflicht des Notars besteht nicht; der Verkaufer wurde daher darauf hinge-
wiesen, dass er zur Wahrung seiner Rechte den Notar rechtzeitig Uber den eventuellen Eintritt der
Aufzahlungsbedingung zu unterrichten hat.

Denkbar, dem Kaufvertrag (anders als der Uberlassung, dort dann in Gestalt z.B. eines »Nachabfindungs-
anspruchs« fiir weichende Geschwister®'®) jedoch eher wesensfremd, sind auch Nachzahlungsanspriiche,
sofern das erworbene Objekt »ohne Not« in einem nachfolgenden Zeitraum zu einem héheren Preis ver-
duflert wird, z.B. wie folgt:

» Muster: Begrenzte Nachzahlungspflicht bei Weiterverauf3erung

VerauBert der Erwerber oder seine Gesamtrechtsnachfolger das erworbene FISt ... ganz oder teilwei-
se innerhalb einer Frist von ... Jahren ab heute, hat er ... % des Nettoverkaufsgewinns (Verkaufserlos
abzgl. etwaiger Erldsgewinnsteuern, weiter abzgl. der durch Investitionen nachgewiesenermafen
eingetreten Werterh6hung, abziiglich des um die Geldentwertung nach VPI erh6hten, jedoch nicht
um die Abschreibung geminderten heutigen Kaufpreises einschlieBlich der Erwerbsnebenkosten) an
den Verkaufer oder dessen Gesamtrechtsnachfolger zu entrichten. Die Zahlung ist mit Erhalt eines
etwaigen Kaufpreises, spatestens jedoch 6 Monate nach Beurkundung, fallig.

Fir jedes Zeitjahr, das ab heute bis zum Verkauf verstrichen ist, reduziert sich der zu entrichtende
Betrag um 1/xtel.

Wird kein Kaufpreis, sondern eine andere oder keine Gegenleistung vereinbart, tritt an die Stelle des
Verkaufserloses im vorstehenden Berechnungsverfahren der Verkehrswert, den im Dissensfall ein vom
Prasidenten der ortlichen Industrie- und Handelskammer auszuwahlender vereidigter Grundstuicks-
sachverstandiger als Schiedsgutachter festsetzt.

Findet eine VerauBerung an Angehdrige i.S.d. § 15 AO, auch unentgeltlich oder teilentgeltlich, statt,
16st diese VerauBerung keine Nachzahlungspflicht aus, sofern die Angehérigen die inhaltsgleiche Ver-
pflichtung fiir die verbleibende Bindungszeit tlbernehmen.

Die Verpflichtung zur Nachzahlung besteht ferner (endgtiltig) nicht

— bei einer VeraufRerung zu StraBen- und ahnlichen 6ffentlichen Zwecken an eine 6ffentlich-recht-
liche Gebietskorperschaft oder zur Abwendung einer sonst drohenden Enteignung,

— bei Berufsunfahigkeit oder Scheidung des Erwerbers,

Der VeraufRerung steht ein bindendes VeraufRerungsangebot sowie der Eigentumsverlust i.R.d. Zwangs-

versteigerung gleich.

Zur Sicherung etwaiger Nachzahlungsanspriche verpflichtet sich der Kaufer, auf Verlangen des Ver-
kaufers oder seines Gesamtrechtsnachfolgers eine Hochstbetragssicherungshypothek zu Gunsten des
Verkaufers in Hohe von ... € auf seine Kosten zu bestellen. Er bewilligt und der Verkaufer beantragt,
diesen Anspruch durch Eintragung einer Hypothekenbestellungsvormerkung zugunsten des Kaufers
im Rang nach der Finanzierungsgrundschuld des Kaufers zu sichern; die Vormerkung ist als dingliches
Recht auflésend befristet auf den Ablauf des oben definierten Nachzahlungszeitraums.

Zu beachten ist, dass die Sanktionierung eines Verstofles gegen Verwendungsbindungen beim Ankauf
von einer Gemeinde (z.B. durch Kaufpreiserh6hungsklauseln bei Nichtbeachtung des Bebauungsgebots
oder Nichteinhaltung einer anschlieSenden Behaltensfrist von 8 Jahren) gem. § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
bzw. § 11 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 134 BGB unwirksam sein kann, wenn die Gemeinde beim Verkauf
eines solchermaflen »gebundenen« Bauplatzes keinen Preisvorteil eingerdumt hat, sondern zum Verkehrs-
wert verduflert, vgl. niher Rdn. 6862 (zur Zulissigkeit spiterer Abschopfung der gewihrten Subvention
im Fall eines Verwendungsverstofles bei einem vergiinstigten Verkauf, sog. Aufzahlungsklausel, vgl. jedoch

Rdn. 6874 fI.).

ee) Leistungsbestimmung gem. § 315 ff. BGB

In sicherlich seltenen Fillen sind sich die Beteiligten iiber das »Ob« und die sonstigen Konditionen des
Verkaufs bereits vollstindig einig, konnen jedoch den Kaufpreis noch nicht abschlieffend der Hohe nach

6183 Vgl. hierzu Krauff Vermdgensnachfolge in der Praxis, 7. Aufl. Rn. 2562 ff., zum héferechtlichen Nachabfin-
dungsanspruch Rn. 2567.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

bestimmen, wenngleich der Weg der Leistungsbestimmung gem. § 315 ff. BGB bereits vereinbart ist.
Festzulegen (und zu beurkunden) ist, ob im Weg freien Ermessens (wie selten) oder gebundenen Ermes-
sens entschieden werden soll und letzterenfalls nach welchen Kriterien die Wertbestimmung stattfindet
(Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren, schenkungsteuerliche Kriterien etc.); ferner ob die Leistungs-
bestimmung durch den Verkiufer (also den Gliubiger der unbestimmten Leistung) oder den Kiufer
(Schuldner) erfolgt oder aber einem Dritten, etwa dem 6rtlichen Gutachterausschuss oder einem durch
die IHK bestimmten Sachverstindigen, gem. § 317 Abs. 1 BGB iiberantwortet ist, mglw. auch als Mit-
telwert der Ermittlungsergebnisse mehrerer Dritter gem. § 317 Abs. 2 BGB.

Sofern die Bestimmung durch einen Dritten im Wege billigen Ermessens erfolgt, bestimmt § 319 Abs. 1
Satz 2 BGB, dass im Zweifel anstelle einer offenbar unbilligen Bestimmung die Festsetzung durch Urteil
erfolgt. § 315 ff. BGB ist die Grundaussage zu entnchmen, dass entgegen § 154 Abs. 1 BGB der Vertrag
insgesamt, trotz der noch fehlenden exakten Kaufpreisbestimmung, wirksam sein soll, und zwar (vgl.
§ 316 BGB) sogar dann, wenn nicht einmal festgelegt ist, wer die Leistungsbestimmung vorzunechmen
hat (das Gesetz vermutet dann das Bestimmungsrecht des Gliubigers) und der Vertrag insgesamt nur
dann unwirksam wird, wenn eine Bestimmung nach freiem Belieben vorgesehen ist und der Dritte diese
nicht treffen kann oder will oder er sie verzégert (§ 319 Abs. 2 BGB). Die (am hiufigsten anzutreffende)
Variante der Bestimmung durch einen Dritten, insbesondere einen Sachverstindigen, als Schiedsgutach-
ter nach billigem Ermessen fiithrt zu einer Kaufpreismessungsklausel dhnlich der Rdn. 7144; in der Praxis
hat es sich bewihrt, erginzend den Notar zu ermichtigen, das ihm durch beide Parteien iibermittelte
Ergebnis der Leistungsbestimmung der Grunderwerbsteuerstelle zur endgiiltigen Steuerfestsetzung mit-
zuteilen.

ff) Wertsicherung/Preissteigerungen

Bei Vertragsverhiltnissen, bei denen die Gegenleistung {iber einen lingeren Zeitraum zu erbringen ist
(z.B. bei Ratenzahlungs-, Leibrenten- oder Bautrigervertrigen: Ratenplan nach MaBV, zu Erbbauzinsen
vgl. Rdn. 7495 ff.), kann die Kalkulation des Verkiufers durch eine Verinderung des gesamtwirtschaft-
lichen Preisgefiiges oder einzelner Kostenelemente (z.B. der Lohne am Bau) in Schieflage geraten, sodass
sich die Frage nach méglichen Preisanpassungsklauseln stellt.*** Die Bindung der Kaufpreisraten an einen
allgemeinen Lebenskostenindex (z.B. den Verbraucherpreisindex = VPI) versto8t gegen das Verbot des
§ 1 Abs. 1 PreisklauselG, sofern nicht z.B. die Ausnahme des § 3 PreisklauselG (Mindestzeitraum von
10 Jahren fiir wiederkehrende Zahlungen oder Zahlungen auf Lebenszeit des Verduflerers — wie etwa bei
Leibrentenvertrigen bei Gewerbemietvertrigen muss der Vermieter auf die Dauer von mindestens zehn
Jahren auf das Recht zur ordentlichen Kiindigung verzichtet haben bzw. der Mieter muss berechtigt sein,
die Vertragsdauer auf mindestens zehn Jahre zu verlingern®®, zu Wohnraumindexmietvertrigen Rdn. 5153)
einschligig ist.

AufSerhalb des Anwendungsbereichs dieser engen Ausnahmevorschriften kénnen — z.B. hinsichtlich der
Raten von Bautrigervertrigen — Kostenelementeklauseln in Betracht kommen (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 Preis-
klauselG, ankniipfend an Lohn- oder Materialpreisinderungen), oder Leistungsvorbehaltsklauseln (§ 1
Abs. 2 Nr. 1 PreisklauselG), die dem Verkiufer bei der Neufestsetzung einen Ermessensspielraum nach
Billigkeitsgrundsitzen, §§ 315 ff. BGB, einrdumen. Spannungsklauseln i.S.d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 Preisklau-
selG scheiden dagegen aus — und zwar nicht, weil es an Preismaf$stiben fiir vergleichbare Giiter fehlen
wiirde (hingewiesen sei z.B. auf den Hiuserpreisindex®'*¢ fiir neu erstellte Wohnimmobilien), sondern
weil § 3 Abs. 3, 2. Alt., PreisklauselG eine Bezugnahme auf die Durchschnittsentwicklung von Grund-
stiickswerten nur bei land- oder forstwirtschaftlicher Nutzung zulisst.

AGB-rechtlich ist im Rechtsverkehr — jedenfalls mit Verbrauchern, aber auch im unternehmerischen
Rechtsverkehr®® — neben der 4-Monats-Frist des § 309 Nr. 1 BGB - vor allem das Transparenzgebot

6184 Vgl. insoweit umfassend Kliihs ZfIR 2012, 850 ff.

6185 Zu Wertsicherungsklauseln im Gewerbemietvertrag vgl. Discher ZfIR 2023, 245 ff.

6186 Ab Mitte 2013 steht, auf der Grundlage einer EU-Rechtsverordnung, jeweils ein getrennter Hiuserpreis-
index fiir neuerstellte und fiir bestehende Wohnimmobilien zur Verfiigung, vgl. Kliihs ZfIR 2012, 850, 852.
Derzeit gilt die Bruttoreihe 2015 = 100.

6187 Im B2B-Bereich ist die Rechtslage deutlich entspannter, vgl. Zheuersbacher/Bernerst DNotZ 2023, 824, 841
mit Hinweis auf BGH, 14.05.2014 — VIII ZR 114/13, NJW 2014, 2708 Rn. 44.
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(§ 307 Abs. 1 Satz 2 BGB) zu wahren, ferner das in der Generalklausel des § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
enthaltene Verbot der unangemessenen Benachrteiligung des Kiufers. Die Klauselkontrolle gem. §§ 305 fF.
BGB tritt neben die wihrungspolitische/inflationsvermeidungsbezogene Kontrolle nach dem Preisklau-
selgesetz (mit der Folge, dass die Klausel bei einem AGB-Verstof§ anfinglich unwirksam sein kann, wih-
rend § 8 PrKG die Unwirksamkeit erst ab ihrer Feststellung, ex nunc, vorsieht®'s).

§S§ 305 ff. BGB erfordern wohl

(1) eine Geringfiigigkeitsschwelle, die tiberschritten werden muss, méglicherweise auch

(2) eine Deckelung auf die Entwicklung des Hiuserneubauindex, ebenso

(3) (zur besseren Kalkulierbarkeit) eine prozentuale Hochstgrenze der Anpassung, aber wohl nicht not-
wendig ein Losungsrecht des Kaufers im Fall einer Anpassung.®'®

Hierzu:
» Muster: Leistungsvorbehaltsklausel beim Ratenzahlungskauf (bzw. Bautragervertrag)

Verandert sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land (VPI) auf der jeweils aktuellen Originalbasis gegeniliber dem zum Zeitpunkt der Beurkundung
bzw. der letzten Anpassung ermittelten Index um mehr als fiinf Prozent nach oben oder unten, ist
der Verkaufer berechtigt und verpflichtet, den Kaufpreis hinsichtlich der noch nicht fallig gewordenen
Raten in angemessenem Umfang, § 315 BGB, anzupassen. Die Anpassung muss mindestens die Half-
te der Anderung des Preisindex betragen, darf jedoch in keinem Fall die Verédnderung der Preisent-
wicklung fur schlusselfertige Neubauten (Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamts)
Uberschreiten. Eine Veranderung kann frithestens nach Ablauf von vier Monaten ab Wirksamwerden
des Kaufvertrags verlangt werde, und nur bis zu einer Hochstgrenze von jeweils 15 % binnen eines
Zeitraums von 24 Monaten. Preisanpassungen, die wegen letzterer Kappungsgrenze nicht verlangt
werden kénnen, kénnen bei spateren Anpassungsvorgangen bertcksichtigt werden.

Insb. in Zeiten rapider (verknappungsbedingter) Erhshung der Preise fiir Baumaterialien®”” und Ener-
gietriger werden Bautriiger versuchen, Preisanpassungsklauseln durchzusetzen (ohne diese Vorkehrungen
ist das Risiko von Belieferungsschwierigkeiten und Preisspriingen nicht i. R. d. § 313 BGB berticksich-
tigbar, da diese Umstiinde allein in der Sphire des Verkiufers = Bauunternehmers liegen, und auch Anfech-
tungen wegen sog. Kalkulationsirrtums werden nicht durchgreifen®).

Denkbar sind zum einen

(1) Stoffpreisgleitklauseln, die die Verinderungen der Beschaffungskosten fiir Material und der am Bau
zu zahlenden Lohne auf den Besteller/Kiufer abwilzen sollen. Sie sind an §§ 307, 309 Nr. 1 BGB zu
messen, diirfen also insb. nicht fiir den Aufwand der tatsichlichen Bauausfithrung in den ersten vier
Monaten nach Vertragsschluss gelten und kénnen nur den tatsichlichen, nachgewiesenen Kostensteige-
rungsaufwand weitergeben.®*? Verbraucherschutzrechtlich®” wird ferner dem Verbraucher ein Riick-
trittsrecht bei Uberschreiten einer Toleranzschwelle einzuriumen sein mit der Folge, dass der Bautriger
die Kosten des Vertrags und die sonstigen, vergeblichen Aufwendungen im Hinblick auf dessen Finan-
zierung zu tragen haben wird.

