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in den Restkaufpreis übersteigender Höhe aufzurechnen und damit die Eintragungsvoraussetzungen selbst 
herbeizuführen.6159

Ein anderer in der Rspr.6160 vertretener Ansatz stellt auf § 242 BGB ab: Durch die Mangelhaftigkeit sei-
ner Leistung verhindere der Bauträger treuwidrig den Eintritt der Fälligkeit des Übereignungsanspruchs, 
daher könne die Zustimmung zur Aufl assung nicht wegen eines deshalb off enen Anspruchs auf Restkauf-
preiszahlung verweigert werden (Rechtsgedanke des § 162 BGB, dann kann auch keine Sicherheitsleistung 
hinsichtlich der letzten Rate verlangt werden).

Ebenso verstößt es in Bauträgerverträgen gegen § 307 Abs. 1 BGB, den Vollzug der Aufl assung außer von 
der vollständigen Zahlung des geschuldeten Kaufpreises (mit der soeben erläuterten Ausnahme) auch von 
anderen Umständen, etwa der Abnahme des Sonder- und Gemeinschaftseigentums, abhängig zu machen.6161

Zur Abhängigkeit der Besitzverschaff ung in Bauträgerverträgen von anderen Umständen als der Bezah-
lung der Bezugsfertigkeitsrate nach der MaBV vgl. Rdn. 5006.

IV.  Gegenleistung: Fälligkeit, Gläubigerablösung, Finanzierung

1.  Art der Gegenleistung

Bildet auch die Zahlung eines Kaufpreises (in einem oder mehreren Teilbeträgen) bzw. die Übernahme 
von Verbindlichkeiten die ganz überwiegend anzutreff ende Gegenleistung, bleibt es den Beteiligten unbe-
nommen, auch Dienstleistungen (Pfl egeverpfl ichtung, hauswirtschaftliche Versorgung, Grabpfl ege etc.) 
oder Naturalleistungen im Rahmen eines entgeltlichen, kaufmännisch abgewogenen Rechtsgeschäftes zu 
vereinbaren (bei Ausübung eines Vorkaufsrechts ist der Vorkaufende dann, sofern er zur Bewirkung die-
ser Leistung außerstande ist, zur Entrichtung ihres Wertes verpfl ichtet, § 466 Satz 1 BGB; lässt sich der 
Wert einer Nebenleistung, ohne welche der Vertrag nicht geschlossen worden wäre, nicht beziff ern, ist 
die Ausübung des Vorkaufsrechts gar ausgeschlossen, § 466 Satz 2 BGB!).

Regelmäßig wird aber, insb. unter Verwandten, dann eine gemischte Schenkung oder Schenkung unter 
Aufl agen (vorweggenommene Erbfolge) vorliegen, für die §§ 516 ff ., 1624 BGB gilt.6162 Die synallagma-
tische Verknüpfung mit der Verschaff ung von Besitz und Eigentum an einem anderen Grundstück (mit 
oder ohne »Tauschaufgabe« = bare Aufzahlung, vgl. Rdn. 3256 ff .) führt allerdings über § 480 BGB zur 
uneingeschränkten Anwendung der Sachkaufbestimmungen; Entsprechendes gilt für den Fall eines »Tau-
sches« gegen ein beschränkt dingliches Recht (Vereinbarung eines lebzeitigen Wohnrechtes für den Ver-
äußerer; i.d.R. auszulegen als verschuldensunabhängige Garantie).6163

Insbesondere die öff entliche Hand als Veräußerer bedingt sich häufi g weiter Verwendungsbindungen aus, 
etwa bei Einheimischenmodellen (Rdn. 6860 ff .) oder zur Begrenzung zulässiger Nutzungen etc., 
Rdn. 6822 ff ., etwa durch Bestellung von Dienstbarkeiten, Rdn. 6852 ff .

Außerordentlich selten sind auch sog. »negative Kaufpreise« anzutreff en, also Sachverhalte, in denen der 
Verkäufer dem Käufer seinerseits einen einmaligen Geldbetrag zu zahlen hat, etwa da das Objekt extrem 
marode und mit hohen Folgelasten verbunden ist.6164 Auch in diesen Fällen ist eine Zug-um-Zug-Leis-
tung durch die Vertragsgestaltung zu gewährleisten (wobei allerdings die Eigentumsumschreibung dann 
nicht von der Kaufpreiszahlungsbestätigung des Verkäufers, sondern der Bestätigung über den Erhalt des 
Zuzahlungsgelds seitens des Käufers abhängt).

6159  OLG Köln, 19.06.2024 – 11 U 73/23, BeckRS 2024, 17219; hierzu Esbjörnsson notar 2025, 98, 100.
6160  OLG Düsseldorf, 31.03.2025 – 22 U 106/24, NJW 2025, 2168.
6161  OLG Karlsruhe, 24.10.2016 – 19 U 108/14, hierzu Esbjörnsson notar 2018, 91, 94 (die Revision wurde 

durch BGH, 15.03.2017 – VII ZR 296/16 ohne Sachentscheidung erledigt).
6162  Vgl. im Einzelnen Krauß Vermögensnachfolge in der Praxis 7. Aufl . Rn. 54 ff ., 412 ff .
6163  BGH, 14.02.2003 – V ZR 54/02, ZEV 2003, 246: daher verschuldensunabhängiger Anspruch auf Ersatz 

anderweitiger Wohnkosten, wenn das Wohnrecht in der Zwangsversteigerung untergeht: Auslegung als 
Garantie, der Erwerber werde seine vorrangig eingetragenen Darlehensverpfl ichtungen erfüllen.

6164  So etwa im Sachverhalt des BFH, 05.12.2019 – II R 37/18, DStR 2020, 654; hierzu Wälzholz MittBayNot 
2021, 12, 18 f.
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a)  Kaufpreiszuordnung

Werden zugleich bewegliche Gegenstände, z.B. Zubehör i.S.d. § 97 BGB, mit verkauft, ist es häufi g auch 
zur Reduzierung der Grunderwerbsteuer6165 (Rdn. 9216) und Grundbuchkosten ratsam, den auf diese 
Gegenstände entfallenden Teil des Kaufpreises auszuweisen (zu den damit verbundenen Vor- und Nach-
teilen s. Rdn. 2447 ff .). Gleiches gilt für den Kaufpreisanteil, der auf mit verkaufte landwirtschaftliche 
Betriebsprämien (Rdn. 2541) entfällt. Die Nennung der Höhe des Verbundanteils des Verkäufers an der 
Erhaltungsrücklage (vor dem 01.12.2020: Instandhaltungsrückstellung) der rechtsfähigen Eigentümer-
gemeinschaft nach § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG (vor dem 01.12.2020: § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG) entfällt,6166 
etwa durch folgende Formulierung, hat allerdings keine grunderwerbsteuerlichen Vorteile mehr 
(Rdn. 9216), sondern verdeutlicht beiden Parteien (als preisbildender Faktor) die mittelbar übergehenden 
Finanzreserven:

 u Muster: Kaufpreisanteil für WEG-Erhaltungsrücklage

Im Kaufpreis enthalten ist das Entgelt für den Anteil des Verkäufers an der Erhaltungsrücklage nach 
§ 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG, den der Verkäufer nach bestem Wissen gemäß der Angaben des WEG-Ver-
walters zum Vorjahresende mit … beziffert.

Ähnlich kann verfahren werden hinsichtlich des Entgelts für mit übertragene sonstige Rechte und Dienst-
leistungen (etwa Planunterlagen, Baugenehmigung samt Statik etc.).6167 Wichtig ist in diesem Zusam-
menhang die exakte Defi nition der übertragenen Rechte (z.B. hinsichtlich des Anspruchs auf Rückerstat-
tung der Stellplatzablöse bei Erlöschen der Baugenehmigung ohne Ausübung).6168 Bzgl. des darauf 
entfallenden Kaufpreisteiles kann bei Veräußerung durch ein Unternehmen USt anfallen.

Ertragsteuerlich relevant ist die Beziff erung der auf Grund und Boden, Gebäude sowie Außenanlagen/
Umzäunungen jeweils entfallenden Kaufpreisteile, innerhalb eines Gebäudes die Kaufpreisaufteilung6169. 
zwischen verschiedenen Gebäudeteilen, die steuerlich als getrennte Wirtschaftsgüter 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-
stücks nach verschiedenen Funktionsfl ächen innerhalb des Gesamtfl urstücks zu diff erenzieren. Bedeutsam 
ist dies insb., wenn rechtsgeschäftliche Vorkaufsberechtigungen nur an Teilfl ächen bestehen, oder wenn 
die Gemeinde ihr »preislimitiertes« Vorkaufsrecht an Teilfl ächen, beschränkt auf den Entschädigungswert 
gem. § 28 Abs. 4 Satz 1 BauGB, ausübt ohne dass der Verkäufer von seinem dann gesetzlich eingeräum-
ten Rücktrittsrecht Gebrauch macht: Der Kaufpreis für die (nach Wegmessung des Vorkaufsbereichs) an 
den ursprünglichen Erwerber verkaufte Fläche entspricht dann den realen Gegebenheiten des höheren 
Wertes, ist also nicht lediglich das Ergebnis einer prozentualen Reduzierung in der Proportion der Flä-
chengrößen.

6165  FG Köln, 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 Verkäufer hierfür Gewähr übernimmt, vgl. Herrler NotBZ 2015, 241, 245. Handelt es sich (wie selten) 
um eine vereinbarte Beschaff enheit, haftet der Verkäufer,wenn der Anteil tatsächlich geringer ist als angege-
ben (OLG Köln, 19.12.2013 – 19 U 133/13 MittBayNot 2014, 531 m. zu Recht krit. Anm. Elzer, allerdings 
mit der falschen Begründung, es handle sich beim Erwerb der anteiligen Instandhaltungsrückstellung 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 über die Höhe der Erhaltungsrückstellung 
keine Beschaff enheitsvereinbarung, 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 Vergütung 
für das Bestandsgebäude) zum Zwecke der Steuerhinterziehung unrichtig angegeben, berührt 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, DNotI-Report 2004, 46 steht ohne anderweitige Regelung dieser 
Rückzahlungsanspruch weiter dem Verkäufer zu.

6169  Allgemein zur Vermögensoptimierung durch Kaufpreisgestaltung bei Immobiliengeschäften vgl. Rennar EStB 
2023, 239 ff .
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 u Beispiel:

Die Vertragsfl äche umfasst sowohl eine Wegetrasse als auch ein Baufeld. Übt die Gemeinde das 
Vorkaufsrecht hinsichtlich der Wegefl äche zum niedrigen Entschädigungswert öff entlicher Straßen-
trassen aus und wird der Kaufvertrag hinsichtlich des Baufelds aufrechterhalten, ist dieser »Rest-
kaufpreis« nach dem Vertrag nur als der Preis für das Baufeld, wie im ursprünglichen Vertrag 
ausgewiesen, zu bemessen.6170

b)  Festpreis oder Anpassung

aa)  Steuersatzänderung

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

Bei Fehlen einer Option zur USt berechtigt eine Erhöhung der »Vorkosten«, bspw. aufgrund Anhebung 
des allgemeinen Umsatzsteuersatzes von 16 % auf 19 % zum 01.01.2007,6171 nicht zu einer Erhöhung 
des Verkaufspreises, auch nicht im Bauträgervertrag, wo die umsatzsteuerbelasteten Bauunternehmerleis-
tungen in erheblichem Maße in das Endprodukt Eingang fi nden – eine solche Erhöhung würde der typi-
scherweise getroff enen Festpreisabrede widersprechen. Auch § 29 UStG gewährt keinen gesetzlichen 
Ausgleich, da die Bestimmung nicht für Verträge gilt, die ihrerseits nicht der USt unterliegen. Gleiches 
gilt für die i.R.d. Zweiten Corona-Steuerhilfegesetzes v. 29.06.2020 für die Zeit vom 01.02.2020 bis 
31.12.2020 befristet eingeführte Reduzierung des allgemeinen Umsatzsteuersatzes von 19 % auf wiede-
rum 16 %: Der Bauträger profi tiert hiervon, wenn die ihm gegenüber erbrachten Subunternehmerleis-
tungen in dieser Zeit abgenommen wurden6172. Vertragliche Anpassungsklauseln an Umsatzsteuerver-
änderungen müssen im Formular- und Verbrauchervertrag (neben dem Gebot der Transparenz6173 und 
der Angemessenheit6174) insb. § 309 Nr. 1 BGB (Preisänderungsverbot für Leistungen binnen 4 Monaten 
ab Vertragsschluss),6175 genügen.

bb)  Grundstücksfl ächenabweichung

Bei noch zu vermessenden Teilfl ächen wird der Kaufpreis oft als Quadratmeterpreis vereinbart mit der 
Folge, dass nach Beurkundung der Messungsanerkennung und Aufl assung eine Nach- oder Rückzahlung 
fällig ist (zu Preisanpassungen bei abweichender Wohnfl äche vgl. Rdn. 5927 ff .). Eine zu hohe, vor allem 
nicht auf einen Vermessungsingenieur zurückgehende, Schätzung 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  Maßgeblich ist der Zeitpunkt der Leistungsausführung, 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 Bauträgervertrages in Teilleistungen vor und nach dem 
Stichtag stellt sich bei Nichtunternehmern mangels Optionsmöglichkeit nicht; aber auch bei ausnahmsweise 
steuerpfl ichtigen Verträgen dürfte der Ratenplan nach MaBV genügen, vgl. Everts 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 Änderungen.

6173  Für Zeiträume nach Ablauf der 4-Monats-Frist ist die Umsatzsteueränderungsklausel aber grds. zulässig, 
OLG Karlsruhe, 22.03.2016 – 8 U 138/14.

6174  Demnach dürfte die Einbeziehung der Grundstücksrate unzulässig sein. Weiterhin ist zu erwägen, nur eine 
teilweise Weitergabe der Umsatzsteuererhöhung zuzulassen, da der Unternehmergewinn ja umsatzsteuerfrei 
ist, vgl. im Einzelnen Gutachten DNotI-Report 2006, 77 sowie Everts ZfIR 2006, 663 und die Wiedergabe 
der Formulierungsvorschläge in DNotI-Report 1998, 11.

6175  Wobei str. ist, ob es beim Bauträgervertrag auf den vereinbarten Fertigstellungstermin ankommt – so Reith-
mann/Meichsner/v. Heymann Kauf vom Bauträger Teil B Rn. 68 und Klühs ZfIR 2012, 850, 862 – oder auf 
die Fälligkeit der einzelnen Ratenzahlung – so die h.M., vgl. Riemenschneider in: Grziwotz/Koeble Handbuch 
Bauträgerrecht 3. Teil Rn. 413.
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tungen des Käufers führen, wobei die notarielle Empfehlung6176 einer teilweisen Hinterlegung auf Ander-
konto kaum auf Begeisterung stoßen wird.

 u Muster: Kaufpreisanpassung bei Teilfl ächenkauf

Bei Abweichungen des amtlichen Messungsergebnisses von der angenommenen, auf einer Schätzung 
der Beteiligten beruhenden, Fläche ist der Kaufpreis binnen 2 Wochen nach Messungsanerkennung 
und Aufl assung, jedoch nicht vor Fälligkeit im Übrigen, beiderseits auf der Grundlage eines m²-Preises 
von … € auszugleichen. Auf genauere Ermittlung der voraussichtlichen Flächengröße bzw. wechsel-
seitige Absicherung des Nach- bzw. Rückzahlungsrisikos, etwa durch Hinterlegung auf einem Ander-
konto, wird trotz notariellen Hinweises verzichtet.