(2) Spannungsklauseln i. S. d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 PreisklauselG, also Ankniipfungen an Giiter und Leis-
tungen, die im Wesentlichen gleichartig oder zumindest vergleichbar sind, bzw. Kostenelementeklauseln,
§ 1 Abs. 2 Nr. 3 PreisklauselG (unter Ankniipfung an Preise und Werte fiir Giiter und Leistungen, die
die Selbstkosten des Gldubigers bei der Erbringung der Gegenleistung unmittelbar beeinflussen), bspw.

6188 Zu einer Gleitklausel in einem Gewerbemietvertrag OLG Diisseldorf, 05.06.2025 — 1-10 U 146/24, ZfIR
2025, 413 m. Anm. Schweitzer, a.A. OLG Schleswig, 05.02.2024- 12 U 69/23, ZfIR 2025, 423 (nur Ls.).

6189 Vgl. im Einzelnen Theuersbacher/Bernert DNotZ 2023, 824, 836 ff. und, weniger skeptisch, Kliihs ZfIR 2012,
850, 860.

6190 Nach Pressemitteilung des Statistischen Bundesamts v. 08.07.2022 haben sich die Baupreise vom Mai 2021
bis Mai 2022, insb. auch als Folge des Ukraine-Kriegs, um 17,6 % erhéht! Vgl. zum folgenden Baszy in:
DAL, 20. Jahresarbeitstagung des Notariats 2022, Band 2, S. 128 ff.

6191 Vgl. Theuersbacher/Bernerr DNotZ 2023, 824, 833f.

6192 Vgl. Gutachten DNotl-Report 2006, 77, 78; Klihs ZfIR 2012, 850.

6193 Vgl. Art. 3 Abs. 3 der Klauselrichtlinie sowie Klauselbeispiel im Anh. 1 Buchst. | fiir den Fall, dass »der
Endpreis in dem Verhiltnis zu dem Preis, der bei Vertragsschluss vereinbart wurde, zu hoch ist«.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

indem der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden

fiir maf3geblich erklirt wird. Eine solche Klausel kénnte etwa lauten:®!*

» Muster: Spannungsklausel beim Bautrdgervertrag (Neubaupreis-Index)

Die Beteiligten vereinbaren folgende Anpassung des Kaufpreises (Werklohns des Bautragervertrags)
nach MafRgabe des vom Statistischen Bundesamt fiir Deutschland festgestellten Baupreisindex fir den
Neubau von Wohngebauden nach der jeweils maf3geblichen Bruttoreihe, welcher derzeit jeweils quar-
talsweise fir die Monate Februar, Mai, August und November festgestellt wird (Spannungsklausel):

Ausgangspunkt ist der Neubaupreis-Index fiir den vierten vollstandigen Monat nach dem Beurkun-
dungsdatum. Sofern sich im Zeitpunkt des Eintritts der Falligkeit der zweiten und aller folgenden
Kaufpreisraten nach § 3 MaBV der Neubaupreis-Index, der zuletzt festgestellt und veréffentlicht wur-
de, gegenlber diesem Ausgangspreis-Index verandert hat, verandert sich die jeweils nachfolgende
Baufortschrittsrate im gleichen Umfang; um den Differenzbetrag erhoht bzw. verringert sich auch der
Gesamtkaufpreis. Es wird klargestellt, dass die erste Kaufpreisrate in Hohe von 30 %, die insb. die
grundstiicksbezogenen Leistungen abbildet, unverdndert bleibt, ferner dass fiir die ersten vier Leis-
tungserbringungsmonate nach dem Beurkundungsdatum Preisstabilitat besteht.

Der Kaufpreis darf sich jedoch aufgrund der vorstehenden Anpassungsklausel um nicht mehr als ... %
gegenliber dem derzeit vereinbarten Bautragerpreis verandern (Deckelung).

Im (ibrigen ist der Kaufpreis ein Festpreis.

¢) Verrechnung/Vorauszahlung

Hat der Kiufer vor Abschluss des Vertrages bereits eine Vorauszahlung auf den Kaufpreis geleistet (etwa
im Sinne eines Reservierungsentgeltes, vgl. Rdn. 234, sowie im Rahmen von Maklervertrigen Rdn. 6659),
so ist die Abrede, diese Zahlung auf den Kaufpreis anzurechnen, beurkundungsbediirftig.®*>

Gleiches gilt auch fiir eine Vereinbarung, dass der Kaufpreis durch »Verrechnung« mit bestimmten Gegen-
forderungen des Kiufers erbracht werden soll; die Formnichtigkeit einer Verrechnungsabrede lsst die
Wirksamkeit des tibrigen Kaufvertrages allerdings unbertihrt, wenn der Kaufer die Belegung des Kauf-
preises zu beweisen vermag.® Haben die Vertragsparteien sich nur iiber eine Verrechnung »dem Grunde
nach« geeinigt, nicht auch dariiber, welche der in Betracht kommenden bestrittenen Gegenforderungen
zur Tilgung verwandt werden soll, ist der Vertrag im Zweifel noch nicht zustande gekommen."””

Zur »gegenliufigen« Problematik eines Verbotes nachtriglicher Aufrechnung vgl. Rdn. 7166; zur Abgren-
zung zum »Schwarzkauf« und zu méglichen Unwirksamkeitsfolgen bei falschen Angaben im Detail vgl.

Rdn. 254 ff.
Zur Meldepflicht gem § 6 Abs. 1 Nr. 3 GwGMeldV-Immobilien vgl. Rdn. 594.

d) »Mietkauf«: Mietvertrag mit Ankaufsrecht

aa) Zivilrechtliche Ausgestaltung

Unter einem »Mietkauf« ist im juristischen Sinne (nicht zu verwechseln mit der umgangsprachlichen
Bezeichnung eines Ratenzahlungskaufs als Mietkauf, (nachstehend Rdn. 3115 ff.) zu verstehen ein Miet-
vertrag, verbunden mit einem angebotenen bzw. vorvertraglich (Rdn. 7794) umrissenen oder durch Aus-
tibungserklirung des Mieters bedingten Kaufvertrag, wobei die gezahlten Mieten (sowie die berechtigter
Weise geminderte Miete®”®) kraft Vereinbarung teilweise auf den dann fillig werdenden Kaufpreis ange-

6194 In Anlehnung an Basty in: DAI, 20. Jahresarbeitstagung des Notariats 2022, Band 2, S. 131.

6195 BGH, 19.11.1982 -V ZR 161/81, DNotZ 1983, 232; 1984, 236; 1986, 265; vgl. auch Gutachten DNotl-
Report 2014, 185, 186.

6196 BGH, 17.03.2000 — V ZR 362/98 DNotZ 2000, 931 m. Anm. Kanzleiter.

6197 BGH, 26.02.1999 -V ZR 318/97 MittBayNot 1999, 371.

6198 Es sei denn, die Minderung beruht auf unterlassenen InstandsetzungsmafSnahmen, die fiir den Fall der
Annahme vom Ankiufer zu tragen/zu ersetzen wiren.
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rechnet werden®”” und die Kaltmieten ggf. zur Erleichterung der kiinftigen Lastenfreistellung (mithilfe

lediglich der verbleibenden Restsumme) an den abzulsenden Gliubiger abgetreten sein sollten
(Rdn. 3138 ff.),%" Zug-um-Zug gegen Erteilung eines Freigabeversprechens wie fiir den Bautrigerver-

trag in § 3 Abs. 2 MaBV vorgesehen®'.

Da der Verkiufer zur Einrdiumung des Ankaufsrechts typischerweise nur wegen der gleichzeitigen Ein-
gehung eines Mietverhiltnisses bereit sein wird und nicht nur hinsichtlich des »ob«, sondern auch der
inhaltlichen Ausgestaltung cine wechselseitige Verkniipfung besteht (bis hin zur teilweisen Anrechnung
der Vergiitung wirtschaftlicher Erwerbsdruck!), ist der Mietvertrag im vollen Umfang beurkundungs-
pflichtig (Muster in Rdn. 9887).9%

Bei einer Personenmehrheit bietet sich an, Miet- und Ankaufsberechtigung in GbR (mit Anwachsung
bei Vorversterben eines Beteiligten®”) zu gestalten (fiir die dinglichen Erklirungen nach Ankaufsrechts-
austibung muss die GbR sich dann als eGbR im Gesellschaftsregister registrieren lassen), oder aber bei
Wahl der gesetzlichen Lésung hinsichtlich des Mietvertrages (§ 563a Abs. 1 BGB;*2% daneben kann eine
Rechtsnachfolge auf Mieterseite allenfalls bei vorweggenommener Erbfolge, § 593a BGB und aufgrund
Umwandlungsrechts eintreten®®) den Ankaufsanspruch des Vorverstorbenen aufschiebend bedingt an
den Uberlebenden abzutreten. Ein Mieterwechsel bedarf der Zustimmung des Vermieters (§ 540 Abs. 1
Satz 2 BGB); der i.d.R. dann ebenso gewollte Ubergang der Ankaufsberechtigung ist als dreiseitige Ver-
einbarung separat zu beurkunden (Ausschluss der Ubertragbarkeit der Annahmeposition, §§ 413, 399,
2. Alt. BGB). Auch vererblich wird die Annahmeposition regelmifig nicht sein, es sei denn, ein Gleich-
lauf mit der Eintrittsberechtigung in den Mietvertrag (§ 563 Abs. 2 Satz 1 BGB: zugunsten des Ehegat-
ten oder der Kinder, im gemeinsamen Haushalt leben®*) kann hergestellt werden.

Das ordentliche Kiindigungsrecht wird oft fiir die Zeit der Bindung des Verkiufers an sein Verkaufsan-
gebot ausgeschlossen sein,®”” jedenfalls aber das Eigenbedarfskiindigungsrecht des Vermieters (Rdn. 3200).
Mit wirksamer Beendigung des Mietvertrages wihrend des Bindungszeitraums soll auch das Ankaufsan-

6199 Vgl. OLG Kaln, 13.04.1989 — 7 U 41/89, MittRhNotK 1989, 191; BGH, 10.10.1986 — V ZR 247/85,
NJW 1987, 1069.

6200 Salzig NotBZ 2005, 16 (Formulierung S. 21) schligt dariiber hinaus vor, die Mietzahlungspflicht entfallen
zu lassen, wenn nach Ausiibung des Ankaufsrechtes die Filligstellung des Kaufpreises an der Lastenfreistel-
lung wegen zu hohen Valutastandes scheitert. Damit wird der Verkiufer zu seiner eigenen Disziplinierung
»doppelt bestraft« (Entfallen der Miete; Nichtfilligkeit des Kaufpreises). Weiter ist zu erwéigen, die Eigen-
tiimerrechte und Riickgewihranspriiche fiir bestehende Grundpfandrechte an Verkiufer und Ankaufsbe-
rechtigten in GbR abzutreten, solange die nachrangige Vormerkung noch im Grundbuch eingetragen ist.

6201 Jedoch ohne den dort gem. § 3 Abs. 1 Satz 3 MaBV méglichen Vorbehalt des Gldubigers, anstelle einer Frei-
stellung die Riickzahlung zu wihlen.

6202 Vgl. OLG Schleswig OLGR 1998, 3; Salzig NotBZ 2005, 13, a.A. jedoch OLG Diisseldorf, 21.12.1994 — 9
U 208/94, DNotZ 1996, 39.

6203 Bleibt es bei der gesetzlichen Folge der Auflésung der GbR durch den Tod eines Gesellschafters, treten die
Erben in die Liquidationsgesellschaft bis zur Abwicklung aller Vertragsbezichungen ein, es besteht nicht etwa
ein Sonderkiindigungsrecht der GbR (OLG Brandenburg, 02.04.2008 — 3 U 103/07, NZG 2008, 506).

6204 Vgl. auch zur Haftung bei der Fortsetzung des Mietverhiltnisses, Gottwald EE 2013, 211; 2014, 17; 2014,
33; 2014, 46; 2014, 70. Das Unterlassen der ordentlichen Kiindigung des Mietverhiltnisses durch den ein-
tretenden Erben stellt nach BGH, 25.09.2019 — VIII ZR 138/18, RNotZ 2020, 188 (nur Ls.) keine Ver-
waltungsmaf$nahme dar, welche die spiteren Mietzahlungspflichten zu Nachlasserbenschulden umqualifiziert,
fiir die der Erbe auch personlich haftet; allerdings tritt personliche Haftung fiir die Nichtriumung des Miet-
objektes nach Beendigung ein.

6205 Z.B. bei der Ausgliederung aus dem Vermégen eines Einzelkaufmanns auf eine GmbH, OLG Karlsruhe,
19.08.2008 — 1 U 108/08, RNotZ 2008, 628 f.

6206 Ein gemeinsam gefiihrter Haushalt besteht nicht mehr, wenn sich der Mieter bei seinem Tod bereits seit
geraumer Zeit in einer Pflegeeinrichtung aufgehalten hat, ohne medizinisch begriindbare Erwartung einer
Besserung, vgl. LG Berlin, 04.07.2023 — 67 S 120/23, ErbR 2023, 896.

6207 Dies ist gem. BGH, 22.12.2003 — VIII ZR 81/03, MDR 2004, 437 zulissig, und zwar in Individualver-
trigen zeitlich unbegrenzt, im Formularvertrag fiir max. 4 Jahre (orientiert an § 557a Abs. 3 BGB; zu letz-
terem BGH, 23.11.2005 — VIII ZR 154/04, NJW 2006, 1056 sowie BGH, 25.01.2006 — VIII ZR 3/05,
NJW 2006, 1059 zur Gesamtunwirksamkeit der Klausel bei Uberschreiten der 4-jihrigen Kiindigungssper-
re).
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

gebot widerruflich sein.®%® Gefahr, Mingelhaftung und Instandhaltung bleiben vorbehaltlich abweichen-
der Regelung®® beim Vermieter. Hinsichtlich der auf8erordentlichen Lasten (etwa ErschliefSungskosten)
wird der Erwerber nach Ausiibung des Ankaufsrechts zur Erstattung der seitens des Verkiufers noch
getragenen Aufwendungen verpflichtet sein, sofern sie weder bei der historischen Kaufpreisbemessung
noch i.R.d. Mieterbetriebskostenumlage (§ 556 Abs. 1 Satz 1 BGB i.V.m. der BetrKV) beriicksichtigt
werden konnten.®?!® Dem Vermieter/prospektiven Verkiufer muss allerdings bewusst sein, dass er das
Mietverhiltnis weder kiindigen (§§ 573 ff. BGB) noch befristen (§ 575 Abs. 1 BGB) kann, wenn der
Mieter vom Ankauf keinen Gebrauch macht oder zum Wirksamwerden/Vollzug des Ankaufs notwendige
behordliche/gerichtliche Genehmigungen versagt werden bzw. der Kaufvertrag am Unterbleiben der Kauf-
preiszahlung scheitert.®!!

bb) Verbraucherkreditrecht?

Ist der Vermieter/Verkiufer Unternehmer, ist zu priifen, ob der Mietkauf eine sog. entgeltliche Finanzie-
rungshilfe i.5.d. § 506 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 BGB darstellt. Die »Entgeltlichkeit« liegt sicherlich vor,
wenn — wie i.d.R. — die gezahlten Mietzinsen nur teilweise auf den Kaufpreis angerechnet werden, oder
aber wenn sich der Kaufpreis bei lingerer Inanspruchnahme der Mietzinsanrechnung, also spiterer Aus-
tibung der Option, erhéht. Das weitere Merkmal der »Finanzierungshilfe« wiederum ist in § 506 Abs. 2
BGB legaldefiniert, wobei unmittelbar keiner der dort genannten Fille (Verbraucher ist zum Erwerb des
Grundstiicks verpflichtet, Unternehmer kann vom Verbraucher den Erwerb des Grundstiicks verlangen,
Verbraucher muss fiir einen bestimmten Wert des Gegenstands bei Beendigung des Vertrags einstehen)
»passt.

Der BGH®'? hat (zu einem Pkw-Leasingvertrag) judiziert, dass § 506 Abs. 2 BGB abschlieffend sei und
auch nicht im Weg der Analogie (etwa wenn wirtschaftlich der Erwerb des Grundstiicks geradezu auf-
gezwungen werde) erweitert werden kénne.

Ubertréigt man diese Rechtsprechung auf den Fall des Mietkaufs,®" diirfte die bisher von der h.M. (so
auch noch in der 9. Aufl. dieses Werks, Rn. 12 ff., dort auch zu den mutmafilichen Auswirkungen auf
die Vertragsgestaltung) vertretene Rechtsauffassung, dass wegen Vorliegens einer entgeltlichen Finanzie-
rungshilfe die Bestimmungen des Verbraucherdarlehensrechts, insb. §§ 491 bis 502 BGB einschl. der
damit zusammenhingenden vorvertraglichen Informationspflichten gem. Art. 247 §§ 1 bis 18 EGBGB
(Tilgungsplan etc.) auf den unternehmerischen Mietkauf anwendbar seien, nicht mehr aufrechtzuerhalten
sein (anders verhilt es sich beim Ratenzahlungskauf: Rdn. 3122 ff.). Dies etleichtert dem Notar die Ver-
tragsgestaltung, da er lediglich auf dem bereits vertrauten Terrain (etwa in Bezug auf Sachmingelrechte,
§ 309 Nr. 7a und 7b BGB) des eigentlichen Kaufvertrages verbraucherrechtliche Besonderheiten zu wah-
ren hat, nicht in Bezug auf das Verbraucherdarlehensrecht (vgl. Rdn. 3237 ff.).

In der Unternechmer-Verbraucher-Konstellation sowie erst recht bei »Serienvertrigen« (wenn also ange-
sichts des erhhten Ausfallrisikos »modellhafte« Strukturen vorliegen) sind stets die Grenzen der §§ 305 ff.
BGB zu beachten.®”!* Relevant wird dies insb. fiir die Frage, inwieweit i.R.d. Riickabwicklung eine »Ver-
rechnung« der vom »Mietkiufer« erbrachten Zahlungen und Modernisierungsaufwendungen mit den
durch ihn gezogenen Nutzungsvorteilen méglich ist (in Betracht kommen § 308 Nr. 7 BGB pauschalierte
Nutzungsentschidigung, § 309 Nr. 5 BGB Schadenspauschale sowie § 309 Nr. 6 BGB Verfallklausel,

also Vertragsstrafe, Rdn. 6886 fI.). Dariiber hinaus muss die Ausweisung der an den Unternchmer zu

6208 Wobei Salzig NotBZ 2005, 17, darin zuzustimmen ist, dass eine Léschungsvollmacht oder Schubladenls-
schung nur fiir die Fille der schlichten Nichtausiibung bis zum Ablauf der Bindungsfrist tauglich ist.

6209 Das Minderungsrecht ist bei Wohnraummietverhiltnissen zwingend (§ 536 Abs. 4 BGB), lediglich der Scha-
dens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters wegen eines Mangels (§ 536a BGB) kann im Individual-
vertrag vollstindig, im Verbrauchervertrag in den Grenzen des § 309 Nr. 7 BGB abbedungen werden.

6210 Da die Héhe dieser Betrige durch den Notar nicht zuverlissig ermittelt werden kann, sollten sie bei der
»Entriegelung« der Auflassungssperre nicht beriicksichtigt werden.

6211 Vorsichtshalber kann erwogen werden, diese zum aufschiebend bedingten Ankauf (z.T., etwa gem. § 1 Abs. 1
Satz2 GVO und § 2 Abs. 1 Satz 3 GrdStVG, auch zu einem als Angebot ausgestalteten Ankaufsrecht) bereits
vorab einzuholen.

6212 BGH, 24.02.2021 — VIII ZR 36/20, NJW 2021, 1942.

6213 So Gutachten DNotl-Report 2022, 17 ff.

6214 Hierauf weist zu Recht Biermann-Ratjen DNotZ 2007, 788, 793, hin.
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IV. Gegenleistung: Falligkeit, Glaubigerablésung, Finanzierung B.

leistenden Entgelte (auch sonstige Bearbeitungsgebiihren etc.) dann dem Transparenzgebot, § 307 Abs. 3
Satz 2 i.V.m. Abs. 1 Satz 2 BGB, entsprechen.

cc) Kostenrecht

Kostenrechtlich sind Kauf- und Mietvertrag gegenstandsverschieden 1.S.d. § 86 Abs. 2 GNotKG (der
Geschiftswert eines Mietvertrages mit unbestimmter Dauer entspricht gem. § 99 Abs. 1 GNotKG der
Fiinfjahressumme des Mietzinses; der Kaufpreis ist im Fall der Anrechnung des Mietzinses wiederum um

diesen Betrag zu mindern; beide Geschiftswerte sind zu addieren und hieraus eine 2,0 Gebiihr gem. KV
Nr. 21100 auch im Fall der Angebotslésung zu erheben).®?"

Grunderwerbsteuer fillt erst mit Geltendmachung des Ankaufsrechts an (§ 14 Nr. 1 GrEStG), auch i.S.d.
Ertragsteuerrechts (und bis Ende 2005 der Eigenheimzulage) ist das Objekt erst mit Annahme des Ange-
bots/Ausiibung der Potestativbedingung und Ubergang des Eigenbesitzes auf ihn angeschafft?'. Die
erhaltenen Mieten sind vom Verkidufer als solche zu versteuern, auch wenn sie sich aufgrund Teilanrech-
nung spiter als Kaufpreis darstellen.®!

e) Stundung des Kaufpreises (Ratenzahlungskauf)

aa) Zivilrechtliches Grundmodell

Hiufig verbirgt sich hinter der laienhaften Bezeichnung »Mietkauf« allerdings tatsichlich ein unbedingt
abgeschlossener Kaufvertrag, wobei die Kaufpreiszahlung unbeschadet der Moglichkeit sofortiger »vor-
zeitiger« Tilgung auf Wunsch des Kiufers (§ 271 Abs. 2 BGB) in Monatsraten gestundet ist (was bei
Nichterhebung eines mindestens 3 %igen Stundungszinses zur Zerlegung des Kaufpreises in einen Kapi-
talanteil — also die Anschaffungskosten als Grundlage fiir AfA bzw. Eigenheimzulage [bis Ende 2005] —
und einen 5,5 %igen, gem. § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG steuerpflichtigen Zinsanteil [»fiktive Zinsbesteue-
rung«] fithrt)**', vgl. niher — auch zu méglichen Ausnahmen — Rdn. 3716 ff.

Hiufig wird jedoch (dhnlich § 452 BGB a.E) ein (notarkostenrechtlich wegen § 37 Abs. 1 GNotKG,
zuvor § 18 Abs. 2 KostO unberiicksichtigt bleibender) Stundungszins vereinbart sein (auf den sich die
Vollstreckungsunterwerfung®" dann — separat vom stattdessen, wegen des Zinseszinsverbotes [§ 289
Satz 1 BGB] nicht daneben, bei Fristiiberschreitung geschuldeten Verzugszins — zu beziehen hat!); hiufig

als Teil einer monatlichen Annuitit, dessen Kaufpreiserfiillungsanteil sich jeweils um die ersparten Zinsen
erhoht.®?2

Bei Zahlungszeitriumen, die zehn Jahre iibersteigen,*?' kommt zusitzlich eine Wertsicherungsklausel
hinsichtlich des Kaufpreises in Betracht, sodass sich neben dem Gesamtbetrag auch die monatliche Rate
hinsichtlich des enthaltenen Tilgungsanteils entsprechend der Entwicklung des Verbraucherpreisindex
verdndert. Nicht erfasst von einem méglichen Indexierungsverbot nach dem Preisklauselgesetz sind frei-

6215 Unter Geltung der KostO musste noch im Fall der Angebotslésung ein Kostenvergleich gem. § 44 Abs. 2b
KostO zwischen der 15/10-Gebiihr aus dem Kaufpreis (§ 37 KostO) und der 20/10-Gebiihr aus der i.d.R.
3-Jahressumme des Mietentgelts (§§ 25 Abs. 1, 36 Abs. 2 KostO) durchgefithrt werden.

6216 Tlw. abweichend FG Niirnberg, 03.02.2021 — 3 K 682/20, RNotZ 2022, 567 (nur Ls.): u.U. kann die
Immobilie bereits dem Mieter zuzurechnen sein, wenn der Mieter verniinftigerweise keine andere Wahl hat
als vom Ankaufsrecht Gebrauch zu machen.

6217 Vgl. Erlass des Finanzministeriums Schleswig-Holstein v. 27.07.2004 — S 2170; NWB DokID: C AAAB-
36197, auch zur (fragwiirdigen) angeblichen Reduzierung der Abschreibungsbasis fiir den Kiufer.

6218 Vgl. zu Details i.R.d. Bilanzierung BMF-Schreiben v. 26.05.2005, DStR 2005, 1005.

6219 § 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO: »... wegen des zu bezeichnenden Anspruchs ...«. Anzugeben sind dabei auch ein
(etwa abstrakt vereinbarter, auf die voraussichtliche Filligkeit der ersten Rate abstellender) Zinsbeginn und
die Zinsfilligkeit, z.B. analog § 488 Abs. 2 BGB jihrlich im Nachhinein.

6220 Tilgungsrechner (Zahlungspline) fiir Annuititendarlehen finden sich im Internet, etwa unter www.bombus-
software.de (Tilgungsplan), derzeit Version 3.1.6.

6221 Zur 10-Jahres-Frist vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 1 lit. d Preisklauselgesetz; ob bei Einhaltung dieser Mindestfrist die
Anpassung der Ratenzahlung und des Gesamtkaufpreises zulissig ist, ist im Schrifttum umstritten und von

der Rspr. bisher nicht geklirt, vgl. DNotl-Abrufgutachten Nr. 166330.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

lich Regelungen, wonach sich zwar die fillige Einzelrate, nicht aber der Gesamtkaufpreis verindert (also
eine Erhohung des Preisniveaus zu einer Verkiirzung des Zahlungszeitraums fithre).%2

Bei Insolvenz des Kiufers®* (vor vollstindiger Entrichtung des Kaufpreises in Haupt- und Nebensa-
che®24); Uberschreiten einer bestimmten®?, beim Unternehmerverkiufer mindestens § 498 Abs. 2 BGB
geniigenden (Rdn. 3124) Riickstandsschwelle, Vollstreckungsmafinahmen Dritter und ggf. weiteren
Umstinden (unzureichender Brandversicherungsschutz etc.), regelmifig nicht jedoch allein aufgrund
Weiterveriuflerung,* ist die Stundungsabrede kraft iiblicherweise getroffener Vereinbarung kiindbar.®**
Wird der sodann insgesamt fillige Kaufpreis nicht entrichtet und kommt es (anstelle von Vollstreckungs-
mafinahmen) zur Riickabwicklung, ist tiberwiegend vereinbart, dass die geleisteten Kaufpreisraten zu
einem erheblichen Teil als Nutzungsentgelte (§ 346 Abs. 2 Nr. 1 BGB) beim Verduferer verbleiben, und
nur i.U. riickzuerstatten sind (Verfallklausel®?®), und zwar auch mit Wirkung fiir einen etwaigen Ablése-
gliubiger, welcher die »Raten« erhalten hat.®?

Regelmiflig wiederkehrende vom Kiufer getragene Lasten (Grundsteuer, Versicherungsprimie) sowie
die Schonheitsreparaturen, die er auch als Mieter tiblicherweise zu tragen gehabt hitte, verbleiben bei
ihm; notwendige Verwendungen (§ 994 Abs. 1 BGB) sowie die ErschlieSungskosten (§ 995 Satz 2 BGB)
sind jedoch wohl zu erstatten, sofern sie nicht bei der Berechnung des Nutzungsvorteils abgezogen wur-
den. Andere als notwendige Aufwendungen sind gem. § 347 Abs. 2 BGB nur zu ersetzen, soweit der
Verkiufer durch sie noch bereichert ist. Jedenfalls im Individualvertrag kann (bis zur Grenze der Anfech-
tung durch Gldubiger des Kiufers) abweichend vom Gesetz die Erstattung auch niitzlicher und sogar
notwendiger Aufwendungen abbedungen werden. Der Kiufer ist bei Scheitern des Vertrages regelmifig
zur Rdumung (Riickgewihr des erlangten Besitzes Zug-um-Zug gegen Erfullung seiner Anspriiche, § 348
BGB) verpflichtet; ein Mietverhiltnis wurde hierdurch nicht begriindet.

Wirtschaftlich iibernimmt in diesem Fall der Verkidufer die Rolle eines Kreditinstituts. Fiir den (i.d.R.
finanzschwachen) Erwerber besteht bis zur Zahlung der letzten »Rate« das Risiko, das Objeke wieder zu
verlieren bzw. nicht dauerhaft zu erhalten. Der Verkiufer ist auf den Umstand, dass er tiber den gesamten
erhaltenen Betrag erst nach Schlussabwicklung endgiiltig frei verfiigen kann, und die Gefahr, das Objekt
in verdndertem, moglicherweise verschlechtertem, Zustand wieder »zuriick« zu erhalten, hinzuweisen. Je
linger die Ratenzahlungsphase bereits angedauert hat, umso nachteiliger sind die Riickabwicklungsfolgen
(Erstattung des nicht als Nutzungsentschidigung verbleibenden Anteils) fiir den Verkiufer.

Auf Verkiuferseite allerdings konnen Ratenzahlungen oder Leibrentenzahlungen, obwohl wirtschaftlich
als Kaufpreis zu werten, als sonstige Einkiinfte i.S.d. § 850i ZPO dem Pfindungsschutz unterliegen und
damit gem. § 850k Abs. 4 ZPO auf einem Pfindungsschutzkonto des Gldubigers unpfindbar verbleiben,
vgl. auch Rdn. 3628,

6222 Vgl. Gutachten, DNotl-Report 2024, 109 ff.

6223 Wurde der Kiufer bereits nicht nur Besitzer, sondern auch Eigentiimer (wenn auch mit durch ihn hinge-
nommenen Sicherungsrechten des Verkiufers belastet [§ 435 BGB]), hat der Verkiufer bereits vorgeleistet,
sodass kein Fall des § 103 InsO vorliegt.

6224 Danach besteht das Riicktrittsrecht (ungeachtet des dariiber hinausgehenden Wortlauts »Antrag auf Abgabe
der Vermégensauskunft«) im Zweifel nicht mehr, BGH, 28.02.2025 — V ZR 246/23, RNotZ 2025, 340,
hierzu Gébe, in: DAI, 23. Jahresarbeitstagung des Notariats 2025, Bd 1 S. 10 ff. und Herrler in: Herrler/
Hertel/Kesseler Aktuelle Probleme der notariellen Vertragsgestaltung im Immobilienrecht 2025/2026, S. 15 fF.