Denkbar ist jedoch auch in diesem Fall eine Festpreisabrede etwa folgenden Wortlauts:

 u Muster: Festpreisabrede bei Teilfl ächenkauf

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

Häufi g sind ferner »Pauschalfestpreisabreden«, wenn zugleich Bauleistungen erbracht werden (Rdn. 6139 ff .):

 u Muster: Pauschalfestpreis unter Einschluss von Werkleistungen

Der Pauschalfestpreis versteht sich für die Erbringung aller nach diesem Vertrag geschuldeten Leis-
tungen; darunter fallen insb. alle Kosten für Materialien, Geräte, Löhne, Lohnnebenkosten, Gebühren, 
Prüfkosten, Baustelleneinrichtung, Kosten der Versorgung der Baustelle mit Strom und Wasser wäh-
rend der Bauzeit usw., auch soweit in diesem Vertrag oder den Vertragsgrundlagen nicht im Einzelnen 
aufgeführt. Nachforderungen sind auch für den Fall außergewöhnlicher Steigerung von Material- oder 
Lohnkosten ausgeschlossen.

Zum Leistungsumfang des Verkäufers, der durch den vereinbarten Pauschalfestpreis abgegolten wird, 
gehören insb.:

a) alle Planungs-, Architekten-, Vorbereitungs- und Nacharbeiten, die zur Ausführung der eigenen 
Leistung des Verkäufers notwendig sind, dies bedeutet im Einzelnen alle zur schlüsselfertigen Her-
stellung erforderlichen Architektenleistungen, Leistungen des Statikers und etwa sonst zur Durchfüh-
rung des Bauvorhabens erforderlicher Sonderfachleute; zu den Architektenleistungen rechnen insb. 
die für die Errichtung des Bauwerkes und die Durchführung des Bauvorhabens notwendigen Leistun-
gen gem. § 15 HOAI; zu den Statikerleistungen gehören insb. die in § 54 Abs. 3 HOAI aufgeführten 
Leistungen, soweit sie für das Bauvorhaben benötigt werden.

b) die Gebäudeabsteckungen und amtliche Gebäudeeinmessung nach Fertigstellung.

c) Lieferung und Einbau aller von der örtlichen Berufsfeuerwehr bzw. öffentlichen Brandschutzinge-
nieuren geforderten Einrichtungen an und innerhalb des Baukörpers (z.B. Schlauchanschlüsse, Wand-
hydranten und Feuerlöscher).

d) Regelmäßige Information des Bauherrn über den Baufortschritt.

e) Übergabe der Bedienungsunterlagen und -vorschriften für Betrieb, Unterhaltung und Wartung aller 
technischen Anlagen und sonstigen wartungsbedürftigen Gebäudeteilen einschließlich evtl. Wartungs-
angeboten und Garantieunterlagen des Herstellers.

f) Herausgabe aller behördlichen, berufsgenossenschaftlichen und anderen Genehmigungs- und Abnah-
meunterlagen, Prüfzeugnisse u.ä.

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

h) Übergabe aller sonstigen das Bauvorhaben betreffenden Unterlagen, Bescheinigungen u.ä., die zur 
vorgesehenen Nutzung des Gebäudes erforderlich sind.

6176  Zur Vermeidung einer Haftung wegen Verletzung der »doppelten Belehrungspfl icht« bei ungesicherten Vor-
leistungen, Rn. 123, vgl. OLG Nürnberg, 17.01.1990 – 4 U 308/89, DNotZ 1990, 458 ff .
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Die örtlichen Verhältnisse der Nachbargrundstücke und des Baugrundstückes sind dem Verkäufer 
bekannt und bei Vertragsschluss von ihm berücksichtigt.

Bauleistungen, die gemäß diesem Vertrag und seinen Grundlagen vom Käufer nicht angeordnet oder 
schriftlich genehmigt wurden, können in der Abrechnung nicht besonders geltend gemacht werden, 
auch wenn sie werterhöhend für das Bauwerk sein sollten. Alle vom Käufer angeordneten zusätzli-
chen Leistungen bedürfen der schriftlichen Vereinbarung.

Ergeben sich auf rechtzeitige Anordnung des Käufers vom Verkäufer akzeptierte Änderungen der 
Ausführung, die jedoch nicht über den vereinbarten Leistungsumfang hinausgehen, bleibt der Pau-
schalfestpreis davon unberührt.

Der Pauschalfestpreis ist über die gesamte vertragliche Laufzeit garantiert, darüber hinaus auch dann, 
wenn Verzögerungen nicht auf Umständen beruhen, die der Käufer zu vertreten hat.

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

Insb. bei Bauplatzfl ächen für komplexe Wohnbebauung oder Gewerbebebauung setzt sich die Gegen-
leistung aus einem »Basiskaufpreis« und einer »Erhöhungskomponente« zusammen, die vom Maß der in 
der zu erteilenden Baugenehmigung zugelassenen baulichen Nutzung (Geschossfl ächenzahl oder Grund-
fl ächenzahl, GFZ oder GRZ) bzw. den Festsetzungen eines noch zu erlassenden Bebauungsplans (Misch-
gebiet, Gewerbegebiet, Urbanes Gebiet etc.) abhängt. Je nach der erwarteten zeitlichen Dauer bis zum 
Eintritt der für die Erhöhungskomponente maßgeblichen Umstände kann entweder die Eigentumsum-
schreibung zurückgehalten werden, bis der gesamte Kaufpreis feststeht und bezahlt ist (so i.d.R. bei 
Abhängigkeit von der ersten, zeitnah zu beantragenden Baugenehmigung bzw. dem Bauvorbescheid), 
oder es wird eine der vorstehend unter Rdn. 3035 erläuterten Techniken der Absicherung des Verkäufers 
bei vorzeitiger Umschreibung Anwendung fi nden (so zu erwägen bei Abhängigkeit von länger wirkenden 
Umständen, etwa dem Ergebnis eines noch in Gang zu setzenden Bebauungsplanverfahrens). Die Ermitt-
lung des endgültig geschuldeten Kaufpreises (die auch von Bedeutung für die endgültige Festsetzung der 
Grunderwerbsteuer ist) kann durch einen Bevollmächtigten (i.d.R. Dritten) nur dann erfolgen, wenn 
diesem die Feststellung anhand eindeutiger und ohne Sachkunde auswertbarer Kriterien ohne Weiteres 
möglich ist, sonst empfi ehlt sich die Feststellung in einer von beiden Beteiligten zu unterzeichnenden 
Nachtragsbeurkundung.

Muster für eine Kaufpreiserhöhungsklausel6177 in Abhängigkeit vom Ausgang eines zeitnah in Gang zu 
setzenden Bauvorbescheids- bzw. Baugenehmigungsverfahrens:

 u Muster: Kaufpreiserhöhung abhängig vom Inhalt der Baugenehmigung/des Bauvorbescheids

Der vorläufi ge Kaufpreis erhöht sich um … € je qm Grundstücksfl äche für jeden über … hinausge-
henden qm verkaufbare Wohnfl äche (bzw.: gewerbliche Nutzfl äche), der nach Maßgabe der/des vom 
Käufer bereits beantragten/binnen … Wochen ab heute zu beantragenden, »vollziehbaren« Bauge-
nehmigung/Bauvorbescheides errichtet werden kann. Die Wohnfl äche ist dabei nach Maßgabe der 
Wohnfl ächenverordnung zu ermitteln, wobei Balkone zur Hälfte, Terrassen und Dachterrassen sowie 
Hobbyräume zu einem Viertel, Abstellräume im Keller und Stellplätze gar nicht berücksichtigt werden. 
Klargestellt wird, dass

(1) nur die (dem Grunde nach) verkaufbare Wohnfl äche, also z.B. keine Flächen im Gemeinschafts-
eigentum einer Wohnungseigentümergemeinschaft, berücksichtigt werden,

(2) der Käufer zwar verpfl ichtet ist, den Antrag auf Baugenehmigung bzw. Bauvorbescheid zu stellen 
bzw. aufrechtzuerhalten, er jedoch nicht verpfl ichtet ist, den Antrag zwingend so zu stellen, dass die 
theoretisch maximale verkaufbare Wohnfl äche zugrunde gelegt wird,

(3) die Kaufpreiserhöhung unabhängig davon eintritt, ob, wann und in welcher Weise das genehmig-
te Bauvorhaben tatsächlich errichtet wird,

(4) die Kaufpreiserhöhung unabhängig davon eintritt, ob, wann und zu welchem Preis die errichtete 
verkaufbare Wohnfl äche tatsächlich verkauft wird,

6177  Steuerlich handelt es sich um eine Kaufpreiserhöhung, nicht um ein Entgelt für ein Nutzungsrecht, sodass 
nachträglich für den höheren Veräußerungsgewinn z.B. eine Rücklage nach § 6c 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 Kaufpreiserhöhung auch eintritt, wenn das Eigentum im Zeitpunkt der maßgeblichen Geneh-
migung bereits einem Dritten zusteht und schließlich, dass

(6) eine Reduzierung des fällig gewordenen Kaufpreises unter den Betrag des vorläufi gen Kaufpreises 
unter keinen Umständen eintreten kann.

Die »Vollziehbarkeit« der Baugenehmigung/des Bauvorbescheids ist gegeben, wenn während des 
Monats nach der Bekanntgabe des Verwaltungsaktes an den Käufer kein Widerspruch eingelegt wur-
de. Hat ein Dritter innerhalb eines Monats Widerspruch erhoben, wird dieser allerdings für die Zwe-
cke dieses Vertrags unbeachtlich, wenn nicht binnen 3 Monaten nach Einlegung die Aussetzung der 
Vollziehung behördlich ausgesprochen oder aufschiebende Wirkung gerichtlich angeordnet wurde 
(§ 212a BauGB; § 80a Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 80 Abs. 4 VwGO; § 80a Abs. 3 i.V.m. § 80 Abs. 5 VwGO). 
Stets tritt die »Vollziehbarkeit« ein, sobald beim Drittwiderspruch die aufschiebende Wirkung entfällt 
oder die sofortige Vollziehung wieder angeordnet wurde oder – bei jedem Widerspruch – das Rechts-
mittel zurückgenommen bzw. rechtskräftig abgewiesen wurde

(Alternative für Bundesländer 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 
während des darauf folgenden Monats keine Klage erhoben worden. Hat ein Dritter innerhalb eines 
Monats Klage erhoben, wird diese allerdings für 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 i.V.m. § 80 Abs. 5 VwGO, Art. 15 Abs. 2 AGVwGO für Bayern). Stets tritt die Vollzieh-
barkeit ein, sobald während des Klageverfahrens die aufschiebende Wirkung entfällt oder die sofor-
tige Vollziehung wieder angeordnet wurde oder die Klage zurückgenommen bzw. rechtskräftig 
abgewiesen wurde.

Der Käufer ist verpfl ichtet, die vollziehbare Baugenehmigung/den Bauvorbescheid samt der durch 
einen Architekten nach Maßgabe der obigen Festlegungen gefertigten Berechnung der verkaufbaren 
Wohnfl äche dem Verkäufer 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 Erhöhung bei der 
Kaufpreisfälligkeit zu berücksichtigen und der Grunderwerbsteuerstelle mitzuteilen.

Muster für eine Kaufpreiserhöhungsklausel in Abhängigkeit von künftigen Bebauungsplanfestsetzungen 
bzw. -änderungen6178, wobei nachstehend davon ausgegangen wird, dass die Aufzahlung nur geschuldet 
ist, wenn der Käufer oder ihm Nahestehende noch Eigentümer sind (denkbar ist natürlich auch eine Ver-
einbarung, wonach der Erstkäufer selbst dann zur Nachzahlung verpfl ichtet bleibt, wenn die erhöhte 
bauliche Nutzung erst bei einem Nacherwerber eintritt6179; er wird dann seinerseits im Weiterverkauf auf 
eine entsprechende Aufzahlungspfl icht pochen:

 u Muster: Kaufpreiserhöhung abhängig von künftigem Bebauungsplan (einfach)

Der Kaufpreis erhöht sich um … € je qm Grundstücksfl äche, wenn ein Bebauungsplan innerhalb von 
zehn Jahren ab heute in Kraft tritt (Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 und Abs. 3 BauGB), der auf 
dem Grundstück mindestens ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfl ächenzahl (GRZ) von 0,4 
und einer Geschossfl ächenzahl (GFZ) von 1,2 i.S.d. derzeit geltenden Baunutzungsverordnung zulässt. 
Klargestellt wird, dass (1) der Käufer insoweit keine Pfl ichten übernimmt, ein solches Bebauungsplan-
verfahren anzuregen oder über die gesetzlichen Mitwirkungspfl ichten hinaus zu fördern, und (2) die 
bedingte Kaufpreiserhöhung nur greift, wenn und soweit das Grundstück sich noch im Eigentum des 
Käufers, seiner Angehöriger i.S.d. § 15 AO oder mit ihm oder seinen Angehörigen verbundenen Unter-
nehmen i.S.d. §§ 15 ff. AktG befi ndet. Auf dingliche Sicherung der Kaufpreiserhöhungskomponente, 
Rückbehalt der Eigentumsübertragung und Sicherung durch Dritte (Bürgschaft) wird verzichtet. Der 
Käufer unterwirft sich jedoch wegen eines hiermit abstrakt anerkannten Erhöhungsbetrages in Höhe 
von … € der Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein Vermögen mit der Maßgabe, dass voll-
streckbare Ausfertigung nur gegen Bestätigung der Bauplanungsbehörde über das Inkrafttreten eines 
den vorstehenden Bedingungen genügenden Bebauungsplans innerhalb der maßgeblichen 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 öff entliche Hand sind, auch aufgrund kommunalrechtlicher Vor-
gaben, i.d.R. deutlich komplexere Kaufpreiserhöhungsklauseln an der Tagesordnung, die auch die Her-
ausrechnung der Geldentwertung etc. berücksichtigen:6180

 u Muster: Umfangreiche Kaufpreiserhöhungsklausel abhängig von Art und Maß der künftig 
möglichen baulichen Nutzung

1. Grundsätze

Bei der Bemessung des Kaufpreises gem. § … dieses Vertrages haben die Vertragsteile unterstellt, 
dass auf der Vertragsfl äche als Maß der baulichen Nutzung eine Geschossfl äche (GF) von … m² ver-
wirklicht werden kann.