6225 Etwa orientiert an § 543 Abs. 2 Nr. 3 Buchst. a) und Buchst. b) BGB: 2 Monatsbetrige.

6226 Der personliche und dingliche Vollstreckungszugriff des Verkiufers wird dadurch nicht verschlechtert. Ein
Verstof§ gegen § 1136 BGB lige in einer solchen Abrede gleichwohl nicht, BGH, 27.02.1980 -V ZB 19/79,
NJW 1980, 1625.

6227 Damit ist regelmiflig auch das eingetragene Sicherungsgrundpfandrecht (unten Rdn. 9) kiindbar. Eine sol-
che Vorfilligkeitsabrede gentigt, da an einen wichtigen (an § 490 BGB orientierten) Grund ankniipfend,
sowohl den Anforderungen der §§ 339 ff. BGB als auch des § 307 BGB, vgl. OLG Diisseldorf, 13.02.1997 —
6 U 49/96, BB 1997, 699.

6228 Wegen der identischen Funktion (Druckmittel zur Erfiillung; Erleichterung des Schadensnachweises) sind
§§ 339 ff. BGB (Vertragsstrafe) entsprechend anwendbar.

6229 An diesen hat der Kiufer nicht nur als Zahlstelle des Verkiufers bezahlt, sondern um die Lastenfreistellungs-
auflage zu erfiillen. Da ein dinglicher Erlassvertrag i.H.d. Verrechnungsanteils zugunsten des Dritten (Abls-
segliubigers) nicht moglich ist, kommt nur ein schuldrechtlicher pactum de non petendo in Betracht.

6230 BGH, 26.09.2019 — IX ZB 21/19, ZNotP 2020, 265.
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bb) Verbraucherkreditrecht

Ist der Verkdufer®®' Unternehmer, sind bei entgeltlicher Stundung®?* zusitzlich gem. § 506 Abs. 1 Satz 2
BGB (»Zahlungsaufschub oder sonstige Finanzierungshilfen« — hier unstreitig®?) §§ 358 bis 360 BGB
sowie §§ 491a bis 502 BGB (mit Ausnahme des § 492 Abs. 4 BGB)®*** und § 503 BGB (bei Fremdwih-
rungen) zu beachten® (seit dem 21.03.2016 ist die Verweisung auf die Verbraucherdarlehensvorschrif-
ten dahingehend modifiziert, dass bei Finanzierungshilfen in Bezug auf Grundbesitz die Immobiliar-Ver-
braucherdarlehensvorschriften, nicht mehr die Allgemein-Verbraucherdarlehensvorschriften, gelten), vgl.
Rdn. 3123 ff. (vor dem 11.06.2010 wurde auf die §§ 499 ff. BGB verwiesen®?°). Damit sind insb. die
vorvertraglichen Informationspflichten, § 491a BGB, und die Gestaltungsanforderungen an den Vertrag
selbst, § 492 BGB, einzuhalten. Die vorrangige Sonderregelung fiir » Teilzahlungsgeschifte« (§ 506 Abs. 3
BGB) gilt nur bei beweglichen Sachen.®*”

Der materielle Regelungsinhalt der Normen, auf die nun verwiesen wird, hat sich seit dem 21.03.2016
veridndert. Nach der zuvor — seit dem 11.06.2010 bis zum 20.03.2016 — geltenden Rechtslage betrug der
Verzugszins gem. § 497 Abs. 1 Satz 1 BGB a.E 5 Prozentpunkte iiber dem Basiszins (nicht gem. § 503
Abs. 2 BGB a.E — auf den damals bewusst nicht verwiesen wurde®”*® — zweieinhalb Prozentpunkte iiber
dem Basiszins), und die Gesamtfilligstellung bei Zahlungsverzug richtete sich nicht nach § 503 Abs. 3
BGB a.E (2 aufeinanderfolgende Raten, mindestens 2,5 % des Gesamtkaufpreises), sondern nach § 498
Abs. 1 Nr. 1 BGB a.E (2 aufeinanderfolgende Raten, mindestens 10 % des Gesamtkaufpreises bei Lauf-
zeit unter drei, 5 % bei Laufzeit iiber 3 Jahren).

Fiir seit dem 21.03.2016 beurkundete Ratenzahlungsvereinbarungen zwischen einem unternehmerischen
Verkiufer und einem Verbraucher-Kaufer gilt gem. § 506 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 497 Abs. 4 BGB jedoch
der Verzugszins von 2,5 Prozentpunkten iiber Basiszins, und die Stundungsabrede kann gem. § 506 Abs. 1
Satz 2 BGB i.V.m. § 498 Abs. 2, Abs. 1 Satz 1 Nr. 1a) BGB friihestens nach einem Riickstand in Hohe
von 2,5 % des Gesamtbetrages der Stundungssumme (»Darlehensbetrag«), mindestens jedoch 2 aufein-
anderfolgenden Monatsraten, gekiindigt werden (dhnlich der Mindestschwelle fiir den Heimfall gem. § 9
Abs. 4 ErbbauRG: 2 Jahresbetrige®’). Die Gesetzesinderung zum 21.03.2016 hat also zu einer Ver-
schirfung zulasten des Verbraucherkiufers gefithrt. Die in § 495 Abs. 3 BGB n.F. weiter angeordnete
siebentigige Bedenkzeit ab Aushindigung des Entwurfs wird dagegen in den hier behandelten Fillen
durch die vierzehntigige Mindestfrist des § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG »iiberholt.

Voraussetzung der Gesamtfilligstellung des noch offenen Kaufpreises durch den Unternehmer-Verkiufer
ist ferner, dass eine angemessene (seit 11.06.2010: mind. zweiwdchige) Frist mit Androhung der Gesamt-

filligstellung gesetzt wird (§ 498 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB); zugleich modifizieren dann die § 508 Abs. 2

6231 Zu den véllig anders gelagerten Fragen, wenn ein Verbraucher dem unternehmerischen Kiufer (C2B) Raten-
zahlung gewihrt vgl. z.B. Rdn. 3337.

6232 Diese liegt nicht nur vor, wenn ecin offen ausgewiesener Stundungszins zu entrichten ist, sondern auch dann,
wenn die Summe der Einzelraten hoher ist als der (fiktive) Sofortkaufpreis, wovon i.d.R. ausgegangen wer-
den darf, arg. § 507 Abs. 3 Satz 1 BGB; vgl. Mairose RNotZ 2012, 467, 476. Seit 21.03.2016 gilt gem.
§ 506 Abs. 1 Satz 3 BGB auch die »unentgeltliche« Stundung als entgeltlich, wenn sie (wie bei immobilien-
bezogenen Vertrigen iiblich, Rdn. 3122 ff.) von der Besicherung durch cine Reallast oder ein Grundpfand-
recht abhingig gemacht wird.

6233 Anders als beim Mietkauf, Rdn. 3106 ff., liegt hier auch jedenfalls das Merkmal des § 506 Abs. 2 Nr. 1 BGB
(Verbraucher ist zum Erwerb des Grundstiicks verpflichtet) vor.

6234 Zum Verbraucherkreditrecht in der notariellen Praxis Mairose RNotZ 2012, 467 fF. (allerdings noch bezogen
auf die Rechtslage vor dem 21.03.2016).

6235 Mit Sonderregelungen hinsichtlich der Konsequenzen des Widerrufs: § 357a Abs. 3 Satz 4 und Abs. 2
Satz 2 ff. BGB.

6236 Anzugeben waren nach altem Recht der Jahreszins, etwa in Rechnung gestellte Kosten des Teilzahlungsge-
schifts und — sofern einschligig — die Voraussetzungen, unter denen Zinssatz und Kosten geindert werden
kénnen, vgl. Salzig NotBZ 2005, 57.

6237 Gutachten DNotl-Report 2011, 122, 123, vgl. Wortlaut »Lieferunge.

6238 Hiigel/Salzig Mietkauf C Rn. 91, BT-Drucks. 16/11643 S. 91 re. Sp.; S. 142; méglicherweise ging der Gesetz-
geber dabei von falschen Voraussetzungen aus, vgl. Gutachten DNotl-Report 2011, 122, 124.

6239 LU. eignet sich jedoch ein befristetes Erbbaurecht mit Ankaufskomponente (§ 2 Nr. 7 ErbbauRG) hiufig
besser fiir das Nebeneinander aus Nutzung und Eigentumserwerb, vgl. Hiigel/ Salzig Mietkauf Teil D und
Maaf¢ NotBZ 2007, 228.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

und 3 BGB (vor 11.06.2010: § 503 Abs. 2 und Abs. 3 BGB) die §§ 346 ff. BGB: Wegen § 508 Abs. 2
Satz 3 BGB ist moglicherweise bei einer zwischenzeitlichen Wertminderung der Immobilie, die zuguns-
ten des Verbrauchers zu beriicksichtigen ist, ein vollstindiger Verbleib der bereits gezahlten Raten beim
Verkiufer (als Nutzungsentschidigung) nicht méglich.

Das Widerrufsrecht des § 495 Abs. 1 i.V.m. 355 BGB, auf das ebenfalls in § 506 Abs. 1 BGB verwiesen
wird, besteht also auch bei notariell beurkundeten Darlehensvertrigen, es entfillt gem. § 495 Abs. 2
Nr. 2 BGB (vor dem 13.06.2014: § 495 Abs. 3 Nr. 2 BGB) nur bei Verbraucher-Darlehensvertrigen, die
(1) z.B. wegen § 311b Abs. 1 BGB »notariell zu beurkunden sind« (also nicht nur »freiwillig« beurkundet
werden), sofern zusitzlich (2) eine Bestitigung des Notars vorliegt, dass die Rechte des Darlehensnehmers
aus § 491a und § 492 BGB gewahrt seien. Damit macht der Gesetzgeber von der Offnungsklausel in
Art. 14 Abs. 6 der Europiischen Verbraucher-Kreditrichtlinie Gebrauch. Gibt der Notar eine solche
Bestitigung nicht ab, steht dem Verbraucher das Widerrufsrecht i.S.d. § 355 BGB zur Verfiigung. Die
Abgabe einer solchen Bestitigung gehort nicht zu den Pflichtaufgaben des Notars (vielmehr liegt eine
Titigkeit 1.5.d. § 24 BNotO vor, ohne Haftungsprivileg), von ihr kann nur dringend abgeraten werden,
zumal es dem Notar ohne EDV-Unterstiitzung kaum méglich sein diirfte, z.B. zu verifizieren, ob die
Kreditkosten korrekt ermittelt wurden.®?*! Allenfalls die Uberprﬁfung, ob die Belehrungspflichten zum
Widerrufsrecht erfiillt wurden, ist bei Verwendung der gesetzlichen Musterwiderrufsbelehrung (Rdn. 3127)
entbehrlich.

Fehlt (wie es regelmifSig der Fall sein wird) eine solche Notarbestitigung, hat der Darlehensnehmer gem.
§ 495 Abs. 1 BGB das Widerrufsrecht des § 355 BGB. Im Vertrag miissen dann die in § 492 Abs. 2 BGB
i.V.m. Art. 247 §§ 6 bis 11 EGBGB®* genannten Pflichtangaben enthalten sein; dies kann durch Auf-
nahme einer Vertragsklausel in hervorgehobener und deutlich gestalteter Form entsprechend dem Muster
fiir eine Widerrufsinformation fiir Verbraucher-Darlehensvertrige erfolgen, das als Anlage Nr. 7 (Allge-
mein-) bzw. 8 (Immobilien-Verbraucherdarlehensvertrige) zum EGBGB®* veréffentlicht wurde und
gem. Art. 247 § 12 Abs. 1 Satz 5 EGBGB »dem jeweiligen Vertragstyp anzupassen« ist. Waren diese
Angaben nicht enthalten, konnte sich bis zum 21.06.2016 (Art. 229 § 38 Abs. 3 EGBGB) der Verbrau-
cher zeitlich unbegrenzt vom Vertrag 16sen (»Widerrufsjoker«); nunmehr endet das Widerrufsrecht gem.
§ 356b Abs. 2 Satz 4 i.V.m. Abs. 1 BGB 12 Monate und 14 Tage nach Aushiindigung der Vertragsurkun-

dC 6244

Erwihnenswert ist des Weiteren die Verweisung des § 506 Abs. 1 Satz 2 BGB auf § 500 Abs. 2 Satz 2
BGB, wonach der Verbraucher-Ratenzahlungskiufer eines Grundstiicks bei »gebundenem Sollzinssatz«
die Verbindlichkeiten nur bei Bestehen eines berechtigten Interesses vorzeitig tilgen darf (bis zum
21.03.2016 sah § 500 Abs. 2 BGB a.E undifferenziert in allen Fillen die vorzeitige Tilgungsméglichkeit
vor), allerdings jeweils gegen Vorfilligkeitsentschidigung gem. § 502, 490 Abs. 2 Satz 3 BGB. Es erscheint
sachgerecht, dem Verbraucherkiufer ein von den Anforderungen des § 500 Abs. 2 Satz 2 BGB unabhin-
giges, freies Tilgungsrecht vertraglich einzuriumen.

cc) Rickabwicklungsrisiken

Hinsichtlich der Riickabwicklungsrisiken ist entweder der Verkiufer oder der Kiufer sicherungsbediirf-
tig, je nachdem, wann das Eigentum umgeschrieben wird:

6240 Anders noch § 491 Abs. 3 Satz 1 BGB a.E

6241 Vgl. Volmer DNotZ 2010, 591, 593; von der Erteilung solcher Bestitigungen raten daher ab Gutachten
DNotI-Report 2010, 116, 117 und 2011, 122, 126.

6242 Mit drastischen Folgen je nach Art des Verstofies, § 494 BGB: Nichtigkeit, Zinsreduzierung, Entfall zusitz-
licher Kosten, sofortiges Kiindigungsrecht, Entfall der Pflicht zur Stellung von Sicherheiten.

6243 BGBI. 12010, S. 980, vgl. ZAP 2010, 913 fF., geiindert ab 04.08.2011 in BGBI. 12011, S. 1600, 1607, mit
Berichtigung S. 1942 (anzuwenden jedenfalls ab 05.11.2011, Art. 247 § 6 Abs. 2 Satz 4 EGBGB).

6244 Bei Finanzdienstleistungsgeschiften, die nicht Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrige sind, bleibt es aller-
dings gem. § 356 Abs. 3 Satz 3 BGB bei der potenziell ewigen Widerrufsdauer (bis zur Grenze der Verwir-
kung).
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aaa) Bei sofortiger Umschreibung

Hiufig erfolgt die Umschreibung bereits nach Zahlung der Anfangsrate (sodass alle an das Eigentum
ankniipfenden Pflichten wie Grundsteuer,** Versicherung,% ErschlieSung,* Verkehrssicherung etc.
unmittelbar bei ihm entstehen, bis Ende 2005 konnte zudem auf diese Weise die Eigenheimzulagenfor-
derung sofort erlangt werden). Der Kaufpreisrestanspruch des Verkiufers ist dann durch ein gutrangiges
Grundpfandrecht zu sichern (z.B. durch die streng akzessorische Sicherungshypothek®* oder durch eine
fiir die Neuvalutierung gedachte Buchgrundschuld mit Abtretungssperre,®** vgl. Muster in Rdn. 9884)
bzw. (aus Kostengriinden) zumindest einen vormerkungsgesicherten Anspruch auf Bestellung eines sol-
chen Grundpfandrechtes, Rdn. 3135). Wihlt der Verkiufer stattdessen die Riickabwicklung, ist der dar-
aus®®’ resultierende Anspruch durch Vormerkung (im Rang vor der Sicherungshypothek®! bzw. der
Buchgrundschuld®?) zu sichern. Beide Sicherheiten sind auch gemeinsam eintragungsfihig, zur Sicherung

der Wahlméglichkeit des Verkiufers (kein Verstof§ gegen § 1149 BGB®).