Zur Geschossfl äche im Sinne dieser Bestimmung zählen

a) alle Flächen, die bei der Geschossfl ächenermittlung nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 
in der heute aktuellen Fassung anzusetzen sind; außer Betracht bleiben dabei etwaige durch die 
BauNVO zugelassene Festsetzungen in Bebauungsplänen über die Mitanrechnung oder Nicht-
anrechnung von Flächen;

b) abweichend von den Bestimmungen der BauNVO auch Flächen von Verkaufs- und Aufenthalts-
räumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO in der heute gültigen Fassung) in Dach-, Souterrain- 
oder Untergeschossen einschließlich der zu ihnen gehörenden bzw. sie erschließenden Flure, 
Sanitär-, Treppen- und Aufzugsräume und einschließlich aller Umfassungs-, Konstruktions- und 
Trennwände sowie Hohlräume, auch wenn sie bei der Geschossfl ächenermittlung nach der BauNVO 
nicht anzusetzen sind. Bei Dachgeschossen, unabhängig davon, ob es sich baurechtlich um Voll-
geschosse handelt, werden unabhängig von den für Aufenthaltsräume vorgeschriebenen Raum-
höhen Flächen im vorgenannten Sinn mit einer lichten Höhe von unter 1 m nicht und Flächen mit 
einer lichten Höhe von mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Hälfte angerechnet; Flächen ab 
einer lichten Höhe von 2 m werden voll zur Geschossfl äche gerechnet.

Nicht zur Geschossfl äche im Sinne dieses Abschnitts zählen Durchfahrten und Arkaden. Die auf eine 
eventuell im Gebäude situierte Tiefgaragenabfahrt entfallende Geschossfl äche ist jedoch in jedem Fall 
kaufpreisrelevant.

2. Kaufpreisnachbesserung innerhalb von drei Jahren ab heute

Für den Fall, dass innerhalb von drei Jahren ab heute die Vertragsfl äche

a) intensiver (GF > … m²) 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 Möglichkeit der intensiveren baulichen Nutzung 
vor dem Beginn der Bauarbeiten für die in Ziffer … dieses Vertrages genannte Bebauung gegeben 
ist,

kann der Verkäufer den Kaufpreis für die Vertragsfl äche neu bestimmen. Maßgebend für die Neube-
rechnung des Kaufpreises ist dabei die vom Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich der 
Landeshauptstadt München herausgegebene Umrechnungstabelle für klassisches und höherwertiges 
Gewerbe (G-hG) (Stand: Immobilien-Jahresbericht des Gutachterausschusses 2025), ausgehend von 
dem zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses geltenden Basiswert von … €/m² bei einer GF von … m².

Ergibt die Neuberechnung einen höheren Wert als den Kaufpreis gem. § … dieser Urkunde, so erhöht 
sich der Kaufpreis nachträglich um den Unterschiedsbetrag.

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

3. Kaufpreisnachbesserung nach Ablauf von drei Jahren ab heute

Für den Fall, dass nach Ablauf von drei Jahren ab heute die Vertragsfl äche

a) intensiver (GF > … m²) 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 Möglichkeit der intensiveren baulichen Nutzung 

6180  In Anlehnung an die Nachbesserungsklausel V 1–23.1 der Stadt München.
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vor dem Beginn der jeweiligen Bauarbeiten für die in Ziffer … dieses Vertrages genannte Bebau-
ung gegeben ist,

hat der Verkäufer das Recht, das Vertragsgrundstück neu bewerten zu lassen.

Die Vertragsteile vereinbaren, dass die Neubewertung für beide Parteien verbindlich vom städtischen 
Bewertungsamt und auf Kosten der Stadt durchgeführt wird. Ergibt die Neubewertung nach den 
Preisverhältnissen zum Zeitpunkt der Neubewertung einen höheren Wert als den Wert, der durch 
Umrechnung des heute vereinbarten oder gegebenenfalls nach Ziffer 2 neu berechneten Kaufpreises 
auf die Preisverhältnisse zum Zeitpunkt der Neubewertung (im Vergleich der Indexzahlen des Ver-
braucherpreisindex für den Monat der Beurkundung bzw. Neuberechnung gem. Ziffer 2, einerseits, 
und den Monat der Neubewertung, andererseits) ermittelt wird, so erhöht sich der Kaufpreis nach-
träglich um den Unterschiedsbetrag.

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

4. Bagatellgrenze

Eine Kaufpreisnachbesserung nach Ziffer 2 oder 3 kann jedoch nur dann verlangt werden, wenn die 
Erhöhung der Geschossfl äche jeweils mindestens … m² Geschossfl äche beträgt.

5. Kaufpreisnachbesserung bei höherwertiger Nutzungsart

Sofern das Vertragsgrundstück oder die darauf errichteten Bauwerke höherwertig genutzt werden 
oder entsprechend den Ziffern 2 oder 3 jeweils Buchstabe b) oder c) höherwertig genutzt werden 
könnten als bei Vertragsabschluss angenommen, hat der Verkäufer ebenfalls das Recht, das Vertrags-
grundstück neu bewerten zu lassen. Im Fall einer möglichen höherwertigen Nutzung aufgrund der 
Ziffern 2 oder 3 Buchstabe c) kann der Verkäufer eine Neubewertung nur verlangen, wenn die Mög-
lichkeit der höherwertigen Nutzung vor dem Beginn der jeweiligen Bauarbeiten für die in Ziffer … 
dieses Vertrages genannten Bebauung gegeben ist. Nach Errichtung der in Ziffer … dieses Vertrages 
genannten Bebauung kann der Verkäufer eine Neubewertung im Fall einer möglichen höherwertigen 
Nutzung aufgrund der Ziffern 2 oder 3 Buchstabe c) nur dann verlangen, wenn der Käufer die Ände-
rung der planungsrechtlichen Festsetzungen selbst initiiert hat. Heute gehen die Vertragsteile von 
folgender Nutzung aus: klassisches und höherwertiges Gewerbe (G-hG) (Stand: Immobilien-Jahres-
bericht des Gutachterausschusses 2025).

Die Vertragsteile vereinbaren, dass die Neubewertung für beide Parteien verbindlich vom städtischen 
Bewertungsamt und auf Kosten des Verkäufers durchgeführt wird. Ergibt die Neubewertung nach 
den Preisverhältnissen zum Zeitpunkt der Neubewertung einen höheren Wert als den Wert, der durch 
Umrechnung des heute vereinbarten oder gegebenenfalls nach Ziffern 2 oder 3 neu berechneten 
Kaufpreises auf die Preisverhältnisse zum Zeitpunkt der Neubewertung (im Vergleich der Indexzahlen 
des Verbraucherpreisindex für den Monat der Beurkundung bzw. Neuberechnung gem. Ziffer 2 oder 
3, einerseits, und den Monat der Neubewertung, andererseits) ermittelt wird, so erhöht sich der Kauf-
preis nachträglich um den Unterschiedsbetrag.

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

6. Fälligkeit und Besicherung der Kaufpreisnachbesserung

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

Alle Kaufpreisnachbesserungsbeträge nach den vorstehenden Vereinbarungen sind innerhalb von 
einem Monat ab Zugang einer entsprechenden, die Ermittlung des Erhöhungsbetrages darstellenden, 
Zahlungsaufforderung an den Verkäufer zu zahlen. Auf Besicherung der bedingten Kaufpreisnach-
besserungspfl icht, etwa durch Bestellung dinglicher Rechte (Grundpfandrechte, Wiederkaufsrechte 
etc.) zugunsten des Verkäufers am Vertragsobjekt oder durch Stellung einer Bankbürgschaft, verzich-
tet der Verkäufer trotz notariellen Hinweises.

7. Informationspfl icht des Käufers

Der Käufer verpfl ichtet sich, alle Tatsachen, die einen Anspruch des Verkäufers auf Neuberechnung 
des Kaufpreises oder Neubewertung des Vertragsgrundstücks nach den vorstehenden Vereinbarungen 
begründen können, wie z.B. Erteilung einer Baugenehmigung, das faktische Abweichen von einer 
Baugenehmigung oder eine höherwertige tatsächliche Nutzung, unverzüglich nachdem sie ihm bekannt C
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geworden sind, dem Verkäufer zu Hdn. …, unter Hinweis auf diesen Vertrag und Angabe des Akten-
zeichens …, schriftlich mitzuteilen; die Kenntnis seiner Beauftragten hat sich der Käufer zurechnen 
zu lassen.

Daneben verpfl ichtet sich der Käufer, in jedem Fall, also unabhängig davon, ob eine Geschossfl ächen-
mehrung oder eine höherwertige Bebauung nach den vorstehenden Vereinbarungen vorliegt oder 
nicht, unverzüglich nach Baufertigstellung, spätestens jedoch innerhalb von 37 Monaten ab heute, 
die tatsächlich vorhandene sowie eine etwaig darüber hinausgehende zulässige Geschossfl äche im 
Sinne von vorstehenden Ziffern 1, 2 und 3 einschließlich deren Nutzung im Sinne von vorstehender 
Ziffer 5 dem Verkäufer zu Hdn. …, unter Hinweis auf diesen Vertrag und Angabe des Aktenzeichens 
…, schriftlich mitzuteilen.

Die Angaben in der schriftlichen Mitteilung nach den vorstehenden beiden Absätzen sind durch Bei-
fügung von Dokumenten zu belegen, anhand derer der Verkäufer die Feststellungen, ob die Voraus-
setzungen einer Kaufpreisnachbesserung gemäß vorstehender Ziffer 2, 3, 4 oder 5 vorliegen, ohne 
weiteres, insbesondere ohne weitere Klärungen oder Nachforschungen treffen kann, insbesondere 
durch bemaßte Pläne (2 Plansätze) und darauf gründende Berechnungen.

Bei Verstoß gegen diese Informationspfl icht hat der Käufer an den Verkäufer neben der Kaufpreisnach-
zahlung eine Vertragsstrafe in Höhe der sich mit 5 Prozentpunkten über dem jeweiligen Basiszinssatz 
nach § 247 BGB errechnenden Zinsen aus dem jeweils angefallenen Kaufpreisnachzahlungsbetrag zu 
leisten, mindestens jedoch je Verstoß eine Vertragsstrafe von 1.000 €. Die Vertragsstrafe ist jedoch 
begrenzt auf einen Höchstbetrag von 10 % des Kaufpreisnachzahlungsbetrages, in Ansehung dessen 
ein Verstoß gegen die Mitteilungspfl icht vorliegt. Eine Vertragsstrafe ist nicht verwirkt, wenn der Käu-
fer den Verstoß gegen die Mitteilungspfl icht nicht zu vertreten hat. Der Verkäufer behält sich vor, einen 
tatsächlich höheren Schaden geltend zu machen.

8. Weitergabeverpfl ichtung des Käufers

Der Käufer ist verpfl ichtet, den Verkäufer unverzüglich von einer ganzen oder teilweisen Weiterver-
äußerung des Vertragsgrundstücks zu unterrichten und dem Nacherwerber die in Ziffer 7 vereinbar-
ten Informationspfl ichten in gleicher Weise aufzuerlegen. Solange der Verkäufer den heutigen Käufer 
nicht aus den Verpfl ichtungen dieses Paragrafen schuldbefreiend entlassen hat, schuldet der heutige 
Käufer weiterhin die Kaufpreisnachbesserungsbeträge gem. Nr. 2, 3, 4 oder 5. und die Vertragsstra-
fen gemäß Nr. 7 gegenüber dem Verkäufer, anknüpfend an das Verhalten des Nacherwerbers bzw. 
die von ihm verwirklichten bzw. ihm möglichen Arten und Maße der baulichen Nutzung. Dem heuti-
gen Käufer ist bewusst, dass der Verkäufer ihn aus diesen Verpfl ichtungen allenfalls entlassen wird, 
wenn der Nacherwerber identische Verpfl ichtungen auf die verbleibenden Nachbewertungszeiträume 
eingeht, und diese – sofern er nicht aus Sicht des Verkäufers dieselbe Bonität und Zuverlässigkeit wie 
der heutige Käufer aufweist – auch besichert.

Da bei dieser Fallgestaltung es allein der Käufer in der Hand hat, ob und zu welchem Zeitpunkt er die 
erforderlichen bauplanerischen Umsetzungen im Hinblick auf die kaufpreiserhöhende Nutzungsänderung 
initiiert, ist auf Betreiben des Veräußerers in der Praxis auch eine Verbindung aus Grundstückskaufver-
trag (aufschiebend bedingt auf das Inkrafttreten des genannten Bebauungsplans) und städtebaulichem 
Vertrag zwischen Veräußerer und Kommune (der auch die vom Veräußerer zu tragenden Folgekostenbei-
träge, wie Zahlung der kommunalen Planungskosten, Zuschüsse zur Vergrößerung von Kindergärten etc., 
enthält) zu beobachten. Der Käufer übernimmt (sobald die aufschiebende Bedingung eingetreten ist) 
lediglich die Verpfl ichtung zur Übereignung der Erschließungsanlagen an die Kommune und Finanzbei-
träge bis zu einem vorab defi nierten Rahmen; darüber hinaus verhandelte Verpfl ichtungen verbleiben 
beim Verkäufer, zehren jedoch dessen Mehrerlös aufgrund der vorausgesetzten bauplanerischen Höher-
stufung nicht auf.6181

Weitere Fälle nachträglicher Kaufpreiserhöhung sind z.B. häufi g bei Veräußerung an einen privilegierten 
Personenkreis (Einheimischenmodelle – vgl. Rdn. 6874 ff .; Privatisierung an Mieter), sofern bestimmte 
»Aufl agen« (z.B. Eigennutzung über einen bestimmten Zeitraum) nicht erfüllt werden; der zur Abschöp-
fung der Diff erenz zum Verkehrswert bestimmte Aufzahlungsbetrag darf dann jedoch nicht über die 
gesamte Bindungszeit gleich sein, sondern muss die Dauer des Verstoßes berücksichtigen.6182

6181  Vgl. Franckenstein NJW 2003, 3448.
6182  OLG München, 09.12.1998 – 3 U 2031/98, NVwZ 1999, 1025.

3087

3088

C
arl H

eym
an

n
s V

erlag
 2026

Leseprobe



B.   Gestaltung eines Grundstückskaufvertrages

922  

Werden Immobilien in Form von share deals, also durch Erwerb von Gesellschaftsanteilen, übertragen, 
fi ndet häufi g eine Kaufpreisanpassung an endgültige Stichtagsbilanzen oder auch eine nachträgliche Kauf-
preisveränderung nach Maßgabe künftiger Gewinne oder Erträge der Zielgesellschaft statt (vgl. 
Rdn. 9451 ff ., Muster in Rdn. 9913).

dd)  Sonstige bedingte Aufzahlungspfl ichten

Denkbar ist weiter, dass der Käufer zu einer späteren »Aufbesserung« des Kaufpreises bereit ist, wenn 
sonstige, für ihn positive Umstände binnen bestimmter Frist eintreten, insbesondere solche, die der Ver-
käufer, z.B. aufgrund seiner besseren Beziehungen, eher beibringen kann als er, der Käufer, selbst. Denk-
bar ist dies bspw. bei Erbbaurechtskäufen, bei denen der Verkäufer sich bemühen soll, eine Verlängerung 
oder inhaltliche Verbesserung (Entfall von Heimfallvoraussetzungen, Erhöhung der Heimfallvergütung 
etc.) des Erbbaurechtsvertrags herbeizuverhandeln. Auch in dieser Konstellation wird die Eigentumsum-
schreibung bereits gegen Zahlung des Basiskaufpreises stattfi nden, der bedingte Aufzahlungsanspruch des 
Verkäufers jedoch z.B. durch eine (stets briefl ose) Sicherungshypothek gesichert sein, die ihrerseits in 
angemessener Frist nach Ablauf des »Aufbesserungszeitraums« gelöscht werden soll, sofern der Verkäufer 
nicht zuvor den Eintritt der Aufzahlungsbedingung dem Notar nachweist oder ihn im einstweiligen 
Rechtsschutzverfahren an der Herbeiführung der Löschung hindert. Hierzu:

 u Muster: Bedingte Aufzahlungsverpfl ichtung bei »Verhandlungserfolg« des Verkäufers, mit 
Sicherungshypothek

Der Kaufpreis erhöht sich nachträglich 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 verlängert wurde. Der Käufer bevollmächtigt den Verkäufer, auch nach 
Übertragung des Erbbaurechts Verhandlungen mit dem Grundstückseigentümer zur Erreichung dieses 
Ziels zu führen; der Käufer verpfl ichtet sich, an notariellen Erbbaurechtsverlängerungen mitzuwirken 
und alles für den grundbuchlichen Vollzug Erforderliche zu veranlassen (z.B. die zusätzlich anfallende 
Grunderwerbsteuer zu entrichten), sofern sich die übrigen Konditionen des Erbbaurechtsvertrags 
durch dessen Verlängerung nicht verschlechtern und der laufende Erbbauzins sich um höchstens 5 % 
gegenüber dem derzeitigen Stand erhöht.