Zu beachten ist, dass § 16a Abs. 4 GwG (vgl. insoweit im Einzelnen Rdn. 3769 fI.) seit 01.04.2023 eine
Pflicht des Notars statuiert, nach Ablauf eines Jahres seit dem Zeitpunkt der Antragstellung auf Eigen-
tumsumschreibung sich durch die Beteiligten Unterlagen vorlegen zu lassen, aus denen sich ergibt, dass
die vereinbarten Raten wihrend dieses Monitoring-Zeitraums (§ 16a Abs. 4 Satz 7 GwG) nicht durch
Barzahlung oder Kryptowihrungen bzw. Ubereignung von Edelsteinen oder bestimmten Edelmetallen
(»Barzahlungsverbot«) geleistet worden sind, sowie die Schliissigkeitsiiberpriifung dieser Unterlagen.

Erst als Folge der zum 17.02.2025 in Kraft getretenen Novelle der GwGMeldV-Immobilien ist der Notar
grds. verpflichtet, eine Meldung an die Financial Intelligence Unit (FIU) zu machen, wenn ihm keine
ausreichenden Nachweise vorgelegt wurden (§ 6 Abs. 4 GwGMeldV-Immobilien, Rn. 467¢, allerdings
nur, soweit die unschliissigen Raten 10.000 € im Monitoring-Zeitraum iibersteigen, § 16a Abs. 5 Satz 1
GwG) oder aber wenn sich ergibt, dass tatsichlich verbotene Barzahlungen stattgefunden haben, (Letz-

6245 §§ 2, 10, 12 GrStG.

6246 § 69 Abs. 1 VVG.

6247 § 134 BauGB, sowie die Landeskommunalabgabengesetze.

6248 Der Gliubiger kann sich zum Beweis seiner Forderung nicht auf die Eintragung berufen, sodass § 1138 BGB
nicht gile (§§ 1184 Abs. 1, 1185 Abs. 2 BGB).

6249 Abtretbarkeit nur mit Zustimmung des Kiufers (in der Form des § 29 GBO) samt Vermerk beim Grund-
pfandrecht, um das Risiko der »Doppelzahlung« sowohl an den Altgldubiger auf das Darlehen als auch an
den Neugliubiger auf das dingliche Recht zu vermeiden: Zwar ergibt sich aus dem Sicherungscharakter der
Grundschuld (§ 1137 Satz 2 BGB) eine Einrede gegen die »vorzeitige« Geltendmachung des dinglichen
Rechts, die gem. § 1157 Satz 1 BGB dem Rechtsnachfolger entgegengehalten werden kann, aber gutgliubig
wegerworben werden konnte. Der gute Glaube wird gem. BGH, 15.01.1988 — V ZR 183/86, BGHZ 103,
72 nicht bereits durch Kenntnis des Sicherungscharakters der Grundschuld zerstort, sondern nur durch
Kenntnis des konkreten Einredetatbestandes selbst (Nichtfilligkeit der dinglichen Grundschuldforderung
wegen aktuell laufender Tilgung der Darlehensforderung).

6250 Das Vertragsmuster in Rdn. 9884 enthilt in § 4 hierzu ein vertragliches Riicktrittsrecht, das §§ 323 ff. BGB
modifiziert, sodass sich das Problem, ob die abstrakte gesetzliche Riickabwicklungspflicht bei kiinftigen
Nichtleistungen bereits vormerkbar ist oder nicht (»sicherer Rechtsboden«), nicht stellt.

6251 Vgl. Salzig NotBZ 2005, 57: Teilzahlungen fiihren bei der Sicherungshypothek zum Entstehen nachrangiger
Eigentiimergrundschulden, die durch Glaubiger des Kiufers gepfindet werden konnten, wenn die Zahlung
in der Form des § 29 GBO dem Grundbuchamt nachgewiesen wurde (OLG Celle, 20.07.2006 — 4 W
125/06, NotBZ 2007, 61, i.d.R. aufgrund Mitpfindung des Anspruchs auf Erteilung ciner 6ffentlich beglau-
bigten Quittung [§S 1144, 401 BGB]). § 883 Abs. 2 Satz 1 BGB setzt sich jedoch bei vorrangiger Vormer-
kung durch. Ist die Vormerkung nachrangig, miisste vorsichtshalber das Erloschen der Teilkaufpreisforderung
zur auflésenden Bedingung der (Teil-)Sicherungshypothek erhoben werden, vgl. Griineberg/BassengeHerrler
§ 1163 BGB Rn. 14.

6252 Pfindbare Eigentiimerrechte entstehen hier allenfalls bei (abredewidriger) Zahlung auf die Grundschuld
selbst, § 1143 BGB analog, und im Fall des Verzichts, § 1168 BGB. Allerdings besteht die Gefahr des Pfin-
dungszugriffs auf Riickgewihranspriiche, die auch bei Filligstellung der Gesamtrestforderung infolge Ver-
zugs/Insolvenz sich auf den nicht bendtigten »bereits getilgten« Teil beziehen kénnen, BGH,
25.03.1986 — IX ZR 104/85, NJW 1986, 2108 und DNotZ 1990, 592. Letzterem beugt die Beschrinkung
des Riickgewihranspruchs (Wahlrecht des Grundstiickseigentiimers, §§ 262 ff. BGB) auf Loschung oder der
Vorrang der Riickiibertragungsvormerkung vor, vgl. im Einzelnen Rdn. 3638, Rdn. 5597 ff.

6253 MiinchKomm-BGB/Eickmann § 1149 Rn. 7.
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teres entspricht bereits der derzeitigen Gesetzeslage des § 6 Abs. 1 Nr. 1 lit a GwGMeldV-Immo, aller-
dings nur wenn die verbotenen Zahlungsmittel 10.000 € iiberstiegen haben), sowie wenn die Ratenzah-
lung linger als ein Jahr nach Endvollzugsantrag noch andauert (§ 6 Abs. 1 Nr. 5 GwGMeldV-Immobilien,
Rn. 466b, wobei regelmiflig ein die Meldepflicht ausschlieSender »nachvollziehbarer Grund« i.5.d. § 6
Abs. 1 Nr. 5 a.E. der Verordnung in der bereits anfinglich iiber ein Jahr hinaus geschuldeten Ratenzah-
lung liegen wird.).

bbb) Bei aufgeschobenem Vollzug

Verbleibt es jedoch dabei, dass der Vollzug im Grundbuch erst nach Entrichtung der letzten Rate erfolgt
(Muster in Rdn. 9885; Vollmachten werden hierzu wegen des langen Zeitablaufs kaum erteilt werden,
auch der Notar sollte klarstellen, dass er die Akte nicht auf Uberwachung hilt), ist zunichst das dazwi-
schenliegende »Eigentiimer-Besitzer-Verhiltnis« zu regeln.

» Beispiele:

Aufrechterhaltung des Versicherungsschutzes durch den Verkidufer bei Primienerstattung durch den
Kiufer; »Ob« und »Wie« der Erstattung von Kiuferverwendungen auf das Vertragsobjekt; Erstat-
tung spiter in Rechnung gestellter ErschlieBungsbeitrige; Raumungspflicht des Kiufers bei Riick-
trite etc.

In finanzieller Hinsicht sicherungsbediirftig ist der (fiir den Fall des Scheiterns des Vertrages) bedingte
Riickzahlungsanspruch des Kaufers bzgl. der »kaufbedingten Erh6hung« tiber das reine Nutzungsentgelt
hinaus (z.B. durch Héchstbetragssicherungshypothek am Kaufobjekt oder zumindest, kostensparend,
durch Eintragung einer darauf gerichteten Vormerkung, vgl. Rdn. 3309). Der Verkiufer ist tiber die aus
dem fortbestehenden Eigentum erwachsenden Haftungsfolgen und méglichen Inanspruchnahmen (etwa
in Bezug auf ErschlieSungskosten), der Kiufer iiber die aus der fehlenden Eigentumsumschreibung
erwachsenden Beleihungsprobleme und steuerliche Nachteile zu belehren. Bei noch valutierenden Ver-
kiuferbelastungen sollte der Ratenzahlungsanspruch an den Gliubiger wirksam abgetreten sein.®?*

f) Darlehensgewdhrung durch den Verkdufer

Denkbar ist schlieflich auch ein Kaufvertrag mit Darlehensgewihrung durch den Verkiufer, abgesichert
durch eine gleichzeitig mit der Eigentumsumschreibung gem. § 16 Abs. 2 GBO einzutragende Grundschuld,
wie bei einer Bankfinanzierung.®> Auf Vormerkungsschutz und Kaufpreisiiberwachung kann naturgemifd
verzichtet werden; die Verzinsung beginnt mit Auflassungsantrag, da das Darlehen dann als valutiert gilt. Frii-
herer Besitziibergang wird durch eine Nutzungsentschidigung abgegolten. Schwierigkeiten bereitet dem Laien
die Zinsrechnung (Tilgungswirkung, i.d.R. als Annuititendarlehen mit Tilgungsanteil zuziiglich ersparter
Zinsen);®® der Zinsanteil ist beim Verkiufer stets (bei Uberschreiten des Sparerfreibetrages) steuerpflichtig,

Im Unterschied zum Ratenzahlungskauf mit sofortiger Umschreibung (Rdn. 3115 ff. in der Variante der
Rdn. 3130 ) werden hier »Leistungsstorungen« bei den Zahlungen auf das ausgereichte Darlehen nach
Darlehensrecht, nicht nach Kaufrecht »verarbeitet«. So kann z.B. (wegen § 1149 BGB, Verbot der Ver-
fallabrede) nicht vereinbart werden, dass bei Erreichen eines bestimmten Riickstands die Immobilie (gegen
Erstattung) an den Verkiufer aufzulassen sei (anders als bei der Ratenzahlung, Rdn. 3130); vielmehr hat
er die Zwanggsversteigerung zu betreiben.

Zu den durch § 16a GwG (Barzahlungsverbot; Uberwachungspﬂichten des vorlegenden Notars, ein-
schliefflich der moglichen Sachverhaltsmeldungen gem. § 6 GwGMeldV-Immobilien etc.) aufgeworfenen
Fragen vgl. Rdn. 3776.

6254 Gesamtformulierungsvorschlag bei Salzig NotBZ 2005, 61 .

6255 Die Vereinbarung einer Verpflichtung zur Riickiibertragung der Immobilie gegen Erstattung der bereits
getilgten Darlehensbetrige bei Filligwerden des Gesamtdarlehens (mit Vormerkungssicherung) ist gem.
§ 1149 BGB nur zulissig, wenn das Darlehen nicht grundpfandrechtlich gesichert ist, BGH, 25.10.2002 —
V ZR 253/01, NJW 2003, 1041.

6256 Tilgungsrechner (Zahlungspline) fiir Annuititendarlehen finden sich im Internet, etwa »tilgungsrechner
pro«.
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Soweit der Verkiufer selbst fremdfinanziert hat, wird allerdings der Erwerber das Objekt zunichst noch
mit dem Fremdgrundpfandrecht belastet®®” zu iibernchmen haben (vgl. auch Rdn. 3106 zur parallelen
Themenstellung beim »Mietkauf«); zur Vermeidung zweckwidriger Verwendung seiner Darlehenszahlun-
gen sind die Anspriiche auf Darlehenszahlungen des Kiufers sicherungshalber an den Fremdgliubiger
(zur Reduzierung der dortigen Schuld) abzutreten; ebenso sollten Eigentiimerrechte und Riickgewihr-
anspriiche in Bezug auf die vorrangige Verkiufergrundschuld »gemeinsam« verwaltet werden. Hierzu:

» Muster: Valutierte Bestandsgrundschuld vor Verkauferdarlehensgrundschuld

Da der Verkaufer in Gestalt der Bedienung des seinerseits an den Kaufer ausgereichten Darlehens
anstelle einer Einmalzahlung lediglich laufende Zins- und Tilgungsraten, ggf. auch Sondertilgungsra-
ten, erhalt und er aus Eigenmitteln die noch am Verkaufsobjekt auf sein Betreiben eingetragene
Grundschuld nicht (durch Riickzahlung der gesicherten Verbindlichkeiten) wegfertigen kann, ist der
Kaufer damit einverstanden, dass diese »Bestandsgrundschuld« auch nach Eigentumsumschreibung
auf ihn (im Rang vor der weiteren »Verkauferdarlehensgrundschuld«, wie nachstehend bewilligt)
bestehen bleibt. Um eine zweckwidrige Verwendung der »freien Grundschuldteile« an dieser Bestands-
grundschuld (die durch regelmaBige Tilgung jeweils erweitert werden) zu vermeiden (also sowohl
eine Revalutierung noch durch den Verkaufer, dem die Riickgewahranspriiche an sich weiterhin zustin-
den, ebenso wenig aber durch den Kaufer hinsichtlich der hinzukommenden freien Grundschuldteile,
wodurch er die Rangverbesserung der nachrangigen Verkauferdarlehensgrundschuld vereiteln kénn-
te), tritt der Verkaufer die entstandenen Eigentlimerrechte und Riickgewahranspriiche an der Bestands-
grundschuld aufschiebend bedingt auf die Eigentumsumschreibung an Verkaufer und Kaufer in
Gesellschaft biirgerlichen Rechts ab. Firr diese gelten die Bestimmungen des BGB mit der MaRgabe,
dass (a) beim Ableben eines Gesellschafters dessen Erben eintreten, (b) das Recht zur eigenen ordent-
lichen Kiindigung (§ 725 Abs. 1 BGB) dauerhaft ausgeschlossen und (c) eine Abfindung, soweit zulas-
sig, nicht geschuldet ist.

Zweck dieser GbR ist das gemeinsame Innehaben dieser Rechte, tiber sie kdnnen nur alle Gesellschaf-
ter gemeinsam verfligen. Die GbR-Gesellschafter sind verpflichtet, an MaBnahmen mitzuwirken, die
die Loschung der Grundschuld nach Erledigung des bisherigen Sicherungszwecks herbeifiihren; eine
abweichende Verwendung der Grundschuld (etwa im Sinn einer Revalutierung) ist nur in allseitigem
Einvernehmen moglich. Die Abtretung der Eigentiimerrechte und Riickgewahranspriiche wird dem
Bestandsgrundschuld-Glaubiger hiermit angezeigt.

Der Verkaufer tritt hiermit sicherungshalber die aus dem in dieser Urkunde begriindeten Darlehens-
verhaltnis resultierenden Anspriiche auf Zins- und Tilgungszahlungen (sowohl laufende Zahlungen als
auch Sondertilgungszahlungen des Kaufers = Darlehensnehmers) an seinen (des Verkaufers) Darle-
hensgeber, also den Inhaber der zunachst fortbestehenden Bestandsgrundschuld, ab mit der Folge,
dass die Darlehenszahlungen schuldbefreiend nur auf das Konto IBAN: ... des Bestandsgrundschuld-
glaubigers geleistet werden kénnen. Die Abtretung wird hiermit dem Kaufer gem. § 407 BGB ange-
zeigt. Sie erlischt (aufgrund Erledigung des Sicherungszwecks), sobald die einer Loschung der
Bestandsgrundschuld entgegenstehenden, dadurch abgesicherten Verbindlichkeiten vollstandig getilgt
sind und damit der Anspruch auf vollstandige Riickgewahr der Grundschuld fallig wird oder wenn
der Bestandsgrundschuld-Glaubiger diese Anspriiche an den Verkaufer (also den Darlehensgeber aus
dem heutigen Kaufvertrag) zurtlickabtritt.

Der Bestandsgrundschuld-Glaubiger erhélt eine Ausfertigung des heutigen Kaufvertrags; in deren vor-
behaltloser Entgegennahme liegt die Annahme der vorstehend erklarten Sicherungsabtretung der
Darlehensratenzahlungen sowie die Bestatigung liber den Erhalt der Anzeige hinsichtlich der Abtre-
tung der Eigentiimerrechte und Riickgewahranspriiche gemaf § 407 BGB.

Damit der Verkiufer die von ihm geleisteten Fremddarlehenszinsen als Werbungskosten bei den Ein-
kiinften aus Kapitalvermogen absetzen kann, sollte der dem Enderwerber berechnete Zins den von ihm
entrichteten mafivoll (Risikozuschlag; Uberschusserzielung) iibersteigen. Angesichts der fortschreitenden
Tilgung reduziert sich (anders als bei der Ratenzahlungsvariante) in diesem Fall das Risiko des Verkdufers

6257 Da Kreditinstitute kaum bereit sein werden, eine Léschungsbewilligung mit einem (im Falle planmifliger
Tilgung) erst sehr spit zu erwartenden Treuhandauflagen-Erfiillungshorizont zu erteilen (und zudem deren
Verwahrung bzw. Uberwachung biiromifig nicht einfach sein wird), empfiehlt es sich, im Rahmen der Fil-
ligkeitsvoraussetzung »Lastenfreistellung« auf ein vertragliches Freigabeversprechen des Gldubigers, dem die
Abtretung (und Konkretisierung auf Léschung) der Riickgewihranspriiche angezeigt wurden, gegeniiber
dem Kiufer (vgl. Rdn. 3424) abzustellen.
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mit zunchmendem Zeitablauf. Kommt es dem Kiufer auf friihzeitigen Eigentumserwerb an, empfiehlt
sich die Darlehensvariante besonders (vgl. hierzu das Muster in Rdn. 3145, ggf. in Verbindung mit dem
Textbaustein zur Wiederverwendung einer bereits eingetragenen Fremdgrundschuld, Rdn. 5662).

Bei entgeltlicher Darlehensgewihrung durch einen Unternehmer-Verkiufer liegt seit 21.03.2016 ein
»Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrag«i.S.d. § 491 Abs. 3 BGB vor,®*® fiir den — anders als fiir gericht-
liche Vergleiche, § 491 Abs. 4 BGB — die §§ 491 ff. BGB gelten, vgl. hierzu im Einzelnen Rdn. 3237 f.%
Dies erfordert z.B. die Einhaltung der vorvertraglichen Informationspflichten (§ 491a BGB), sowie der
Angaben zum Vertragsinhalt (§ 492 Abs. 2 BGB i.V.m. Art. 247 §§ 6 bis 13 EGBGB, mit drastischen
Folgen je nach Art des VerstofSes, § 494 BGB: Nichtigkeit, Zinsreduzierung, Entfall zusitzlicher Kosten,
sofortiges Kiindigungsrecht, Entfall der Pflicht zur Stellung von Sicherheiten®®), ferner gilt das begrenzte
Verbot einseitiger Koppelung mit weiteren Finanzdienstleistungen (§§ 492a Abs. 1, 492b BGB); zum
Ablauf der Festzinsvereinbarung sind die Informationen des § 493 BGB zu liefern, § 495 Abs. 3 BGB
verlangt eine Bedenkzeit von mindestens sieben Tagen), § 495 Abs. 1 i.V.m. § 355 BGB gewihrt ein
14-tigiges Widerrufsrecht ab ordnungsgemifler Widerrufsbelehrung (es sei denn, der den Darlehensver-
trag beurkundende Notar bestitigt, dass die Rechte des Darlehensnehmers aus §§ 491a und § 492 BGB
gewahrt seien — was ihm jedoch nicht zu empfehlen ist, Rdn. 3126, — dann bedarf es lediglich der sieben-
tigigen Bedenkzeit ab Entwurfsiibersendung, die jedoch bei notarieller Beurkundung regelmifiig durch
die lingere 14-Tages-Frist des § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 Satz 2 BeurkG iiberlagert ist).

Im Verzugsfall gilt gem. § 497 Abs. 4 BGB abweichend von § 288 Abs. 1 BGB eine Verzinsung von 2,5 Pro-
zentpunkeen tiber dem Basiszins. Die Gesamtfilligstellung des Darlehens kann nach 14-tigiger Nachfristsetzung
(§ 498 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB) erfolgen, wenn ein Riickstand von 2,5 % des Nennbetrages (und mindestens
2 aufeinander folgende Teilzahlungen) aufgelaufen ist. Ein vorzeitiges Kiindigungsrecht des Darlehensnehmers
besteht gem. § 500 Abs. 2 Satz 2 BGB nur bei berechtigtem Interesse, mit der Folge einer Vorfilligkeitsent-
schidigung gem. § 502 Abs. 1 Satz 1 BGB (fiir welche nicht die Deckelung des § 502 Abs. 3 BGB gilt). Gem.
§ 505a BGB muss der Verkiufer-Unternehmer sich ferner im Rahmen der Kreditwiirdigkeitspriifung davon
tiberzeugen, dass es tiberwiegend wahrscheinlich ist, dass der Darlehensnehmer seinen Verpflichtungen ver-
tragsgemif$ nachkommen wird (allein die Bonitit des Beleihungsobjektes darf also nicht maf3gebend sein®!
— aus dieser altersdiskriminierenden Schranke erklirt sich der bedenkliche Erfolg sog. Teilverkaufsmodelle,
Rdn. 3175 ff), diese Umstiinde gem. § 505b BGB dokumentieren, und das Beleihungsobjekt gem. § 505¢
BGB einwerten; unterbleibt dies, droht die Herabsetzung des Darlehenszinses gem. § 505d Abs. 1 BGB und
der Verlust solcher Schadensersatzanspriiche, die an Plichtverletzungen des Darlehensnehmers ankniipfen.

All diese Anforderungen wird der Notar nicht aus eigener Fertigkeit gestalterisch bewiltigen kdnnen,
sondern allenfalls dann, wenn die Rechtsabteilung eines Kreditinstituts die Formulierung des Darlehens-
verhiltnisses {ibernimmt.

» Hinweis:

Vorzuziehen ist, soweit moglich, stets die Abwicklung als »endgiiltiger« Direktkauf unter Fremd-
finanzierung durch ein Kreditinsticut.

Gestaltbar sind jedoch Darlehensvereinbarungen durch einen Verbraucher-Verkiufer, (Rdn. 3145) die
mitunter auch in der (etwas komplizierteren) Variante anzutreffen sind, dass der Kiufer die Entscheidung
tiber die Inanspruchnahme des (Teil-)Kredits noch bis unmittelbar nach Eintritt der Kaufpreisfilligkeit
treffen kann (Rdn. 3146), um ggf. bis zu diesem Zeitpunkt noch externe Darlehensaufnahmemaglich-

6258 Regelmifig aufgrund beider Varianten des § 491 Abs. 3 BGB (grundpfandrechtliche Sicherung bzw. Ver-
wendung zum Erwerb von Grundbesitz).

6259 Vgl. hierzu den Uberblick von Hertel in: DAI-Skript Aktuelle Probleme der notariellen Vertragsgestaltung
im Immobilienrecht 2010/2011, S. 101 ff., mit Muster eines Verbraucherdarlehensvertrages S. 123 ff.

6260 Das aufgrund von Art. 247 EGBGB § 1 Abs. 2 Satz 2 EGBGB eingefithrte ESIS-Merkblatt sieht in diesem
Zusammenhang vor (Ziff. 4), dass der Darlehensnehmer auch dariiber zu informieren ist, ob fiir die Ein-
tragung der Hypothek bzw. Grundschuld eine Gebiihr fillig wird (Gebiihr, sofern bekannt, oder Grundlage
fiir die Berechnung).

6261 Allerdings soll durch eine am 21.12.2016 beschlossene Gesetzesinderung in § 505b Abs. 2 letzter Hs. BGB
mittlerweile klargestellt werden, dass die Wertsteigerung der Immobilie durch kreditfinanzierte Baumaf3-
nahmen/Renovierungen in die Kreditwiirdigkeitspriifung einbezogen werden darf.
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keiten bei Banken oder Angehérigen ausloten zu kénnen. Kostenrechtlich liegt (anders als bei der Stun-
dung des Kaufpreises) dhnlich § 110 Nr. 2 a GNotKG (dort gegeniiber »Dritten«) ein gegenstandsver-
schiedener Umstand i.S.d. § 36 Abs. 2 GNotKG vor®®?, d.h. die Geschiftswerte fiir den Kaufvertrag und
den Darlehensvertrag sind zu addieren (§$ 86 Abs. 2, 25 Abs. 1 GNotKG).

Die Darlehensgewihrung durch den Verbraucher-Verkiufer lisst sich z.B. wie folgt umsetzen (die For-
mulierung beriicksichtigt zugleich eine Anfangszahlung von z.B. 10 % der Gesamtsumme):

» Muster: Darlehensgewdhrung durch den Verbraucher-Verkaufer
§ 2 Regelung im Rahmen der Eigentumsumschreibung

Die Beteiligten sind liber den Eigentumsiibergang im angegebenen Erwerbsverhaltnis einig. Sie bewil-
ligen und beantragen jedoch derzeit nicht, diese

Auflassung

im Grundbuch einzutragen; vielmehr bevolimachtigen sie hierzu den amtierenden Notar, Vertreter
oder Nachfolger im Amt, und zwar unwiderruflich, Gber den Tod hinaus und befreit vom Verbot der
Mehrfachvertretung.

Der Verkaufer muss dem Kaufer das Eigentum Zug um Zug gegen Zahlung des ersten Kaufpreisteiles
verschaffen. Alle Beteiligten weisen daher den Notar gem. § 53 BeurkG an, die Umschreibung gemaf
dieser Vollmacht durch Eigenurkunde erst zu veranlassen, nachdem der Verkaufer den Eingang des
ersten Kaufpreisteilbetrages originalschriftlich (Post, Fax oder Scan) bestatigt oder hilfsweise der Kau-
fer die Zahlung des ersten Kaufpreisteiles (jeweils ohne Zinsen) durch Bankbestatigung nachgewiesen
hat. Der Antrag auf Eintragung der Auflassung und der Antrag auf Eintragung der Grundschuld gem.
§ 3.4 sind als verbundene Antrage zu stellen, so dass beide Antrdge nur gemeinsam vollzogen wer-
den konnen (§ 16 Abs. 2 GBO).

§ 3.3. Regelung im Rahmen der Kaufpreisfalligkeit

Der Verkaufer (nachstehend Glaubiger) ist bereit, dem Kaufer (nachstehend Schuldner) den z.B: hdlf-
tigen Kaufpreis — also einen Betrag in Héhe von 225.000 € - darlehensweise zu stunden. Hierfir gel-
ten folgende Bestimmungen:

Das Darlehen wird auf die Dauer von fiinf Jahren ab Eintritt der Kaufpreisfalligkeit gewahrt. Es ist
wahrend der Laufzeit fiir den Glaubiger nur auBerordentlich kiindbar. Der Schuldner ist zur ganzen
oder teilweisen vorzeitigen Tilgung jederzeit berechtigt, ohne dass dies eine Vorfalligkeitsentschadi-
gung auslost.

Das Darlehen ist mit 2 % jahrlich zu verzinsen. Die Zinsen sind jeweils bis zum 31. Januar des Folge-
jahres fiir das abgelaufene Kalenderjahr zur Zahlung fallig.

Erfullungsort ist der Wohnsitz des Glaubigers. Die Uberweisungen erfolgen auf Kosten und Gefahr
des Schuldners.

Das Darlehen ist samt Nebenforderungen ohne Kiindigung sofort zur Riickzahlung fallig, wenn

1. Uber das Vermdégen des Schuldners das Insolvenzverfahren eréffnet oder dessen Er6ffnung man-
gels Masse abgelehnt wird, oder der Schuldner ein solches Verfahren beantragt oder eine allge-
meine Schuldenregelung zu Gunsten seiner Glaubiger anbietet oder trifft;

2. die fir das Darlehen bestellte Grundschuld nicht die bedungene Rangstelle erhalt, ihre Rechts-
wirksamkeit bestritten wird oder der vereinbarte Grundschuldrang nicht bis zur vollstandigen
Erfullung aller Darlehensverpflichtungen erhalten bleibt;

3. die Zwangsvollstreckung von dritter Seite in den Pfandgegenstand oder der Grundschuld verhaf-
tetes Zubehor betrieben wird,

4. das grundpfandrechtlich besicherte Anwesen verauRert wird, gleichgiiltig an wen und zu welchen
Bedingungen,

5. der heute geschlossene Kaufvertrag aufgehoben oder nicht durchgefihrt wird.

6262 Notarkasse Streifzug durch das GNotKG, 13. Aufl. 2021, Rn. 2413, jedenfalls wenn nicht nur aufgenommen
wird, dass der Kaufpreis im Wege eines Darlehens geschuldet werde, sondern die Modalititen des Darlehens
ebenfalls geregelt sind, Priifungsabteilung der Lindernotarkasse NotBZ 2022, 215.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

§ 3.4.

Das Eigentum soll gleichwohl bereits gegen Zahlung des ersten Kaufpreisteiles umgeschrieben wer-
den. Zur Sicherung des Anspruchs des Verkaufers aus dem Darlehen bestellt der Kaufer daher zuguns-
ten des Verkaufers als Berechtigten eine

Grundschuld ohne Brief

in Hohe von 225.000 €(in Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend €) nebst 18 % Jahreszinsen ab
heute, die nachtraglich jeweils am 31.12. eines Jahres fallig sind, und einer einmaligen, sofort falligen
Nebenleistung in Hohe von flinf v.H. am Vertragsobjekt an erster Rangstelle mit der Maf3gabe, dass

1. der jeweilige Eigentiimer der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde unterworfen ist
(§ 800 ZPO); der heutige Kaufer unterwirft den Pfandbesitz in Ansehung der Grundschuld samt
Zinsen der sofortigen Zwangsvollstreckung in der Weise, dass die Zwangsvollstreckung gegen
den jeweiligen Eigentumer zulassig sein soll,

2. die Abtretung der Grundschuld der Zustimmung des heutigen Kaufers bedarf,

was hiermit vereinbart, bewilligt und beantragt wird.

Der Glaubiger erhalt die Grundschuld als Sicherheit mit der MaBgabe, dass der Anspruch des Eigen-
tiimers auf Riickgewahr der Grundschuld und der sonstigen eingeraumten Sicherheiten erst dreilig
Jahre nach gesetzlichem Verjahrungsbeginn verjahrt.

Der Antrag auf Eintragung der Grundschuld und auf Eintragung der Auflassung sind als verbundene
Antrdge zu stellen, so dass beide Antrage nur gemeinsam vollzogen werden kénnen (§ 16 Abs. 2
GBO). Bis zur vollstandigen Zahlung des Kaufpreises ist der Anspruch auf Verschaffung des Eigentums
nicht abtretbar oder verpfandbar.