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

Wegen des dinglichen Anspruchs aus der Hypothek unterwirft der Käufer das Erbbaurecht der Zwangs-
vollstreckung in der Weise, dass diese gegen den jeweiligen Inhaber des Erbbaurechts zulässig 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 veräußerlich und vererblich; der Aufzahlungsbetrag ist 
durch den heutigen Käufer 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 Aufzahlungspfl icht auch ihm gegenüber zu vereinbaren).

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

Zur Bewilligung dieser Löschung bevollmächtigt der Verkäufer ferner den Käufer, befreit von § 181 
BGB, über den Tod hinaus und mit der Befugnis zur Erteilung von Untervollmacht. Die Beglaubigung 
oder Beurkundung einer Löschungsbewilligung aufgrund dieser Vollmacht kann jedoch nur an der 
Amtsstelle des amtierenden Notars erfolgen, und nicht vor dem 30.06.2029 stattfi nden; 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 Löschungsbewilligung durch 
gerichtliche, ggf. im einstweiligen Rechtsschutz ergangene Entscheidung gehindert wird. Die Kosten 
der Ausübung der Vollmacht und der Löschung trägt stets der Käufer.
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Eine aktive Erkundigungspfl icht des Notars besteht nicht; der Verkäufer wurde daher darauf hinge-
wiesen, dass er zur Wahrung seiner Rechte den Notar rechtzeitig über den eventuellen Eintritt der 
Aufzahlungsbedingung zu unterrichten hat.

Denkbar, dem Kaufvertrag (anders als der Überlassung, dort dann in Gestalt z.B. eines »Nachabfi ndungs-
anspruchs« für weichende Geschwister6183) jedoch eher wesensfremd, sind auch Nachzahlungsansprüche, 
sofern das erworbene Objekt »ohne Not« in einem nachfolgenden Zeitraum zu einem höheren Preis ver-
äußert wird, z.B. wie folgt:

 u Muster: Begrenzte Nachzahlungspfl icht bei Weiterveräußerung

Veräußert der Erwerber oder seine Gesamtrechtsnachfolger das erworbene FlSt … ganz oder teilwei-
se innerhalb einer Frist von … Jahren ab heute, hat er … % des Nettoverkaufsgewinns (Verkaufserlös 
abzgl. etwaiger Erlösgewinnsteuern, weiter abzgl. der durch Investitionen nachgewiesenermaßen 
eingetreten Werterhöhung, abzüglich des um die Geldentwertung nach VPI erhöhten, jedoch nicht 
um die Abschreibung geminderten heutigen Kaufpreises einschließlich der Erwerbsnebenkosten) an 
den Verkäufer oder dessen Gesamtrechtsnachfolger zu entrichten. Die Zahlung ist mit Erhalt eines 
etwaigen Kaufpreises, spätestens jedoch 6 Monate nach Beurkundung, fällig.

Für 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 
Verkaufserlöses im vorstehenden Berechnungsverfahren der Verkehrswert, den im Dissensfall ein vom 
Präsidenten der örtlichen Industrie- und Handelskammer auszuwählender vereidigter Grundstücks-
sachverständiger als Schiedsgutachter festsetzt.

Findet eine Veräußerung an Angehörige i.S.d. § 15 AO, auch unentgeltlich oder teilentgeltlich, statt, 
löst diese Veräußerung keine Nachzahlungspfl icht aus, sofern die Angehörigen die inhaltsgleiche Ver-
pfl ichtung für die verbleibende Bindungszeit übernehmen.

Die Verpfl ichtung zur Nachzahlung besteht ferner (endgültig) nicht

– bei einer Veräußerung zu Straßen- und ähnlichen öffentlichen Zwecken an eine öffentlich-recht-
liche Gebietskörperschaft oder zur Abwendung einer sonst drohenden Enteignung,

– bei Berufsunfähigkeit oder Scheidung des Erwerbers,

Der Veräußerung steht ein bindendes Veräußerungsangebot sowie der Eigentumsverlust i.R.d. Zwangs-
versteigerung gleich.

Zur Sicherung etwaiger Nachzahlungsansprüche verpfl ichtet sich der Käufer, auf Verlangen des Ver-
käufers oder seines Gesamtrechtsnachfolgers eine Höchstbetragssicherungshypothek zu Gunsten des 
Verkäufers in Höhe von … € auf seine Kosten zu bestellen. Er bewilligt und der Verkäufer beantragt, 
diesen Anspruch durch Eintragung einer Hypothekenbestellungsvormerkung zugunsten des Käufers 
im Rang nach der Finanzierungsgrundschuld des Käufers zu sichern; die Vormerkung ist als dingliches 
Recht aufl ösend befristet auf den Ablauf des oben defi nierten Nachzahlungszeitraums.

Zu beachten ist, dass die Sanktionierung eines Verstoßes gegen Verwendungsbindungen beim Ankauf 
von einer Gemeinde (z.B. durch Kaufpreiserhöhungsklauseln bei Nichtbeachtung des Bebauungsgebots 
oder Nichteinhaltung einer anschließenden 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 solchermaßen »gebundenen« Bauplatzes keinen Preisvorteil eingeräumt hat, sondern zum Verkehrs-
wert veräußert, vgl. näher Rdn. 6862 (zur Zulässigkeit späterer Abschöpfung der gewährten Subvention 
im Fall eines Verwendungsverstoßes bei einem vergünstigten Verkauf, sog. Aufzahlungsklausel, vgl. jedoch 
Rdn. 6874 ff .).

ee)  Leistungsbestimmung gem. § 315 ff. BGB

In sicherlich seltenen Fällen sind sich die Beteiligten über das »Ob« und die sonstigen Konditionen des 
Verkaufs bereits vollständig einig, können jedoch den Kaufpreis noch nicht abschließend der Höhe nach 

6183  Vgl. hierzu Krauß Vermögensnachfolge in der Praxis, 7. Aufl . Rn. 2562 ff ., zum höferechtlichen Nachabfi n-
dungsanspruch Rn. 2567.
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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 stattfi ndet 
(Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren, schenkungsteuerliche Kriterien etc.); ferner ob die Leistungs-
bestimmung durch den Verkäufer (also den Gläubiger der unbestimmten Leistung) oder den Käufer 
(Schuldner) erfolgt oder aber einem Dritten, etwa dem örtlichen Gutachterausschuss oder einem durch 
die IHK bestimmten Sachverständigen, gem. § 317 Abs. 1 BGB überantwortet 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 off enbar unbilligen Bestimmung die Festsetzung durch Urteil 
erfolgt. § 315 ff . BGB ist die Grundaussage zu entnehmen, 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 vorzunehmen 
hat (das Gesetz vermutet dann das Bestimmungsrecht des Gläubigers) und der Vertrag insgesamt nur 
dann unwirksam wird, wenn eine Bestimmung nach freiem Belieben vorgesehen ist und der Dritte diese 
nicht treff en kann oder will oder er sie verzögert (§ 319 Abs. 2 BGB). Die (am häufi gsten anzutreff ende) 
Variante der Bestimmung durch einen Dritten, insbesondere einen Sachverständigen, als Schiedsgutach-
ter nach billigem Ermessen führt zu einer Kaufpreismessungsklausel ähnlich der Rdn. 7144; in der Praxis 
hat es sich bewährt, ergänzend den Notar zu ermächtigen, das ihm durch beide Parteien übermittelte 
Ergebnis der Leistungsbestimmung der Grunderwerbsteuerstelle zur endgültigen Steuerfestsetzung mit-
zuteilen.

ff)  Wertsicherung/Preissteigerungen

Bei Vertragsverhältnissen, bei denen die Gegenleistung über einen längeren Zeitraum zu erbringen ist 
(z.B. bei Ratenzahlungs-, Leibrenten- oder Bauträgerverträgen: Ratenplan nach MaBV, zu Erbbauzinsen 
vgl. Rdn. 7495 ff .), kann die Kalkulation des Verkäufers durch eine Veränderung des gesamtwirtschaft-
lichen Preisgefüges oder einzelner Kostenelemente (z.B. der Löhne am Bau) in Schiefl age geraten, sodass 
sich die Frage nach möglichen Preisanpassungsklauseln stellt.6184 Die Bindung der Kaufpreisraten an einen 
allgemeinen Lebenskostenindex (z.B. den Verbraucherpreisindex = VPI) verstößt gegen das Verbot des 
§ 1 Abs. 1 PreisklauselG, sofern nicht z.B. die Ausnahme des § 3 PreisklauselG (Mindestzeitraum von 
10 Jahren für wiederkehrende Zahlungen oder Zahlungen auf Lebenszeit des Veräußerers – wie etwa bei 
Leibrentenverträgen bei Gewerbemietverträgen muss der Vermieter auf die Dauer von mindestens zehn 
Jahren auf das Recht zur ordentlichen Kündigung verzichtet haben bzw. der Mieter muss berechtigt sein, 
die Vertragsdauer auf mindestens zehn Jahre zu verlängern6185, zu Wohnraumindexmietverträgen Rdn. 5153) 
einschlägig ist.

Außerhalb des Anwendungsbereichs dieser engen Ausnahmevorschriften können – z.B. hinsichtlich der 
Raten von Bauträgerverträgen – Kostenelementeklauseln in Betracht kommen (§ 1 Abs. 2 Nr. 3 Preis-
klauselG, anknüpfend an Lohn- oder Materialpreisänderungen), oder Leistungsvorbehaltsklauseln (§ 1 
Abs. 2 Nr. 1 PreisklauselG), die dem Verkäufer bei der Neufestsetzung einen Ermessensspielraum nach 
Billigkeitsgrundsätzen, §§ 315 ff . BGB, einräumen. Spannungsklauseln i.S.d. § 1 Abs. 2 Nr. 2 Preisklau-
selG scheiden dagegen aus – und zwar nicht, weil es an Preismaßstäben für vergleichbare Güter fehlen 
würde (hingewiesen sei z.B. auf den Häuserpreisindex6186 für neu erstellte Wohnimmobilien), sondern 
weil § 3 Abs. 3, 2. Alt., PreisklauselG eine Bezugnahme auf die Durchschnittsentwicklung von Grund-
stückswerten nur bei land- oder forstwirtschaftlicher Nutzung zulässt.

AGB-rechtlich ist im Rechtsverkehr – jedenfalls mit Verbrauchern, aber auch im unternehmerischen 
Rechtsverkehr6187 – neben der 4-Monats-Frist des § 309 Nr. 1 BGB – vor allem das Transparenzgebot 

6184  Vgl. insoweit umfassend Klühs 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 Häuserpreis-

index für neuerstellte und für bestehende Wohnimmobilien zur Verfügung, vgl. Klühs ZfIR 2012, 850, 852. 
Derzeit gilt die Bruttoreihe 2015 = 100.

6187  Im B2B-Bereich ist die Rechtslage deutlich entspannter, vgl. Th euersbacher/Bernert 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 Benachteiligung des Käufers. Die Klauselkontrolle gem. §§ 305 ff . 
BGB tritt neben die währungspolitische/infl ationsvermeidungsbezogene Kontrolle nach dem Preisklau-
selgesetz (mit der Folge, dass die Klausel bei einem AGB-Verstoß anfänglich unwirksam sein kann, wäh-
rend § 8 PrKG die Unwirksamkeit erst ab ihrer Feststellung, ex nunc, vorsieht6188).

§§ 305 ff . BGB erfordern wohl
(1) eine Geringfügigkeitsschwelle, die überschritten werden muss, möglicherweise auch
(2) eine Deckelung auf die Entwicklung des Häuserneubauindex, ebenso
(3) (zur besseren Kalkulierbarkeit) eine prozentuale Höchstgrenze der Anpassung, aber wohl nicht not-

wendig ein Lösungsrecht des Käufers im Fall einer Anpassung.6189

Hierzu:

 u Muster: Leistungsvorbehaltsklausel beim Ratenzahlungskauf (bzw. Bauträgervertrag)

Verändert sich der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Verbraucherpreisindex für Deutsch-
land (VPI) auf der jeweils aktuellen Originalbasis gegenüber dem zum Zeitpunkt der Beurkundung 
bzw. der letzten Anpassung ermittelten Index um mehr als fünf Prozent nach oben oder unten, ist 
der Verkäufer berechtigt und verpfl ichtet, den Kaufpreis hinsichtlich der noch nicht fällig gewordenen 
Raten in angemessenem Umfang, § 315 BGB, anzupassen. Die Anpassung muss mindestens die Hälf-
te der Änderung des Preisindex betragen, darf jedoch in keinem Fall die Veränderung der Preisent-
wicklung für schlüsselfertige Neubauten (Häuserpreisindex des Statistischen Bundesamts) 
überschreiten. Eine Veränderung kann frühestens nach Ablauf von vier Monaten ab Wirksamwerden 
des Kaufvertrags verlangt werde, und nur bis zu einer Höchstgrenze von jeweils 15 % binnen eines 
Zeitraums von 24 Monaten. Preisanpassungen, die wegen letzterer Kappungsgrenze nicht verlangt 
werden können, können bei späteren Anpassungsvorgängen berücksichtigt werden.

Insb. in Zeiten rapider (verknappungsbedingter) Erhöhung der Preise für Baumaterialien6190 und Ener-
gieträger werden Bauträger versuchen, Preisanpassungsklauseln durchzusetzen (ohne diese Vorkehrungen 
ist das Risiko von Belieferungsschwierigkeiten und Preissprüngen nicht i. R. d. § 313 BGB berücksich-
tigbar, da diese Umstände allein in der Sphäre des Verkäufers = Bauunternehmers liegen, und auch Anfech-
tungen wegen sog. Kalkulationsirrtums werden nicht durchgreifen6191).