Der Verkaufer als Glaubiger wird an einer Abtretung der Grundschuld an etwaige Finanzierungsglau-
biger des Kaufers mitwirken, sofern sichergestellt ist, dass die dadurch zu sichernden Darlehen der
Tilgung des Darlehensrestes dienen. Aus diesem Grunde wurden Zinsen und Nebenleistungen der
Grundschuld denen eines Grundpfandrechtes bei Fremdfinanzierung vergleichbar gestaltet.

§ 4 Regelung im Rahmen des Besitziibergangs

Der Besitz ist zu Ubergeben mit Zahlung des ersten Kaufpreisteiles von 225.000 €. Private und 6ffent-
liche Lasten, Verbrauchskosten, Verkehrssicherungspflichten und Haftung gehen spatestens ab Fallig-
keit, Nutzungen und Gefahr ab Entrichtung des ersten Kaufpreisteiles, ggf. zeitanteilig, auf den
Kaufer tber.

» Muster: Darlehensgewdhrung durch den Verbraucher-Verkaufer (Optionsvariante)
§ 2 Regelung im Rahmen der Eigentumsumschreibung

Die Beteiligten sind Giber den Eigentumsulibergang im angegebenen Erwerbsverhaltnis einig. Sie bewil-
ligen und beantragen jedoch derzeit nicht, diese

Auflassung

im Grundbuch einzutragen; vielmehr bevollméachtigen sie hierzu den amtierenden Notar, Vertreter
oder Nachfolger im Amt, und zwar unwiderruflich, ber den Tod hinaus und befreit vom Verbot der
Mehrfachvertretung.

Der Verkaufer muss dem Kaufer das Eigentum Zug um Zug gegen Zahlung des geschuldeten Kauf-
preises oder bei Inanspruchnahme der darlehensweisen Kaufpreisstundung gemaf nachfolgend § 3.3
des ersten Kaufpreisteiles verschaffen. Alle Beteiligten weisen daher den Notar gem. § 53 BeurkG an,
die Umschreibung gemaR dieser Vollmacht durch Eigenurkunde erst zu veranlassen, nachdem

a) der Verkaufer den Eingang des gesamten geschuldeten Betrages originalschriftlich (Post, Fax oder
Scan) bestatigt oder hilfsweise der Kaufer die Zahlung des vereinbarten Kaufpreises (jeweils ohne
Zinsen) durch Bankbestatigung nachgewiesen hat
oder

b) der Kaufer dem Notar originalschriftlich (Post, Fax oder Scan) mitgeteilt hat, dass er die darle-
hensweise Kaufpreisstundung in Anspruch nimmt und der Verkaufer den Eingang des somit als
ersten Teil geschuldeten Betrages originalschriftlich bestatigt oder hilfsweise der Kaufer die Zah-
lung des ersten Kaufpreisteiles (jeweils ohne Zinsen) durch Bankbestatigung nachgewiesen hat.
Der Antrag auf Eintragung der Auflassung und der Antrag auf Eintragung der Grundschuld gemafR
nachfolgendem § 3.4 sind in diesem Fall als verbundene Antrage zu stellen, so dass beide Antra-
ge nur gemeinsam vollzogen werden kénnen (§ 16 Abs. 2 GBO).
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§ 3.3. Regelung im Rahmen der Kaufpreisfalligkeit

Der Verkaufer ist bereit, dem Kaufer den z.B. hdlftigen Kaufpreis — also einen Betrag in Héhe von
225.000 € - darlehensweise zu stunden, falls vom Kaufer gewtinscht. Will der Kaufer dieses Darlehen
in Anspruch nehmen, so hat er dies spatestens eine Woche nach Eintritt der Kaufpreisfalligkeit dem
Verkaufer an dessen zuletzt bekannt gegebene Anschrift schriftlich mitzuteilen. Von dieser Mitteilung
hat er dem Notar Abschrift zu geben (nicht als Voraussetzung des Inkrafttretens der Darlehensver-
einbarung, sondern zur Ermdglichung des korrekten Vollzugs der Urkunde).

Nimmt der Kaufer — nachfolgend insofern als Schuldner bezeichnet — das Darlehen des Verkaufers —
nachfolgend insofern als Glaubiger bezeichnet — in Anspruch, so gelten hierfiir folgende Bestimmun-
gen:

Das Darlehen wird auf die Dauer von fiinf Jahren ab Eintritt der Kaufpreisfalligkeit gewahrt. Es ist
wahrend der Laufzeit fiir den Glaubiger nur auBerordentlich kiindbar. Der Schuldner ist zur ganzen
oder teilweisen vorzeitigen Tilgung jederzeit berechtigt, ohne dass dies eine Vorfélligkeitsentschadi-
gung auslost.

Das Darlehen ist mit 2 % jahrlich zu verzinsen. Die Zinsen sind jeweils bis zum 31. Januar des Folge-
jahres fiir das abgelaufene Kalenderjahr zur Zahlung fallig.

Erfillungsort ist der Wohnsitz des Glaubigers. Die Uberweisungen erfolgen auf Kosten und Gefahr
des Schuldners.

Das Darlehen ist samt Nebenforderungen ohne Kiindigung sofort zur Riickzahlung fallig, wenn

1. Uber das Vermogen des Schuldners das Insolvenzverfahren eroffnet oder dessen Er6ffnung man-
gels Masse abgelehnt wird, oder der Schuldner ein solches Verfahren beantragt oder eine allge-
meine Schuldenregelung zu Gunsten seiner Glaubiger anbietet oder trifft;

2. die fir das Darlehen bestellte Grundschuld nicht die bedungene Rangstelle erhalt, ihre Rechts-
wirksamkeit bestritten wird oder der vereinbarte Grundschuldrang nicht bis zur vollstandigen
Erfillung aller Darlehensverpflichtungen erhalten bleibt;

3. die Zwangsvollstreckung von dritter Seite in den Pfandgegenstand oder der Grundschuld verhaf-
tetes Zubehor betrieben wird,

4. das grundpfandrechtlich besicherte Anwesen veraufRert wird, gleichgiltig an wen und zu welchen
Bedingungen;

5. der heute geschlossene Kaufvertrag aufgehoben oder nicht durchgefihrt wird.

§ 3.4.

Das Eigentum soll gleichwohl bereits gegen Zahlung des ersten Kaufpreisteiles umgeschrieben wer-
den. Zur Sicherung des Anspruchs des Verkaufers aus dem Darlehen bestellt der Kaufer daher zuguns-
ten des Verkaufers als Berechtigten eine

Grundschuld ohne Brief

in Hohe von 225.000 € (in Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend €) nebst 18 % Jahreszinsen
ab heute, die nachtraglich jeweils am 31.12. eines Jahres féllig sind, und einer einmaligen, sofort fal-
ligen Nebenleistung in Hohe von fiinf v.H. am Vertragsobjekt an erster Rangstelle mit der MafRgabe,
dass

1. der jeweilige Eigentiimer der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde unterworfen ist
(§ 800 ZPO); der heutige Kaufer unterwirft den Pfandbesitz in Ansehung der Grundschuld samt
Zinsen der sofortigen Zwangsvollstreckung in der Weise, dass die Zwangsvollstreckung gegen
den jeweiligen Eigentiimer zulassig sein soll;

2. die Abtretung der Grundschuld der Zustimmung des heutigen Kaufers bedarf,

was hiermit vereinbart, bewilligt und beantragt wird.

Der Glaubiger erhalt die Grundschuld als Sicherheit mit der Ma3gabe, dass der Anspruch des Eigen-
ttimers auf Rickgewahr der Grundschuld und der sonstigen eingerdaumten Sicherheiten erst dreifig
Jahre nach gesetzlichem Verjahrungsbeginn verjahrt.

Die vorstehende Erklarung enthalt weder Bewilligung noch Antrag fiir die Eintragung der Grundschuld
im Grundbuch. Hierzu bevollmachtigen die Beteiligten vielmehr den amtierenden Notar, Vertreter
oder Nachfolger im Amt, und zwar unwiderruflich, Gber den Tod hinaus und befreit vom Verbot der
Mehrfachvertretung.

Alle Beteiligten weisen den Notar gem. § 53 BeurkG an, die Eintragung der Grundschuld gemaR die-
ser Vollmacht durch Eigenurkunde erst zu veranlassen, wenn der Kaufer den Notar schriftlich von der

Leseprobe 939

9202z beluaA suuewAsH |4e)



3147

3148

026

Carl Heymanns Verlag 2

B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

Inanspruchnahme des Darlehens in Kenntnis gesetzt hat. Der Antrag auf Eintragung der Grundschuld
und auf Eintragung der Auflassung sind als verbundene Antrage zu stellen, so dass beide Antrage nur
gemeinsam vollzogen werden kénnen (§ 16 Abs. 2 GBO). Bis zur vollstandigen Zahlung des Kaufprei-
ses ist der Anspruch auf Verschaffung des Eigentums nicht abtretbar oder verpfandbar. Erfolgt die
Auflassung aufgrund einer Bestatigung des Verkaufers gem. § 2 lit. b (vollstandige Kaufpreiszahlung)
so ist die Grundschuld endgiiltig nicht zu vollziehen.

Der Verkaufer als Glaubiger wird an einer Abtretung der Grundschuld an etwaige Finanzierungsglau-
biger des Kaufers mitwirken, sofern sichergestellt ist, dass die dadurch zu sichernden Darlehen der
Tilgung des Darlehensrestes dienen. Aus diesem Grunde wurden Zinsen und Nebenleistungen der
Grundschuld denen eines Grundpfandrechtes bei Fremdfinanzierung vergleichbar gestaltet.

§ 4 Regelung im Rahmen des Besitzlibergangs

Der Besitz ist zu Ubergeben mit vollstandiger Kaufpreiszahlung bzw. im Falle der Inanspruchnahme
des Darlehens durch den Kaufer mit Zahlung des ersten Kaufpreisteiles von ... €. Private und 6ffent-
liche Lasten, Verbrauchskosten, Verkehrssicherungspflichten und Haftung gehen spatestens ab Fallig-
keit, Nutzungen und Gefahr ab Entrichtung des Kaufpreises/ersten Kaufpreisteiles, ggf. zeitanteilig,
auf den Kaufer uber.

g) Kauf auf Leibrente

aa) Regelungsthemen

Zu unterscheiden vom Ratenzahlungskauf (Rdn. 3115 ff.,, auch zur Anwendbarkeit des Verbraucherkre-
ditrechtes bei entgeltlicher Stundung durch einen Unternehmer ggii. einem Verbraucher, § 506 Abs. 1
BGB n.E) ist der (in Einzelfillen gesetzlich verbotene)®**® Kauf auf Rentenbasis, der bspw. von kinder-
losen betagten Verduflerern zur Absicherung des Lebensabends manchmal gewiinscht wird. Rund eine
Million Haushalte in Deutschland mit {iber 55-Jihrigen verfligt zwar iiber eine lastenfreie Immobilie,
jedoch tiber weniger Liquiditit als der relativen Armutsgrenze von derzeit netto 1.200 € mtl. entspriche
(»Rentenliicke«).0%%

Solche Rechtsgeschifte finden am Marke insbesondere zwischen Verbrauchern (C2C) statt, da ein gewerb-
licher Anbieter einer lebenslangen Kaufpreisrente eine »Versicherungslizenz« der BaFin benétigt (und in
der Rechtsform einer AG, einer SE, eines VVaG, oder einer Anstalt/Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts
betrieben werden muss); ohne diese Voraussetzungen kénnen nur Zeitrenten gewerblich angeboten wer-
den.

» Hinweis:

LR.d. § 17 BeurkG sollte der Notar priifen, ob das Gestaltungsinteresse des VeriufSerers am Erhalt
regelmifiger Renten nicht von der (i.d.R. unzutreffenden) Vorstellung geprigt ist, bei Erhalt einer
Einmalzahlung sei diese zu versteuern. Auch miissen dem Verduferer die Risiken vor Augen gefiihrt
werden, die entstehen, wenn der Erwerber illiquide wird oder der Verkdufer daher darauf verwiesen
ist, die zum Lebensunterhalt dringend benétigten Zahlungen durch Zwangsvollstreckung beizutreiben.
Besseres Modell — auch aus Sicht des Kiufers, dem die steuerlichen Abzugsméglichkeiten erhalten
bleiben — ist hiufig der Verkauf gegen Einmalzahlung zum vollen Verkehrswert, allerdings gegen Riick-
anmietung durch den Verkiufer mit Ausschluss des Eigenbedarfskiindigungsrechtes des Vermieters.

Vielen Verkdufern wird ferner nicht bewusst sein, dass sie den (je nach Lebensalter beim erstmali-
gen Leibrentenbezug unterschiedlich hohen) Ertragsanteil der wiederkehrenden Beziige gem. § 22
Nr. 1 Satz 3 lit a Doppelbuchst. bb Satz 1 EStG, Rdn. 3171, zu versteuern haben, wihrend eine
Einmalzahlung als Kaufpreis jedenfalls nach Ablauf der Spekulationsfrist steuerfrei bleibt.

6263 Z.B. beim Verkauf einer Apotheke, wenn die Rente umsatzabhingig ist (S 8 Satz 2 ApothekenG), aufer die
Zahlung erfolgt an ein (auch zur Verpachtung berechtigtes) erbberechtigtes Kind/den erbberechtigten Ehe-
gatten gem. § 8 Satz 3 ApothekenG; BGH, 06.06.1997 — V ZR 322/95, NJW 1997, 3091.

6264 Nach Ermittlungen der TNS Infratest (Trend FMDS 2007 — 2012) verfiigt z.B. jeder sechste Rentnerhaus-
halt mit Immobilienbesitz in Bayern iiber weniger Haushaltseinkommen als 1.250 €/Monat, und sogar jede
vierte Einzelperson iiber weniger als 750 €/Monat.
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Dem Kiufer wiederum muss bewusst sein, dass er einen méglicherweise deutlich hdheren Kaufpreis zu
entrichten hat, falls der Verduf8erer linger lebt als nach den allgemeinen Sterbetafeln zu erwarten war, also
die konkrete Lebensspanne die statistische tibersteigt. Da dieses Risiko eines »AusreifSers« nicht wie etwa
bei Lebensversicherungsgesellschaften durch eine hohe Zahl von Sachverhalten ausgeglichen werden kann,
mag auf die Méglichkeit der Leibrentenversicherung mit Primienriickgewihr im Todesfall hingewiesen
werden.®>%

Nur mit der gebotenen Zuriickhaltung sollte der Notar bei der Festlegung der Rentenhéhe assistieren®% —

und unter ausdriicklicher Klarstellung, damit keine Gewihr fiir die Ermittlung der »richtigen Renten-
héhe« zu iibernehmen. Er wird dabei auch die Frage anzusprechen haben, ob eine Mindestlaufzeit (z.B.
zur Absicherung etwaiger Erben) oder eine Hochstlaufzeit (die sich allerdings mit dem Versorgungscha-
rakter nicht vertrigt) vereinbart sind. Seitdem die schenkungsteuerlichen Tabellen (die jihrlich®” neu
gem. § 14 Abs. 1 Satz 4 BewG bekannt gemacht werden) auf den jeweils aktuellen Sterbetafeln®® basie-
ren, kénnen auch diese herangezogen werden, allerdings im Bewusstsein dessen, dass dort ein relativ hoher
Abzinsungssatz von 5,5 % (§ 12 Abs. 3 BewG) »eingewoben« ist, der jedenfalls nach derzeitigen Markt-
verhilenissen allenfalls dann akzeptabel erscheint, wenn zusitzlich eine Anpassung an die Inflation erfolgt
(Gleitklausel nach Mafigabe des Verbraucherpreisindex).