Denkbar sind zum einen

(1) Stoff preisgleitklauseln, die die Veränderungen der Beschaff ungskosten für Material und der am Bau 
zu zahlenden Löhne auf den Besteller/Käufer abwälzen sollen. Sie sind an §§ 307, 309 Nr. 1 BGB zu 
messen, dürfen also insb. nicht für den Aufwand der tatsächlichen Bauausführung in den ersten vier 
Monaten nach Vertragsschluss gelten und können nur den tatsächlichen, nachgewiesenen Kostensteige-
rungsaufwand weitergeben.6192 Verbraucherschutzrechtlich6193 wird ferner dem Verbraucher ein Rück-
trittsrecht bei Überschreiten einer Toleranzschwelle einzuräumen sein mit der Folge, dass der Bauträger 
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 Anknüpfungen an Güter und Leis-
tungen, die im Wesentlichen gleichartig oder zumindest vergleichbar sind, bzw. Kostenelementeklauseln, 
§ 1 Abs. 2 Nr. 3 PreisklauselG (unter Anknüpfung an Preise und Werte für Güter und Leistungen, die 
die Selbstkosten des Gläubigers bei der Erbringung der Gegenleistung unmittelbar beeinfl ussen), bspw. 

6188  Zu einer Gleitklausel in einem Gewerbemietvertrag OLG Düsseldorf, 05.06.2025 – I-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 Th euersbacher/Bernert DNotZ 2023, 824, 836 ff . und, weniger skeptisch, Klühs 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 % erhöht! Vgl. zum folgenden Basty in: 
DAI, 20. Jahresarbeitstagung des Notariats 2022, Band 2, S. 128 ff .

6191  Vgl. Th euersbacher/Bernert DNotZ 2023, 824, 833f.
6192  Vgl. Gutachten DNotI-Report 2006, 77, 78; Klühs ZfIR 2012, 850.
6193  Vgl. Art. 3 Abs. 3 der Klauselrichtlinie sowie Klauselbeispiel im Anh. 1 Buchst.  l für den Fall, dass »der 

Endpreis in dem Verhältnis zu dem Preis, der bei Vertragsschluss vereinbart wurde, zu hoch ist«.
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indem der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Baupreisindex für den Neubau von Wohngebäuden 
für maßgeblich erklärt wird. Eine solche Klausel könnte etwa lauten:6194

 u Muster: Spannungsklausel beim Bauträgervertrag (Neubaupreis-Index)

Die Beteiligten vereinbaren folgende Anpassung des Kaufpreises (Werklohns des Bauträgervertrags) 
nach Maßgabe des vom Statistischen Bundesamt für Deutschland festgestellten Baupreisindex für den 
Neubau von Wohngebäuden nach der jeweils maßgeblichen Bruttoreihe, welcher derzeit jeweils quar-
talsweise für die Monate Februar, Mai, August und November festgestellt wird (Spannungsklausel):

Ausgangspunkt ist der Neubaupreis-Index für den vierten vollständigen Monat nach dem Beurkun-
dungsdatum. Sofern sich im Zeitpunkt des Eintritts der Fälligkeit der zweiten und aller folgenden 
Kaufpreisraten nach § 3 MaBV der Neubaupreis-Index, der zuletzt festgestellt und veröffentlicht wur-
de, gegenüber diesem Ausgangspreis-Index verändert hat, verändert sich die jeweils nachfolgende 
Baufortschrittsrate im gleichen Umfang; um den Differenzbetrag erhöht bzw. verringert sich auch der 
Gesamtkaufpreis. Es wird klargestellt, dass die erste Kaufpreisrate in Höhe von 30 %, die insb. die 
grundstücksbezogenen Leistungen abbildet, unverändert bleibt, ferner dass für die ersten vier Leis-
tungserbringungsmonate nach dem Beurkundungsdatum Preisstabilität besteht.

Der Kaufpreis darf sich jedoch aufgrund der vorstehenden Anpassungsklausel um nicht mehr als … % 
gegenüber dem derzeit vereinbarten Bauträgerpreis verändern (Deckelung).

Im übrigen ist der Kaufpreis ein Festpreis.

c)  Verrechnung/Vorauszahlung

Hat der Käufer vor Abschluss des Vertrages bereits eine Vorauszahlung auf den Kaufpreis geleistet (etwa 
im Sinne eines Reservierungsentgeltes, vgl. Rdn. 234, sowie im Rahmen von Maklerverträgen Rdn. 6659), 
so ist die Abrede, diese Zahlung auf den Kaufpreis anzurechnen, beurkundungsbedürftig.6195

Gleiches gilt auch für eine Vereinbarung, dass der Kaufpreis durch »Verrechnung« mit bestimmten Gegen-
forderungen des Käufers erbracht werden soll; die Formnichtigkeit einer Verrechnungsabrede lässt die 
Wirksamkeit des übrigen Kaufvertrages allerdings unberührt, wenn der Käufer die Belegung des Kauf-
preises zu beweisen vermag.6196 Haben die Vertragsparteien sich nur über eine Verrechnung »dem Grunde 
nach« geeinigt, nicht auch darüber, welche der in Betracht kommenden bestrittenen Gegenforderungen 
zur Tilgung verwandt werden soll, ist der Vertrag im Zweifel noch nicht zustande gekommen.6197

Zur »gegenläufi gen« Problematik eines Verbotes nachträglicher Aufrechnung vgl. Rdn. 7166; zur Abgren-
zung zum »Schwarzkauf« und zu möglichen Unwirksamkeitsfolgen bei falschen Angaben im Detail vgl. 
Rdn. 254 ff .

Zur Meldepfl icht 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-
übungserklärung des Mieters bedingten Kaufvertrag, wobei die gezahlten Mieten (sowie die berechtigter 
Weise geminderte Miete6198) kraft Vereinbarung teilweise auf den dann fällig 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 DNotI-

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 Instandsetzungsmaßnahmen, die für den Fall der 

Annahme vom Ankäufer zu tragen/zu ersetzen wären.
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rechnet werden6199 und die Kaltmieten ggf. zur Erleichterung der künftigen Lastenfreistellung (mithilfe 
lediglich der verbleibenden Restsumme) an den abzulösenden Gläubiger abgetreten sein sollten 
(Rdn. 3138 ff .),6200 Zug-um-Zug gegen Erteilung eines Freigabeversprechens wie für den Bauträgerver-
trag in § 3 Abs. 2 MaBV vorgesehen6201.

Da der Verkäufer zur Einräumung des Ankaufsrechts typischerweise nur wegen der gleichzeitigen Ein-
gehung eines Mietverhältnisses bereit sein wird und nicht nur hinsichtlich des »ob«, sondern auch der 
inhaltlichen Ausgestaltung eine wechselseitige Verknüpfung besteht (bis hin zur teilweisen Anrechnung 
der Vergütung wirtschaftlicher Erwerbsdruck!), ist der Mietvertrag im vollen Umfang beurkundungs-
pfl ichtig (Muster in Rdn. 9887).6202

Bei einer Personenmehrheit bietet sich an, Miet- und Ankaufsberechtigung in GbR (mit Anwachsung 
bei Vorversterben eines Beteiligten6203) zu gestalten (für die dinglichen Erklärungen nach Ankaufsrechts-
ausübung muss die GbR sich dann als eGbR im Gesellschaftsregister registrieren lassen), oder aber bei 
Wahl der gesetzlichen Lösung hinsichtlich des Mietvertrages (§ 563a Abs. 1 BGB;6204 daneben kann eine 
Rechtsnachfolge auf Mieterseite allenfalls bei vorweggenommener Erbfolge, § 593a BGB und aufgrund 
Umwandlungsrechts eintreten6205) den Ankaufsanspruch des Vorverstorbenen aufschiebend bedingt an 
den Überlebenden abzutreten. Ein Mieterwechsel bedarf der Zustimmung des Vermieters (§ 540 Abs. 1 
Satz 2 BGB); der i.d.R. dann ebenso gewollte Übergang der Ankaufsberechtigung ist als dreiseitige Ver-
einbarung separat zu beurkunden (Ausschluss der Übertragbarkeit der Annahmeposition, §§ 413, 399, 
2. Alt. BGB). Auch vererblich wird die Annahmeposition regelmäßig 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 leben6206) kann hergestellt werden.

Das ordentliche Kündigungsrecht wird oft für die Zeit der Bindung des Verkäufers an sein Verkaufsan-
gebot ausgeschlossen sein,6207 jedenfalls aber das Eigenbedarfskündigungsrecht des Vermieters (Rdn. 3200). 
Mit wirksamer Beendigung des Mietvertrages während des Bindungszeitraums soll auch das Ankaufsan-

6199  Vgl. OLG Köln, 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) schlägt darüber hinaus vor, die Mietzahlungspfl icht entfallen 
zu lassen, wenn nach Ausübung des Ankaufsrechtes die Fälligstellung des Kaufpreises an der Lastenfreistel-
lung wegen zu hohen Valutastandes scheitert. Damit wird der Verkäufer zu seiner eigenen Disziplinierung 
»doppelt bestraft« (Entfallen der Miete; Nichtfälligkeit des Kaufpreises). Weiter ist zu erwägen, die Eigen-
tümerrechte und Rückgewähransprüche für bestehende Grundpfandrechte an Verkäufer 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 möglichen Vorbehalt des Gläubigers, anstelle einer Frei-
stellung die Rückzahlung zu wählen.

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

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

6204  Vgl. auch zur Haftung bei der Fortsetzung des Mietverhältnisses, Gottwald EE 2013, 211; 2014, 17; 2014, 
33; 2014, 46; 2014, 70. Das Unterlassen der ordentlichen Kündigung des Mietverhältnisses durch den ein-
tretenden Erben stellt nach BGH, 25.09.2019 – VIII ZR 138/18, RNotZ 2020, 188 (nur Ls.) keine Ver-
waltungsmaßnahme dar, welche die späteren Mietzahlungspfl ichten zu Nachlasserbenschulden umqualifi ziert, 
für die der Erbe auch persönlich haftet; allerdings tritt persönliche Haftung für die Nichträumung des Miet-
objektes nach Beendigung ein.

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

6206  Ein gemeinsam geführter Haushalt besteht nicht mehr, wenn sich der Mieter bei seinem Tod bereits seit 
geraumer Zeit in einer Pfl egeeinrichtung aufgehalten hat, ohne medizinisch begründbare 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 zulässig, und zwar in Individualver-
trägen zeitlich unbegrenzt, im Formularvertrag für 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 Überschreiten der 4-jährigen Kündigungssper-
re).
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gebot widerrufl ich sein.6208 Gefahr, Mängelhaftung und Instandhaltung bleiben vorbehaltlich abweichen-
der Regelung6209 beim Vermieter. Hinsichtlich der außerordentlichen Lasten (etwa Erschließungskosten) 
wird der Erwerber nach Ausübung des Ankaufsrechts zur Erstattung der seitens des Verkäufers noch 
getragenen Aufwendungen verpfl ichtet sein, sofern sie weder bei der historischen Kaufpreisbemessung 
noch i.R.d. Mieterbetriebskostenumlage (§ 556 Abs. 1 Satz 1 BGB i.V.m. der BetrKV) berücksichtigt 
werden konnten.6210 Dem Vermieter/prospektiven Verkäufer muss allerdings bewusst sein, dass er das 
Mietverhältnis weder kündigen (§§ 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 
behördliche/gerichtliche Genehmigungen versagt werden bzw. der Kaufvertrag am Unterbleiben der Kauf-
preiszahlung scheitert.6211

bb)  Verbraucherkreditrecht?

Ist der Vermieter/Verkäufer Unternehmer, ist zu prüfen, ob der Mietkauf eine sog. entgeltliche Finanzie-
rungshilfe i.S.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 längerer Inanspruchnahme der Mietzinsanrechnung, also späterer Aus-
übung der Option, erhöht. Das weitere Merkmal der »Finanzierungshilfe« wiederum ist in § 506 Abs. 2 
BGB legaldefi niert, wobei unmittelbar keiner der dort genannten Fälle (Verbraucher ist zum Erwerb des 
Grundstücks verpfl ichtet, Unternehmer kann vom Verbraucher den Erwerb des Grundstücks verlangen, 
Verbraucher muss für einen bestimmten Wert des Gegenstands bei Beendigung des Vertrags einstehen) 
»passt«.

Der BGH6212 hat (zu einem Pkw-Leasingvertrag) judiziert, dass § 506 Abs. 2 BGB abschließend sei und 
auch nicht im Weg der Analogie (etwa wenn wirtschaftlich der Erwerb des Grundstücks geradezu auf-
gezwungen werde) erweitert werden könne.

Überträgt man diese Rechtsprechung auf den Fall des Mietkaufs,6213 dürfte die bisher von der h.M. (so 
auch noch in der 9. Aufl . dieses Werks, Rn. 12 ff ., dort auch zu den mutmaßlichen Auswirkungen auf 
die Vertragsgestaltung) vertretene Rechtsauff assung, dass wegen Vorliegens einer entgeltlichen Finanzie-
rungshilfe die Bestimmungen des Verbraucherdarlehensrechts, insb. §§ 491 bis 502 BGB einschl. der 
damit zusammenhängenden vorvertraglichen Informationspfl ichten gem. Art. 247 §§ 1 bis 18 EGBGB 
(Tilgungsplan etc.) auf den unternehmerischen Mietkauf anwendbar seien, nicht mehr aufrechtzuerhalten 
sein (anders verhält es sich beim Ratenzahlungskauf: Rdn. 3122 ff .). Dies erleichtert dem Notar die Ver-
tragsgestaltung, da er lediglich auf dem bereits vertrauten Terrain (etwa in Bezug auf Sachmängelrechte, 
§ 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 Unternehmer-Verbraucher-Konstellation sowie erst recht bei »Serienverträgen« (wenn also ange-
sichts des erhöhten Ausfallrisikos »modellhafte« Strukturen vorliegen) sind stets die Grenzen der §§ 305 ff . 
BGB zu beachten.6214 Relevant wird dies insb. für die Frage, inwieweit i.R.d. Rückabwicklung eine »Ver-
rechnung« der vom »Mietkäufer« erbrachten Zahlungen und Modernisierungsaufwendungen mit den 
durch ihn gezogenen Nutzungsvorteilen möglich ist (in Betracht kommen § 308 Nr. 7 BGB pauschalierte 
Nutzungsentschädigung, § 309 Nr. 5 BGB Schadenspauschale sowie § 309 Nr. 6 BGB Verfallklausel, 
also Vertragsstrafe, Rdn. 6886 ff .). Darüber hinaus muss die Ausweisung der an den Unternehmer zu 

6208  Wobei Salzig NotBZ 2005, 17, darin zuzustimmen ist, dass eine Löschungsvollmacht oder Schubladenlö-
schung nur für die Fälle der schlichten Nichtausübung bis zum Ablauf der Bindungsfrist tauglich ist.

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

6210  Da die Höhe dieser Beträge durch den Notar nicht zuverlässig ermittelt werden kann, sollten sie bei der 
»Entriegelung« der Aufl assungssperre nicht berücksichtigt werden.

6211  Vorsichtshalber kann erwogen werden, diese zum aufschiebend bedingten Ankauf (z.T., etwa gem. § 1 Abs. 1 
Satz 2 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 DNotI-Report 2022, 17 ff .
6214  Hierauf weist zu Recht Biermann-Ratjen DNotZ 2007, 788, 793, hin.

3110

3111

3112

C
ar

l H
ey

m
an

n
s 

V
er

la
g

 2
02

6

Leseprobe



IV. Gegenleistung: Fälligkeit, Gläubigerablösung, Finanzierung   B.

929 

leistenden Entgelte (auch sonstige Bearbeitungsgebühren 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 i.S.d. § 86 Abs. 2 GNotKG (der 
Geschäftswert eines Mietvertrages mit unbestimmter Dauer entspricht gem. § 99 Abs. 1 GNotKG der 
Fünfj ahressumme des Mietzinses; der Kaufpreis ist im Fall der Anrechnung des Mietzinses wiederum um 
diesen Betrag zu mindern; beide Geschäftswerte sind zu addieren und hieraus eine 2,0 Gebühr gem. KV 
Nr. 21100 auch im Fall der Angebotslösung zu erheben).6215

Grunderwerbsteuer fällt 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/Ausübung der Potestativbedingung und Übergang des Eigenbesitzes auf ihn angeschaff t6216. Die 
erhaltenen Mieten sind vom Verkäufer als solche zu versteuern, auch wenn sie sich aufgrund Teilanrech-
nung später als Kaufpreis darstellen.6217

e)  Stundung des Kaufpreises (Ratenzahlungskauf)

aa)  Zivilrechtliches Grundmodell

Häufi g verbirgt sich hinter der laienhaften Bezeichnung »Mietkauf« allerdings tatsächlich ein unbedingt 
abgeschlossener Kaufvertrag, wobei die Kaufpreiszahlung unbeschadet der Möglichkeit sofortiger »vor-
zeitiger« Tilgung auf Wunsch des Käufers (§ 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 Anschaff ungskosten als Grundlage für AfA bzw. Eigenheimzulage [bis Ende 2005] – 
und einen 5,5 %igen, gem. § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG steuerpfl ichtigen Zinsanteil [»fi ktive Zinsbesteue-
rung«] führt)6218, vgl. näher – auch zu möglichen Ausnahmen – Rdn. 3716 ff .

Häufi g wird jedoch (ähnlich § 452 BGB a.F.) ein (notarkostenrechtlich wegen § 37 Abs. 1 GNotKG, 
zuvor § 18 Abs. 2 KostO unberücksichtigt bleibender) Stundungszins vereinbart sein (auf den sich die 
Vollstreckungsunterwerfung6219 dann – separat vom stattdessen, wegen des Zinseszinsverbotes [§ 289 
Satz 1 BGB] nicht daneben, bei Fristüberschreitung geschuldeten Verzugszins – zu beziehen hat!); häufi g 
als Teil einer monatlichen Annuität, dessen Kaufpreiserfüllungsanteil sich jeweils um die ersparten Zinsen 
erhöht.6220

Bei Zahlungszeiträumen, die zehn Jahre übersteigen,6221 kommt zusätzlich 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 
verändert. Nicht erfasst von einem möglichen Indexierungsverbot nach dem Preisklauselgesetz sind frei-

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

6216  Tlw. abweichend FG Nürnberg, 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 vernünftigerweise 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 (fragwürdigen) angeblichen Reduzierung der Abschreibungsbasis für den Käufer.

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 Fälligkeit der ersten Rate abstellender) Zinsbeginn und 
die Zinsfälligkeit, z.B. analog § 488 Abs. 2 BGB jährlich im Nachhinein.

6220  Tilgungsrechner (Zahlungspläne) für Annuitätendarlehen fi nden 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 zulässig ist, ist im Schrifttum umstritten und von 
der Rspr. bisher nicht geklärt, vgl. DNotI-Abrufgutachten Nr. 166330.
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lich Regelungen, wonach sich zwar die fällige Einzelrate, nicht aber der Gesamtkaufpreis verändert (also 
eine Erhöhung des Preisniveaus zu einer Verkürzung des Zahlungszeitraums führt).6222

Bei Insolvenz des Käufers6223 (vor vollständiger Entrichtung des Kaufpreises in Haupt- und Nebensa-
che6224); Überschreiten einer bestimmten6225, beim Unternehmerverkäufer mindestens § 498 Abs. 2 BGB 
genügenden (Rdn. 3124) Rückstandsschwelle, Vollstreckungsmaßnahmen Dritter und ggf. weiteren 
Umständen (unzureichender Brandversicherungsschutz etc.), regelmäßig nicht jedoch allein aufgrund 
Weiterveräußerung,6226 ist die Stundungsabrede kraft üblicherweise getroff ener Vereinbarung kündbar.6227 
Wird der sodann insgesamt fällige Kaufpreis nicht entrichtet und kommt es (anstelle von Vollstreckungs-
maßnahmen) zur Rückabwicklung, ist überwiegend vereinbart, dass die geleisteten Kaufpreisraten zu 
einem erheblichen Teil als Nutzungsentgelte (§ 346 Abs. 2 Nr. 1 BGB) beim Veräußerer verbleiben, und 
nur i.Ü. rückzuerstatten sind (Verfallklausel6228), und zwar auch mit Wirkung für einen etwaigen Ablöse-
gläubiger, welcher die »Raten« erhalten hat.6229

Regelmäßig wiederkehrende vom Käufer getragene Lasten (Grundsteuer, Versicherungsprämie) sowie 
die Schönheitsreparaturen, die er auch als Mieter üblicherweise zu tragen gehabt hätte, verbleiben bei 
ihm; notwendige Verwendungen (§ 994 Abs. 1 BGB) sowie die Erschließungskosten (§ 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 
Verkäufer durch sie noch bereichert ist. Jedenfalls im Individualvertrag kann (bis zur Grenze der Anfech-
tung durch Gläubiger des Käufers) abweichend vom Gesetz die Erstattung auch nützlicher und sogar 
notwendiger Aufwendungen abbedungen werden. Der Käufer ist bei Scheitern des Vertrages regelmäßig 
zur Räumung (Rückgewähr des erlangten Besitzes Zug-um-Zug gegen Erfüllung seiner Ansprüche, § 348 
BGB) verpfl ichtet; ein Mietverhältnis wurde hierdurch nicht begründet.

Wirtschaftlich übernimmt in diesem Fall der Verkäufer die Rolle eines Kreditinstituts. Für den (i.d.R. 
fi nanzschwachen) Erwerber besteht bis zur Zahlung der letzten »Rate« das Risiko, das Objekt wieder zu 
verlieren bzw. nicht dauerhaft zu erhalten. Der Verkäufer ist auf den Umstand, dass er über den gesamten 
erhaltenen Betrag erst nach Schlussabwicklung endgültig frei verfügen kann, und die Gefahr, das Objekt 
in verändertem, möglicherweise verschlechtertem, Zustand wieder »zurück« zu erhalten, hinzuweisen. Je 
länger die Ratenzahlungsphase bereits angedauert hat, umso nachteiliger sind die Rückabwicklungsfolgen 
(Erstattung des nicht als Nutzungsentschädigung verbleibenden Anteils) für den Verkäufer.

Auf Verkäuferseite allerdings können Ratenzahlungen oder Leibrentenzahlungen, obwohl wirtschaftlich 
als Kaufpreis zu werten, als sonstige Einkünfte i.S.d. § 850i ZPO dem Pfändungsschutz unterliegen und 
damit gem. § 850k Abs. 4 ZPO auf einem Pfändungsschutzkonto des Gläubigers unpfändbar verbleiben, 
vgl. auch Rdn. 36286230.

6222  Vgl. Gutachten, DNotI-Report 2024, 109 ff .
6223  Wurde der Käufer bereits nicht nur Besitzer, sondern auch Eigentümer (wenn auch mit durch ihn hinge-

nommenen Sicherungsrechten des Verkäufers belastet [§ 435 BGB]), hat der Verkäufer bereits vorgeleistet, 
sodass kein Fall des § 103 InsO vorliegt.

6224  Danach besteht das Rücktrittsrecht (ungeachtet des darüber hinausgehenden Wortlauts »Antrag auf Abgabe 
der Vermögensauskunft«) im Zweifel nicht mehr, BGH, 28.02.2025 – V ZR 246/23, RNotZ 2025, 340, 
hierzu Göbe, 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 Monatsbeträge.
6226  Der persönliche und dingliche Vollstreckungszugriff  des Verkäufers wird dadurch nicht verschlechtert. Ein 

Verstoß gegen § 1136 BGB läge in einer solchen Abrede gleichwohl nicht, BGH, 27.02.1980 – V ZB 19/79, 
NJW 1980, 1625.

6227  Damit ist regelmäßig auch das eingetragene Sicherungsgrundpfandrecht (unten Rdn. 9) kündbar. Eine sol-
che Vorfälligkeitsabrede genügt, da an einen wichtigen (an § 490 BGB orientierten) Grund anknüpfend, 
sowohl den Anforderungen der §§ 339 ff . BGB als auch des § 307 BGB, vgl. OLG Düsseldorf, 13.02.1997 – 
6 U 49/96, BB 1997, 699.

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

6229  An diesen hat der Käufer nicht nur als Zahlstelle des Verkäufers bezahlt, sondern um die Lastenfreistellungs-
aufl age zu erfüllen. Da ein dinglicher Erlassvertrag i.H.d. Verrechnungsanteils zugunsten des Dritten (Ablö-
segläubigers) nicht möglich 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 Verkäufer6231 Unternehmer, sind bei entgeltlicher Stundung6232 zusätzlich gem. § 506 Abs. 1 Satz 2 
BGB (»Zahlungsaufschub oder sonstige Finanzierungshilfen« – hier unstreitig6233) §§ 358 bis 360 BGB 
sowie §§ 491a bis 502 BGB (mit Ausnahme des § 492 Abs. 4 BGB)6234 und § 503 BGB (bei Fremdwäh-
rungen) zu beachten6235 (seit dem 21.03.2016 ist die Verweisung auf die Verbraucherdarlehensvorschrif-
ten dahingehend modifi ziert, 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 verwiesen6236). Damit sind insb. die 
vorvertraglichen Informationspfl ichten, § 491a BGB, und die Gestaltungsanforderungen an den Vertrag 
selbst, § 492 BGB, einzuhalten. Die vorrangige Sonderregelung für »Teilzahlungsgeschäfte« (§ 506 Abs. 3 
BGB) gilt nur bei beweglichen Sachen.6237

Der materielle Regelungsinhalt der Normen, auf die nun verwiesen wird, hat sich seit dem 21.03.2016 
verändert. 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.F. 5 Prozentpunkte über dem Basiszins (nicht gem. § 503 
Abs. 2 BGB a.F. – auf den damals bewusst nicht verwiesen wurde6238 – zweieinhalb Prozentpunkte über 
dem Basiszins), und die Gesamtfälligstellung bei Zahlungsverzug richtete sich nicht nach § 503 Abs. 3 
BGB a.F. (2 aufeinanderfolgende Raten, mindestens 2,5 % des Gesamtkaufpreises), sondern nach § 498 
Abs. 1 Nr. 1 BGB a.F. (2 aufeinanderfolgende Raten, mindestens 10 % des Gesamtkaufpreises bei Lauf-
zeit unter drei, 5 % bei Laufzeit über 3 Jahren).

Für seit dem 21.03.2016 beurkundete Ratenzahlungsvereinbarungen zwischen einem unternehmerischen 
Verkäufer und einem Verbraucher-Käufer gilt gem. § 506 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 497 Abs. 4 BGB jedoch 
der Verzugszins von 2,5 Prozentpunkten über 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 frühestens nach einem Rückstand in Höhe 
von 2,5 % des Gesamtbetrages der Stundungssumme (»Darlehensbetrag«), mindestens jedoch 2 aufein-
anderfolgenden Monatsraten, gekündigt werden (ähnlich der Mindestschwelle für den Heimfall gem. § 9 
Abs. 4 ErbbauRG: 2 Jahresbeträge6239). Die Gesetzesänderung zum 21.03.2016 hat also zu einer Ver-
schärfung zulasten des Verbraucherkäufers geführt. Die in § 495 Abs. 3 BGB n.F. weiter angeordnete 
siebentägige Bedenkzeit ab Aushändigung des Entwurfs wird dagegen in den hier behandelten Fällen 
durch die vierzehntägige Mindestfrist des § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 BeurkG »überholt«.

Voraussetzung der Gesamtfälligstellung des noch off enen Kaufpreises durch den Unternehmer-Verkäufer 
ist ferner, dass eine angemessene (seit 11.06.2010: mind. zweiwöchige) Frist mit Androhung der Gesamt-
fälligstellung gesetzt wird (§ 498 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB); zugleich modifi zieren dann die § 508 Abs. 2 

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

6232  Diese liegt nicht nur vor, wenn ein off en ausgewiesener Stundungszins zu entrichten ist, sondern auch dann, 
wenn die Summe der Einzelraten höher ist als der (fi ktive) 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 Verträgen üblich, Rdn. 3122  ff .) von der Besicherung durch eine Reallast oder ein Grundpfand-
recht abhängig 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 Grundstücks verpfl ichtet) 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-
schäfts und – sofern einschlägig – die Voraussetzungen, unter denen Zinssatz und Kosten geändert werden 
können, vgl. Salzig NotBZ 2005, 57.

6237  Gutachten DNotI-Report 2011, 122, 123, vgl. Wortlaut »Lieferung«.
6238  Hügel/Salzig Mietkauf C Rn. 91, BT-Drucks. 16/11643 S. 91 re. Sp.; S. 142; möglicherweise ging der Gesetz-

geber dabei von falschen Voraussetzungen aus, vgl. Gutachten DNotI-Report 2011, 122, 124.
6239  I.Ü. eignet sich jedoch ein befristetes Erbbaurecht mit Ankaufskomponente (§ 2 Nr. 7 ErbbauRG) häufi g 

besser für das Nebeneinander aus Nutzung und Eigentumserwerb, vgl. Hügel/Salzig Mietkauf Teil D und 
Maaß NotBZ 2007, 228.
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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 möglicherweise bei einer zwischenzeitlichen Wertminderung der Immobilie, die zuguns-
ten des Verbrauchers zu berücksichtigen ist, ein vollständiger Verbleib der bereits gezahlten Raten beim 
Verkäufer (als Nutzungsentschädigung) nicht möglich.

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 Darlehensverträgen,6240 es entfällt gem. § 495 Abs. 2 
Nr. 2 BGB (vor dem 13.06.2014: § 495 Abs. 3 Nr. 2 BGB) nur bei Verbraucher-Darlehensverträgen, die 
(1) z.B. wegen § 311b Abs. 1 BGB »notariell zu beurkunden sind« (also nicht nur »freiwillig« beurkundet 
werden), sofern zusätzlich (2) eine Bestätigung des Notars vorliegt, dass die Rechte des Darlehensnehmers 
aus § 491a und § 492 BGB gewahrt seien. Damit macht der Gesetzgeber von der Öff nungsklausel in 
Art. 14 Abs. 6 der Europäischen Verbraucher-Kreditrichtlinie Gebrauch. Gibt der Notar eine solche 
Bestätigung nicht ab, steht dem Verbraucher das Widerrufsrecht i.S.d. § 355 BGB zur Verfügung. Die 
Abgabe einer solchen Bestätigung gehört nicht zu den Pfl ichtaufgaben des Notars (vielmehr liegt eine 
Tätigkeit i.S.d. § 24 BNotO vor, ohne Haftungsprivileg), von ihr kann nur dringend abgeraten werden, 
zumal es dem Notar ohne EDV-Unterstützung kaum möglich sein dürfte, z.B. zu verifi zieren, ob die 
Kreditkosten korrekt ermittelt wurden.6241 Allenfalls die Überprüfung, ob die Belehrungspfl ichten zum 
Widerrufsrecht erfüllt wurden, ist bei Verwendung der gesetzlichen Musterwiderrufsbelehrung (Rdn. 3127) 
entbehrlich.