» Hinweis:

Bei »hochbetagten« Verkiufern eignet sich das Leibrentenmodell nicht (mehr), da es zu abnorm
hohen monatlichen Zahlungen fithren wiirde, die der Kéufer nicht mehr aus laufendem Einkom-
men erwirtschaften kann.

Zu berticksichtigen sind auch die Zahl der Berechtigten (Eheleute als Gesamtgliubiger — mindert sich
die Rentenhdhe nach Ableben eines der beiden Berechtigten?),*** die Zahlungsperioden (monatlich/jihr-
lich), die Vor- oder Nachschiissigkeit, und die ggf. zusitzliche Vereinbarung einer Wertsicherung (ab
welchem Schwellenwert? bzw. stets rhythmisch in bestimmten Zeitabstinden? nur auf Verlangen oder
»automatisch«?).

Behilt sich der Verkiufer ein Wohnungsrecht vor (Rdn. 5048 ff.), mindert sich der Rentenbetrag fiir die
Dauer dessen Inanspruchnahme um den Betrag der ersparten Miete (ggf. abziiglich der weiter vom Woh-
nungsberechtigten zu tragenden Instandhaltungs- und Erhaltungsaufwendungen), wobei aus Sicht des
Kiufers regelmiflig der Abschluss eines Mietvertrages unter Ausschluss des Eigenbedarfskiindigungsrech-
tes ertragsteuerlich vorzugswiirdig ist.

bb) Sicherung des Verkdufers

Auch bei Eintragung einer Reallast zur Sicherung wiederkehrender Leistungen in gleichbleibender, allen-
falls wertgesicherter, Hohe empfiehlt sich allerdings Vorsorge zu einem méglichen Verjihrungsproblem
(vgl. auch oben Rdn. 3043 zur Reallast): Bisher verjihrte das Stammrecht der Leibrente in 30 Jahren
(§ 195 BGB a.F), die Einzelleistung in 4 Jahren (§ 197 BGB a.E.). Seit der Schuldrechtsreform wiirden,

6265 Hase DNotZ 1961, 387 ff.

6266 Verrentungstabellen auf der Basis der allgemeinen Sterbetafeln finden sich etwa bei Schiner/Stiber Grund-
buchrecht Rn. 3241 f.; Heubeckl Heubeck DNotZ 1985, 469 und 606 sowie DNotZ 1996, 761 und DB
1998, 2542. Zur Bewertung von Pensionsriickstellungen nach § 6a EStG zieht das BMF v. 19.10.2018,
EStB 2018, 425 die Heubeck-Richttafeln 2018 G heran; vgl. ferner Schneider/Stahl Kapitalisierung und
Verrentung. Die Regelungen des Steuer-, Verfahrens- und Kostenrechtes (§ 14 BewG, § 52 GNotKG, § 9
ZPO, § 17 GKG) sind nur begrenzt iibertragbar.

6267 Fiir 2024: BMF-Schreiben v. 01.12.2023 — IV D 4 — S 3104/19/10001, BStBI. 2023 I 2044.

6268 Derzeit Sterbetafel 2020/2022 des statistischen Bundesamtes, kostenfrei zu beziechen unter www.destatis.de
unter dem Meniipunkt Bevélkerung/Geburten und Sterbefille/Periodensterbetafeln und Lebenserwartung.
Das Deutsche Zentrum fiir Altersfragen Berlin erméglicht die Berechnung der durchschnittlichen Lebens-
erwartung zumeist nach neueren Sterbetabellen, www.gerostat.de.

6269 Falls keine Minderung eintritt, kann bei der Berechnung der Rente einfach der Beteiligte mit dem hoheren
Kapitalisierungsfaktor zugrunde gelegt werden, anderenfalls ist die Summe zu bilden aus der vollen Rente,
multipliziert mit dem niedrigeren Kapitalisierungsfaktor, und der verringerten Rente, multipliziert mit der
Differenz zwischen dem hoheren und dem niedrigeren Kapitalisierungsfaktor fiir die verbleibenden Jahre.
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B. Gestaltung eines Grundstlickskaufvertrages

wenn die Stammrechtslehre aufrechterhalten bliebe, sowohl Stammrecht als auch Einzelforderung der
einheitlichen Regelverjihrung von 3 Jahren unterliegen, sodass eine Leibrentenvereinbarung ohne Ver-
jahrungsverlingerung bzw. ohne Stundungsvereinbarung (§ 205 BGB) wenig hilfreich wire. Allein die
Titulierung der Forderung wiirde wegen § 197 Abs. 2 BGB (Bereichsausnahme fiir regelmiflig wieder-
kehrende Leistungen) moglicherweise nicht helfen. Es spricht vieles dafiir, dass der Gesetzgeber des
Schuldrechtsmodernisierungsgesetzes nicht (mehr) von der Stammrechtslehre ausging;®”® vorsorglich
konnte jedoch folgende Vereinbarung getroffen werden:

» Muster: Verjahrungsvereinbarung fiir Stammrecht der Leibrente

Die Beteiligten vereinbaren vorsorglich, dass das sog. »Stammrecht der Leibrente« (§§ 759 ff. BGB)
erst 30 Jahre nach gesetzlichem Beginn bzw. Neubeginn der Verjdhrung verjahrt; fiir die Einzelleis-
tungen bleibt es bei der gesetzlichen Verjahrungsfrist von 3 Jahren.

Die dingliche Reallast selbst verjihrt hinsichtich eines dort ebenfalls etwa bestehenden Stammrechts
wegen § 902 Abs. 1 BGB ohnehin nicht; allerdings kann bei der typischerweise gegebenen Sicherungs-
reallast einem Vorgehen aus dem dinglichen Recht wohl entgegengehalten werden, dass die besicherte
Forderung selbst verjihrt ist. § 216 BGB gilt (vgl. dort Abs. 3) nicht, wenn die gesicherten Anspriiche
auf wiederkehrende Leistungen gerichtet sind.

Kaufpreisrentenanspriiche kénnen dem (begrenzten) Pfindungsschutz gem. § 850i Abs. 1 ZPO unter-
liegen; hierunter fallen auch Forderungen aus der Verwertung bestehenden Vermogens®”'.

Zur erleichterten Beitreibung und ggf. auch zur Erméglichung einer Riickerlangung des Grundstiicks bei
Nichtzahlung empfiehlt es sich, bei Riickstand mit einer bestimmten Zahl an Raten oder in einer bestimm-
ten Hohe, im Fall der Insolvenz des Kiufers oder der Zwangsvollstreckung in den Grundbesitz dem Ver-
kiufer die Moglichkeit einzurdumen, den noch offenen kapitalisierten, jedoch abgezinsten Gesamtbetrag
einschliefllich der Riickstinde fillig zu stellen; da dieser Betrag nicht iiber die Reallast gesichert ist, bedarf
es im Rang danach der Eintragung einer gem. § 800 ZPO vollstreckbaren Grundschuld fiir den Verkiu-
fer. Diese dient zugleich als Vorkehrung zur Sicherung der Fortexistenz der Reallast selbst (»des Stamm-
rechtes«) im Fall der Beitreibung einzelner Riickstandsraten im Wege der Zwangsversteigerung, Rdn. 3045 ff.

Fiir den Fall der Leistungsstorung auf Erwerberseite ist der Verkiufer aber nicht nur hinsichtlich der Bei-
treibung der offenen Rentenzahlungen fiir die Zukunft (also in der Variante des »Vorwirtsganges«) schutz-
bediirftig, sondern auch fiir den Fall des Riicktritts (also in der Variante des »Riickwirtsganges«).

Damit Letzterer nicht durch zwischenzeitliche Veriuflerungen oder Belastungen faktisch vereitelt wird,
muss an erster Rangstelle (vor der Reallast und der Grundschuld) daher eine Vormerkung den méglichen
kiinftigen Riickgewihranspruch des Verkiufers sichern, (vgl. oben Rdn. 3038); wie alle anderen dingli-
chen Rechte 16schbar bei Todesnachweis, also als durch den Tod auflosend befristetes Recht.

» Hinweis:

Es muss fiir den Riicktritesfall vertraglich vereinbart werden, in welcher Hohe die bereits geleiste-
ten Rentenzahlungen ((Tilgungsanteil einerseits im Unterschied zum Zinsanteil und zum Nut-
zungsanteil andererseits) Zug-um-Zug gegen Riickgewihr der Immobilie zuriickzuzahlen sind. Eine
Pflicht zur entschidigungslosen Riickiibertragung bei Riickstinden mit der Rentenzahlung (»Ver-
fallklausel«) verstf3t regelmiflig gegen die guten Sitten, zumal sie den Kiufer umso hirter trifft, je
linger er sich vertragstreu verhalten hat.*’? Der Einbehalt bemisst sich am Wert der Nutzungen je
Monat, die der Kiufer (durch Eigennutzung oder Vermietung) hitte zichen kénnen, und wird oft
unter Verbrauchern oder im rein unternehmerischen Verkehr maflvoll erhdht zur pauschalierten
Abgeltung des Schadensersatzes wegen Nichterfiillung, der in einer bloflen Verschlechterung der
Marktlage liegt; im Verbrauchervertrag ist insoweit § 309 Nr. 5 BGB zu beachten. Hinzu kommt
konkret zu belegender Schadensersatz, etwa wegen einer Verschlechterung des Kaufobjektes, die
tiber die blofle Abnutzung hinausgeht (infolge Beschidigung oder objektiv wertmindernden Umbaus),

6270 Vgl. Amann DNotZ 2002, 117.

6271 BGH, 27.09.2018 — IX ZB 19/18, WM 2018, 2098 Rn. 10; BGH, 12.09.2019 — IX ZB 56/18, ZNotP
2020, 181.

6272 BGH, 17.10.2008 — V ZR 14/08, ZNotP 2008, 490 (dort im Verein mit einem Belastungsverbot).
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oder wegen einer Vermietung, die von marktiiblichen Konditionen schuldhaft nachteilig abweicht
(Abschluss eines Mietvertrages mit geringer Miete und langjihrigem Ausschluss des Kiindigungs-
rechtes kurz vor der Riickiibertragung). Werterhéhende Aufwendungen des Kiufers sind regelmi-
ig nur nach den Grundsitzen aufgedringter Bereicherung zu ersetzen; die Riickiibertragung ist
Zug-um-Zug gegen Entrichtung des sich insgesamt zugunsten des Kiufers ergebenden Saldos

geschuldet.

cc) Verbleibende Nachteile

Zum Verkauf gegen Leibrente eignen sich in erster Linie Objekte, die in Abt. III unbelastet sind (ande-
renfalls ist der Anspruch auf die monatlichen Leistungen jedenfalls i.H.d. Annuitit an die abzulésende
Bank abzutreten, und der Kiufer muss hinsichtlich der bei frithem Versterben des Verkiufers verbleiben-
den Restschuld durch eine Risikolebensversicherung des Verkiufers [Restschuldversicherung] abgesichert
sein, deren Primien ebenfalls in Anrechnung auf die Leibrente von ihm bedient werden es sei denn, der
Kiufer ist damit einverstanden, als Mindestkaufpreis den zur Lastenfreistellung erforderlichen Betrag zu
entrichten, selbst bei frithem Ableben des Leibrentenempfingers). Je ilter der Verkiufer, und je besser die
Bonitit des Kiufers, umso geringer sind die mit dem Leibrentenkauf verbundenen wechselseitigen Risi-
ken. Dem Kiufer muss dariiber hinaus bewusst sein, dass ein Weiterverkauf des Objektes vor Erledigung
der Leibrentenpflicht ihn im Verhiltnis zum Verkiufer nicht von der Pflicht zur Leistung der Leibrente
befreit, auch wenn im Innenverhiltnis der neue Kiufer diese zu tibernehmen verspricht. Ein Weiterver-
kauf kann ferner wirtschaftlich nur an einen Nacherwerber erfolgen, der die Leibrentenzahlung zu tiber-
nehmen bereit ist, da eine Lastenfreistellung mangels Ablésungsrecht des Kiufers erst mit dem Tod des
Verkiufers herbeigefithrt werden kann.

Daher eignen sich Leibrentenkiufe in der Praxis insb. fiir Kiufer, die (etwa wegen der in ferner Zukunft
geplanten Eigennutzung) keinen Weiterverkauf vor dem Ableben des Verkiufers in Betracht ziehen. Ande-
renfalls sollte der Kiufer darauf dringen, dass ihm nachgelassen wird, die Leibrentenzahlungspflicht (gegen
Loschung aller zugunsten des Verkiufers eingetragener Rechte) abzuldsen durch Einzahlung eines Ein-
malbetrages in eine der staatlichen Rentenaufsicht unterliegende Rentenversicherung, die ihrerseits dem
Verkiufer die geschuldeten Zahlungen in wertgesicherter Hohe auf Lebenszeit garantiert; noch nicht
verbrauchtes Kapital verbleibt dadurch beim Kiufer. Behilt er sich dieses Recht vor, wird hiufig auch der
Verkiufer fiir sich eine solche Option (mit ausreichend langer Ankiindigungsfrist) wiinschen. Ohne eine
solche Vereinbarung kann der Kiufer nicht einmal vom Leibrentenverkiufer einen Austausch der Sicher-
heit fiir die (im Verkaufsfall fortbestehende und weiter ihn treffende) Leibrentenzahlungspflicht (z.B. die
Ersetzung der grundbuchlichen Reallast durch eine Bankbiirgschaft) verlangen,®” geschweige denn eine
Ablosung der Leibrentenpflicht selbst oder auch nur die Zustimmung zur schuldbefreienden Ubernahme

durch den Nachkiufer.

Ein Gesamtmuster eines Kaufvertrages auf Leibrentenbasis mit den beschriebenen Absicherungen ist im
Materialteil in Rdn. 9886 enthalten. Zum schillernden Begriff des sog. Mietkaufs wird auf die Ausfiih-
rungen oben Rdn. 3106 ff. verwiesen, zum Ratenkauf (Kauf unter teilweiser Stundung des Kaufpreises)

auf Rdn. 3115 ff.
h) Exkurs: Immobilienverkauf zur Alterssicherung

aa) Umkehrhypothek

Im Dezember 2022 lebten in Deutschland 18,44 Mio Menschen im Alter von 65 Jahren oder mehr,
davon verfiigen ca. 13 Mio Menschen iiber Immobilieneigentum. Bereits im Jahr 2017 verfiigte rund
1 Mio Haushalte zwar {iber eine lastenfreie Immobilie, aber iiber monatliche Einkiinfte von weniger als
1.200 Euro netto. Bei Eigennutzern iiber 65 Jahren macht diese Immobilie statistisch 80 % des Netto-
haushaltsvermégens aus. Daher ist das Markesegment der Immobilienverwertung zur Alterssicherung bei

6273 BGH, 30.06.2017 — V ZR 248/16, DNotZ 2018, 55; vgl. Rdn. 3588; hierzu Schmidt-Rintsch in: DAI-
Skript, 16. Jahresarbeitstagung des Notariats, 2018, S. 147 ff.
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