Fehlt (wie es regelmäßig der Fall sein wird) eine solche Notarbestätigung, hat der Darlehensnehmer gem. 
§ 495 Abs. 1 BGB das Widerrufsrecht des § 355 BGB. Im Vertrag müssen dann die in § 492 Abs. 2 BGB 
i.V.m. Art. 247 §§ 6 bis 11 EGBGB6242 genannten Pfl ichtangaben enthalten sein; dies kann durch Auf-
nahme einer Vertragsklausel in hervorgehobener und deutlich gestalteter Form entsprechend dem Muster 
für eine Widerrufsinformation für Verbraucher-Darlehensverträge erfolgen, das als Anlage Nr. 7 (Allge-
mein-) bzw. 8 (Immobilien-Verbraucherdarlehensverträge) zum EGBGB6243 veröff entlicht 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 lösen (»Widerrufsjoker«); nunmehr endet das Widerrufsrecht gem. 
§ 356b Abs. 2 Satz 4 i.V.m. Abs. 1 BGB 12 Monate und 14 Tage nach Aushändigung der Vertragsurkun-
de.6244

Erwähnenswert ist des Weiteren die Verweisung des § 506 Abs. 1 Satz 2 BGB auf § 500 Abs. 2 Satz 2 
BGB, wonach der Verbraucher-Ratenzahlungskäufer eines Grundstücks 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.F. undiff erenziert in allen Fällen die vorzeitige Tilgungsmöglichkeit 
vor), allerdings jeweils gegen Vorfälligkeitsentschädigung gem. § 502, 490 Abs. 2 Satz 3 BGB. Es erscheint 
sachgerecht, dem Verbraucherkäufer ein von den Anforderungen des § 500 Abs. 2 Satz 2 BGB unabhän-
giges, freies Tilgungsrecht vertraglich einzuräumen.

cc)  Rückabwicklungsrisiken

Hinsichtlich der Rückabwicklungsrisiken ist entweder der Verkäufer oder der Käufer sicherungsbedürf-
tig, je nachdem, wann das Eigentum umgeschrieben wird:

6240  Anders noch § 491 Abs. 3 Satz 1 BGB a.F.
6241  Vgl. Volmer DNotZ 2010, 591, 593; von der Erteilung solcher Bestätigungen raten daher ab Gutachten 

DNotI-Report 2010, 116, 117 und 2011, 122, 126.
6242  Mit drastischen Folgen je nach Art des Verstoßes, § 494 BGB: Nichtigkeit, Zinsreduzierung, Entfall zusätz-

licher Kosten, sofortiges Kündigungsrecht, Entfall der Pfl icht zur Stellung von Sicherheiten.
6243  BGBl. I 2010, S. 980, vgl. ZAP 2010, 913 ff ., geändert ab 04.08.2011 in BGBl. I 2011, S. 1600, 1607, mit 

Berichtigung S. 1942 (anzuwenden jedenfalls ab 05.11.2011, Art. 247 § 6 Abs. 2 Satz 4 EGBGB).
6244  Bei Finanzdienstleistungsgeschäften, die nicht Immobiliar-Verbraucherdarlehensverträge 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

Häufi g erfolgt die Umschreibung bereits nach Zahlung der Anfangsrate (sodass alle an das Eigentum 
anknüpfenden Pfl ichten wie Grundsteuer,6245 Versicherung,6246 Erschließung,6247 Verkehrssicherung etc. 
unmittelbar bei ihm entstehen, bis Ende 2005 konnte zudem auf diese Weise die Eigenheimzulagenför-
derung sofort erlangt werden). Der Kaufpreisrestanspruch des Verkäufers ist dann durch ein gutrangiges 
Grundpfandrecht zu sichern (z.B. durch die streng akzessorische Sicherungshypothek6248 oder durch eine 
für die Neuvalutierung gedachte Buchgrundschuld mit Abtretungssperre,6249 vgl. Muster in Rdn. 9884) 
bzw. (aus Kostengründen) zumindest einen vormerkungsgesicherten Anspruch auf Bestellung eines sol-
chen Grundpfandrechtes, Rdn. 3135). Wählt der Verkäufer stattdessen die Rückabwicklung, ist der dar-
aus6250 resultierende Anspruch durch Vormerkung (im Rang vor der Sicherungshypothek6251 bzw. der 
Buchgrundschuld6252) zu sichern. Beide Sicherheiten sind auch gemeinsam eintragungsfähig, zur Sicherung 
der Wahlmöglichkeit des Verkäufers (kein Verstoß gegen § 1149 BGB6253).

Zu beachten ist, dass § 16a Abs. 4 GwG (vgl. insoweit im Einzelnen Rdn. 3769 ff .) seit 01.04.2023 eine 
Pfl icht 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 während dieses Monitoring-Zeitraums (§ 16a Abs. 4 Satz 7 GwG) nicht durch 
Barzahlung oder Kryptowährungen bzw. Übereignung von Edelsteinen oder bestimmten Edelmetallen 
(»Barzahlungsverbot«) geleistet worden sind, sowie die Schlüssigkeitsüberprüfung dieser Unterlagen.

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

6245  §§ 2, 10, 12 GrStG.
6246  § 69 Abs. 1 VVG.
6247  § 134 BauGB, sowie die Landeskommunalabgabengesetze.
6248  Der Gläubiger kann sich zum Beweis seiner Forderung nicht auf die Eintragung berufen, sodass § 1138 BGB 

nicht gilt (§§ 1184 Abs. 1, 1185 Abs. 2 BGB).
6249  Abtretbarkeit nur mit Zustimmung des Käufers (in der Form des § 29 GBO) samt Vermerk beim Grund-

pfandrecht, um das Risiko der »Doppelzahlung« sowohl an den Altgläubiger auf das Darlehen als auch an 
den Neugläubiger 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 gutgläubig 
wegerworben werden könnte. Der gute Glaube wird gem. BGH, 15.01.1988 – V ZR 183/86, BGHZ 103, 
72 nicht bereits durch Kenntnis des Sicherungscharakters der Grundschuld zerstört, sondern nur durch 
Kenntnis des konkreten Einredetatbestandes selbst (Nichtfälligkeit der dinglichen Grundschuldforderung 
wegen aktuell laufender Tilgung der Darlehensforderung).

6250  Das Vertragsmuster in Rdn. 9884 enthält in § 4 hierzu ein vertragliches Rücktrittsrecht, das §§ 323 ff . BGB 
modifi ziert, sodass sich das Problem, ob die abstrakte gesetzliche Rückabwicklungspfl icht bei künftigen 
Nichtleistungen bereits vormerkbar ist oder nicht (»sicherer Rechtsboden«), nicht stellt.

6251  Vgl. Salzig NotBZ 2005, 57: Teilzahlungen führen bei der Sicherungshypothek zum Entstehen nachrangiger 
Eigentümergrundschulden, die durch Gläubiger des Käufers gepfändet werden könnten, 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 Mitpfändung des Anspruchs auf Erteilung einer öff entlich beglau-
bigten Quittung [§§ 1144, 401 BGB]). § 883 Abs. 2 Satz 1 BGB setzt sich jedoch bei vorrangiger Vormer-
kung durch. Ist die Vormerkung nachrangig, müsste vorsichtshalber das Erlöschen der Teilkaufpreisforderung 
zur aufl ösenden Bedingung der (Teil-)Sicherungshypothek erhoben werden, vgl. Grüneberg/BassengeHerrler 
§ 1163 BGB Rn. 14.

6252  Pfändbare Eigentümerrechte 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 Pfän-
dungszugriff s auf Rückgewähransprüche, die auch bei Fälligstellung der Gesamtrestforderung infolge Ver-
zugs/Insolvenz sich auf den nicht benötigten »bereits getilgten« Teil beziehen können, BGH, 
25.03.1986 – IX ZR 104/85, NJW 1986, 2108 und DNotZ 1990, 592. Letzterem beugt die Beschränkung 
des Rückgewähranspruchs (Wahlrecht des Grundstückseigentümers, §§ 262 ff . BGB) auf Löschung oder der 
Vorrang der Rückübertragungsvormerkung vor, vgl. im Einzelnen Rdn. 3638, Rdn. 5597 ff .

6253  MünchKomm-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 € überstiegen haben), sowie wenn die Ratenzah-
lung länger als ein Jahr nach Endvollzugsantrag noch andauert (§ 6 Abs. 1 Nr. 5 GwGMeldV-Immobilien, 
Rn. 466b, wobei regelmäßig ein die Meldepfl icht ausschließender »nachvollziehbarer Grund« i.S.d. § 6 
Abs. 1 Nr. 5 a.E. der Verordnung in der bereits anfänglich über 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 Überwachung hält), ist zunächst das dazwi-
schenliegende »Eigentümer-Besitzer-Verhältnis« zu regeln.

 u Beispiele:

Aufrechterhaltung des Versicherungsschutzes durch den Verkäufer bei Prämienerstattung durch den 
Käufer; »Ob« und »Wie« der Erstattung von Käuferverwendungen auf das Vertragsobjekt; Erstat-
tung später in Rechnung gestellter Erschließungsbeiträge; Räumungspfl icht des Käufers bei Rück-
tritt etc.

In fi nanzieller Hinsicht sicherungsbedürftig ist der (für den Fall des Scheiterns des Vertrages) bedingte 
Rückzahlungsanspruch des Käufers bzgl. der »kaufbedingten Erhöhung« über das reine Nutzungsentgelt 
hinaus (z.B. durch Höchstbetragssicherungshypothek am Kaufobjekt oder zumindest, kostensparend, 
durch Eintragung einer darauf gerichteten Vormerkung, vgl. Rdn. 3309). Der Verkäufer ist über die aus 
dem fortbestehenden Eigentum erwachsenden Haftungsfolgen und möglichen Inanspruchnahmen (etwa 
in Bezug auf Erschließungskosten), der Käufer über die aus der fehlenden Eigentumsumschreibung 
erwachsenden Beleihungsprobleme und steuerliche Nachteile zu belehren. Bei noch valutierenden Ver-
käuferbelastungen sollte der Ratenzahlungsanspruch an den Gläubiger wirksam abgetreten sein.6254

f)  Darlehensgewährung durch den Verkäufer

Denkbar ist schließlich auch ein Kaufvertrag mit Darlehensgewährung durch den Verkäufer, abgesichert 
durch eine gleichzeitig mit der Eigentumsumschreibung gem. § 16 Abs. 2 GBO einzutragende Grundschuld, 
wie bei einer Bankfi nanzierung.6255 Auf Vormerkungsschutz und Kaufpreisüberwachung kann naturgemäß 
verzichtet werden; die Verzinsung beginnt mit Aufl assungsantrag, da das Darlehen dann als valutiert gilt. Frü-
herer Besitzübergang wird durch eine Nutzungsentschädigung abgegolten. Schwierigkeiten bereitet dem Laien 
die Zinsrechnung (Tilgungswirkung, i.d.R. als Annuitätendarlehen mit Tilgungsanteil zuzüglich ersparter 
Zinsen);6256 der Zinsanteil ist beim Verkäufer stets (bei Überschreiten des Sparerfreibetrages) steuerpfl ichtig.

Im Unterschied zum Ratenzahlungskauf mit sofortiger Umschreibung (Rdn. 3115 ff . in der Variante der 
Rdn. 3130 ff .) werden hier »Leistungsstörungen« 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 Rückstands die Immobilie (gegen 
Erstattung) an den Verkäufer aufzulassen sei (anders als bei der Ratenzahlung, Rdn. 3130); vielmehr hat 
er die Zwangsversteigerung zu betreiben.

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

6254  Gesamtformulierungsvorschlag bei Salzig NotBZ 2005, 61 ff .
6255  Die Vereinbarung einer Verpfl ichtung zur Rückübertragung der Immobilie gegen Erstattung der bereits 

getilgten Darlehensbeträge bei Fälligwerden des Gesamtdarlehens (mit Vormerkungssicherung) ist gem. 
§ 1149 BGB nur zulässig, wenn das Darlehen nicht grundpfandrechtlich gesichert ist, BGH, 25.10.2002 – 
V ZR 253/01, NJW 2003, 1041.

6256  Tilgungsrechner (Zahlungspläne) für Annuitätendarlehen fi nden sich im Internet, etwa »tilgungsrechner 
pro«.
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Soweit der Verkäufer selbst fremdfi nanziert hat, wird allerdings der Erwerber das Objekt zunächst noch 
mit dem Fremdgrundpfandrecht belastet6257 zu übernehmen haben (vgl. auch Rdn. 3106 zur parallelen 
Th emenstellung beim »Mietkauf«); zur Vermeidung zweckwidriger Verwendung seiner Darlehenszahlun-
gen sind die Ansprüche auf Darlehenszahlungen des Käufers sicherungshalber an den Fremdgläubiger 
(zur Reduzierung der dortigen Schuld) abzutreten; ebenso sollten Eigentümerrechte und Rückgewähr-
ansprüche in Bezug auf die vorrangige Verkäufergrundschuld »gemeinsam« verwaltet werden. Hierzu:

 u Muster: Valutierte Bestandsgrundschuld vor Verkäuferdarlehensgrundschuld

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

Zweck dieser GbR ist das gemeinsame Innehaben dieser Rechte, über sie können nur alle Gesellschaf-
ter gemeinsam verfügen. Die GbR-Gesellschafter sind verpfl ichtet, an Maßnahmen mitzuwirken, die 
die Löschung der Grundschuld nach Erledigung des bisherigen Sicherungszwecks herbeiführen; eine 
abweichende Verwendung der Grundschuld (etwa im Sinn einer Revalutierung) ist nur in allseitigem 
Einvernehmen möglich. Die Abtretung der Eigentümerrechte und Rückgewähransprüche wird dem 
Bestandsgrundschuld-Gläubiger hiermit angezeigt.

Der Verkäufer tritt hiermit sicherungshalber die aus dem in dieser Urkunde begründeten Darlehens-
verhältnis resultierenden Ansprüche auf Zins- und Tilgungszahlungen (sowohl laufende Zahlungen als 
auch Sondertilgungszahlungen des Käufers = Darlehensnehmers) an seinen (des Verkäufers) Darle-
hensgeber, also den Inhaber der zunächst fortbestehenden Bestandsgrundschuld, ab mit der Folge, 
dass die Darlehenszahlungen schuldbefreiend nur auf das Konto IBAN: … des Bestandsgrundschuld-
gläubigers geleistet werden können. Die Abtretung wird hiermit dem Käufer gem. § 407 BGB ange-
zeigt. Sie erlischt (aufgrund Erledigung des Sicherungszwecks), sobald die einer Löschung der 
Bestandsgrundschuld entgegenstehenden, dadurch abgesicherten Verbindlichkeiten vollständig getilgt 
sind und damit der Anspruch auf vollständige Rückgewähr der Grundschuld fällig wird oder wenn 
der Bestandsgrundschuld-Gläubiger diese Ansprüche an den Verkäufer (also den Darlehensgeber aus 
dem heutigen Kaufvertrag) zurückabtritt.

Der Bestandsgrundschuld-Gläubiger erhält eine Ausfertigung des heutigen Kaufvertrags; in deren vor-
behaltloser Entgegennahme liegt die Annahme der vorstehend erklärten Sicherungsabtretung der 
Darlehensratenzahlungen sowie die Bestätigung über den Erhalt der Anzeige hinsichtlich der Abtre-
tung der Eigentümerrechte und Rückgewähransprüche gemäß § 407 BGB.

Damit der Verkäufer die von ihm geleisteten Fremddarlehenszinsen als Werbungskosten bei den Ein-
künften aus Kapitalvermögen absetzen kann, sollte der dem Enderwerber berechnete Zins den von ihm 
entrichteten maßvoll (Risikozuschlag; Überschusserzielung) übersteigen. Angesichts der fortschreitenden 
Tilgung reduziert sich (anders als bei der Ratenzahlungsvariante) in diesem Fall das Risiko des Verkäufers 

6257  Da Kreditinstitute kaum bereit sein werden, eine Löschungsbewilligung mit einem (im Falle planmäßiger 
Tilgung) erst sehr spät zu erwartenden Treuhandaufl agen-Erfüllungshorizont zu erteilen (und zudem deren 
Verwahrung bzw. Überwachung büromäßig nicht einfach sein wird), empfi ehlt es sich, im Rahmen der Fäl-
ligkeitsvoraussetzung »Lastenfreistellung« auf ein vertragliches Freigabeversprechen des Gläubigers, dem die 
Abtretung (und Konkretisierung auf Löschung) der Rückgewähransprüche angezeigt wurden, gegenüber 
dem Käufer (vgl. Rdn. 3424) abzustellen. 
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mit zunehmendem Zeitablauf. Kommt es dem Käufer auf frühzeitigen Eigentumserwerb an, empfi ehlt 
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 Darlehensgewährung durch einen Unternehmer-Verkäufer liegt seit 21.03.2016 ein 
»Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrag« i.S.d. § 491 Abs. 3 BGB vor,6258 für den – anders als für gericht-
liche Vergleiche, § 491 Abs. 4 BGB – die §§ 491 ff . BGB gelten, vgl. hierzu im Einzelnen Rdn. 3237 ff .6259 
Dies erfordert z.B. die Einhaltung der vorvertraglichen Informationspfl ichten (§ 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 Verstoßes, § 494 BGB: Nichtigkeit, Zinsreduzierung, Entfall zusätzlicher Kosten, 
sofortiges Kündigungsrecht, Entfall der Pfl icht zur Stellung von Sicherheiten6260), 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 gewährt ein 
14-tägiges Widerrufsrecht ab ordnungsgemäßer Widerrufsbelehrung (es sei denn, der den Darlehensver-
trag beurkundende Notar bestätigt, 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-
tägigen Bedenkzeit ab Entwurfsübersendung, die jedoch bei notarieller Beurkundung regelmäßig durch 
die längere 14-Tages-Frist des § 17 Abs. 2a Satz 2 Nr. 2 Satz 2 BeurkG überlagert ist).

Im Verzugsfall gilt gem. § 497 Abs. 4 BGB abweichend von § 288 Abs. 1 BGB eine Verzinsung von 2,5 Pro-
zentpunkten über dem Basiszins. Die Gesamtfälligstellung des Darlehens kann nach 14-tägiger Nachfristsetzung 
(§ 498 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BGB) erfolgen, wenn ein Rückstand von 2,5 % des Nennbetrages (und mindestens 
2 aufeinander folgende Teilzahlungen) aufgelaufen ist. Ein vorzeitiges Kündigungsrecht des Darlehensnehmers 
besteht gem. § 500 Abs. 2 Satz 2 BGB nur bei berechtigtem Interesse, mit der Folge einer Vorfälligkeitsent-
schädigung gem. § 502 Abs. 1 Satz 1 BGB (für welche nicht die Deckelung des § 502 Abs. 3 BGB gilt). Gem. 
§ 505a BGB muss der Verkäufer-Unternehmer sich ferner im Rahmen der Kreditwürdigkeitsprüfung davon 
überzeugen, dass es überwiegend wahrscheinlich ist, dass der Darlehensnehmer seinen Verpfl ichtungen ver-
tragsgemäß nachkommen wird (allein die Bonität des Beleihungsobjektes darf also nicht maßgebend sein6261 
-– aus dieser altersdiskriminierenden Schranke erklärt sich der bedenkliche Erfolg sog. Teilverkaufsmodelle, 
Rdn. 3175 ff .), diese Umstände gem. § 505b BGB dokumentieren, und das Beleihungsobjekt gem. § 505c 
BGB einwerten; unterbleibt dies, droht die Herabsetzung des Darlehenszinses gem. § 505d Abs. 1 BGB und 
der Verlust solcher Schadensersatzansprüche, die an Pfl ichtverletzungen des Darlehensnehmers anknüpfen.

All diese Anforderungen wird der Notar nicht aus eigener Fertigkeit gestalterisch bewältigen können, 
sondern allenfalls dann, wenn die Rechtsabteilung eines Kreditinstituts die Formulierung des Darlehens-
verhältnisses übernimmt.

 u Hinweis:

Vorzuziehen ist, soweit möglich, stets die Abwicklung als »endgültiger« Direktkauf unter Fremd-
fi nanzierung durch ein Kreditinstitut.

Gestaltbar sind jedoch Darlehensvereinbarungen durch einen Verbraucher-Verkäufer, (Rdn. 3145) die 
mitunter auch in der (etwas komplizierteren) Variante anzutreff en sind, dass der Käufer die Entscheidung 
über die Inanspruchnahme des (Teil-)Kredits noch bis unmittelbar nach Eintritt der Kaufpreisfälligkeit 
treff en kann (Rdn. 3146), um ggf. bis zu diesem Zeitpunkt noch externe Darlehensaufnahmemöglich-

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

6259  Vgl. hierzu den Überblick 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 eingeführte ESIS-Merkblatt sieht in diesem 
Zusammenhang vor (Ziff . 4), dass der Darlehensnehmer auch darüber zu informieren ist, ob für die Ein-
tragung der Hypothek bzw. Grundschuld eine Gebühr fällig wird (Gebühr, sofern bekannt, oder Grundlage 
für die Berechnung).

6261  Allerdings soll durch eine am 21.12.2016 beschlossene Gesetzesänderung in § 505b Abs. 2 letzter Hs. BGB 
mittlerweile klargestellt werden, dass die Wertsteigerung der Immobilie durch kreditfi nanzierte Baumaß-
nahmen/Renovierungen in die Kreditwürdigkeitsprüfung einbezogen werden darf.
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keiten bei Banken oder Angehörigen ausloten zu können. Kostenrechtlich liegt (anders als bei der Stun-
dung des Kaufpreises) ähnlich § 110 Nr. 2 a GNotKG (dort gegenüber »Dritten«) ein gegenstandsver-
schiedener Umstand i.S.d. § 36 Abs. 2 GNotKG vor6262, d.h. die Geschäftswerte für den Kaufvertrag und 
den Darlehensvertrag sind zu addieren (§§ 86 Abs. 2, 25 Abs. 1 GNotKG).

Die Darlehensgewährung durch den Verbraucher-Verkäufer lässt sich z.B. wie folgt umsetzen (die For-
mulierung berücksichtigt zugleich eine Anfangszahlung von z.B. 10 % der Gesamtsumme):

 u Muster: Darlehensgewährung durch den Verbraucher-Verkäufer

§ 2 Regelung im Rahmen der Eigentumsumschreibung

Die Beteiligten sind über den Eigentumsübergang im angegebenen Erwerbsverhältnis einig. Sie bewil-
ligen und beantragen jedoch derzeit nicht, diese

Aufl assung

im Grundbuch einzutragen; vielmehr bevollmächtigen sie hierzu den amtierenden Notar, Vertreter 
oder Nachfolger im Amt, und zwar unwiderrufl ich, über den Tod hinaus und befreit vom Verbot der 
Mehrfachvertretung.

Der Verkäufer muss dem Käufer das Eigentum Zug um Zug gegen Zahlung des ersten Kaufpreisteiles 
verschaffen. Alle Beteiligten weisen daher den Notar gem. § 53 BeurkG an, die Umschreibung gemäß 
dieser Vollmacht durch Eigenurkunde erst zu veranlassen, nachdem der Verkäufer den Eingang des 
ersten Kaufpreisteilbetrages originalschriftlich (Post, Fax oder Scan) bestätigt oder hilfsweise der Käu-
fer die Zahlung des ersten Kaufpreisteiles (jeweils ohne Zinsen) durch Bankbestätigung nachgewiesen 
hat. Der Antrag auf Eintragung der Aufl assung und der Antrag auf Eintragung der Grundschuld gem. 
§ 3.4 sind als verbundene Anträge zu stellen, so dass beide Anträge nur gemeinsam vollzogen wer-
den können (§ 16 Abs. 2 GBO).

§ 3.3. Regelung im Rahmen der Kaufpreisfälligkeit

Der Verkäufer (nachstehend Gläubiger) ist bereit, dem Käufer (nachstehend Schuldner) den z.B: hälf-
tigen Kaufpreis – also einen Betrag in Höhe von 225.000 € – darlehensweise zu stunden. Hierfür gel-
ten folgende Bestimmungen:

Das Darlehen wird auf die Dauer von fünf Jahren ab Eintritt der Kaufpreisfälligkeit gewährt. Es ist 
während der Laufzeit für den Gläubiger nur außerordentlich kündbar. Der Schuldner ist zur ganzen 
oder teilweisen vorzeitigen Tilgung jederzeit berechtigt, ohne dass dies eine Vorfälligkeitsentschädi-
gung auslöst.

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

Erfüllungsort ist der Wohnsitz des Gläubigers. Die Überweisungen erfolgen auf Kosten und Gefahr 
des Schuldners.

Das Darlehen ist samt Nebenforderungen ohne Kündigung sofort zur Rückzahlung fällig, wenn

1. über das Vermögen des Schuldners das Insolvenzverfahren eröffnet oder dessen Eröffnung man-
gels Masse abgelehnt wird, oder der Schuldner ein solches Verfahren beantragt oder eine allge-
meine Schuldenregelung zu Gunsten seiner Gläubiger anbietet oder trifft;

2. die für das Darlehen bestellte Grundschuld nicht die bedungene Rangstelle erhält, ihre Rechts-
wirksamkeit bestritten wird oder der vereinbarte Grundschuldrang nicht bis zur vollständigen 
Erfüllung aller Darlehensverpfl ichtungen erhalten bleibt;

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

4. das grundpfandrechtlich besicherte Anwesen veräußert wird, gleichgültig an wen und zu welchen 
Bedingungen,

5. der heute geschlossene Kaufvertrag aufgehoben oder nicht durchgeführt 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 Modalitäten des Darlehens 
ebenfalls geregelt sind, Prüfungsabteilung der Ländernotarkasse NotBZ 2022, 215.

3145

C
arl H

eym
an

n
s V

erlag
 2026

Leseprobe



B.   Gestaltung eines Grundstückskaufvertrages

938  

§ 3.4.

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

Grundschuld ohne Brief

in Höhe von 225.000 €(in Worten: zweihundertfünfundzwanzigtausend €) nebst 18 % Jahreszinsen ab 
heute, die nachträglich jeweils am 31.12. eines Jahres fällig sind, und einer einmaligen, sofort fälligen 
Nebenleistung in Höhe von fünf v.H. am Vertragsobjekt an erster Rangstelle mit der Maßgabe, dass

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

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

was hiermit vereinbart, bewilligt und beantragt wird.

Der Gläubiger erhält die Grundschuld als Sicherheit mit der Maßgabe, dass der Anspruch des Eigen-
tümers auf Rückgewähr der Grundschuld und der sonstigen eingeräumten Sicherheiten erst dreißig 
Jahre nach gesetzlichem Verjährungsbeginn verjährt.

Der Antrag auf Eintragung der Grundschuld und auf Eintragung der Aufl assung sind als verbundene 
Anträge zu stellen, so dass beide Anträge nur gemeinsam vollzogen werden können (§ 16 Abs. 2 
GBO). Bis zur vollständigen Zahlung des Kaufpreises ist der Anspruch auf Verschaffung des Eigentums 
nicht abtretbar oder verpfändbar.

Der Verkäufer als Gläubiger wird an einer Abtretung der Grundschuld an etwaige Finanzierungsgläu-
biger des Käufers 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 Fremdfi nanzierung vergleichbar gestaltet.

§ 4 Regelung im Rahmen des Besitzübergangs

Der Besitz ist zu übergeben mit Zahlung des ersten Kaufpreisteiles von 225.000 €. Private und öffent-
liche Lasten, Verbrauchskosten, Verkehrssicherungspfl ichten und Haftung gehen spätestens ab Fällig-
keit, Nutzungen und Gefahr ab Entrichtung des ersten Kaufpreisteiles, ggf. zeitanteilig, auf den 
Käufer über.

 u Muster: Darlehensgewährung durch den Verbraucher-Verkäufer (Optionsvariante)

§ 2 Regelung im Rahmen der Eigentumsumschreibung

Die Beteiligten sind über den Eigentumsübergang im angegebenen Erwerbsverhältnis einig. Sie bewil-
ligen und beantragen jedoch derzeit nicht, diese

Aufl assung

im Grundbuch einzutragen; vielmehr bevollmächtigen sie hierzu den amtierenden Notar, Vertreter 
oder Nachfolger im Amt, und zwar unwiderrufl ich, über den Tod hinaus und befreit vom Verbot der 
Mehrfachvertretung.

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

a) der Verkäufer den Eingang des gesamten geschuldeten Betrages originalschriftlich (Post, Fax oder 
Scan) bestätigt oder hilfsweise der Käufer die Zahlung des vereinbarten Kaufpreises (jeweils ohne 
Zinsen) durch Bankbestätigung nachgewiesen hat
oder

b) der Käufer dem Notar originalschriftlich (Post, Fax oder Scan) mitgeteilt hat, dass er die darle-
hensweise Kaufpreisstundung in Anspruch nimmt und der Verkäufer den Eingang des somit als 
ersten Teil geschuldeten Betrages originalschriftlich bestätigt oder hilfsweise der Käufer die Zah-
lung des ersten Kaufpreisteiles (jeweils ohne Zinsen) durch Bankbestätigung nachgewiesen hat. 
Der Antrag auf Eintragung der Aufl assung und der Antrag auf Eintragung der Grundschuld gemäß 
nachfolgendem § 3.4 sind in diesem Fall als verbundene Anträge zu stellen, so dass beide Anträ-
ge nur gemeinsam vollzogen werden können (§ 16 Abs. 2 GBO).
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§ 3.3. Regelung im Rahmen der Kaufpreisfälligkeit

Der Verkäufer ist bereit, dem Käufer den z.B. hälftigen Kaufpreis – also einen Betrag in Höhe von 
225.000 € – darlehensweise zu stunden, falls vom Käufer gewünscht. Will der Käufer dieses Darlehen 
in Anspruch nehmen, so hat er dies spätestens eine Woche nach Eintritt der Kaufpreisfälligkeit dem 
Verkäufer 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 Ermöglichung des korrekten Vollzugs der Urkunde).

Nimmt der Käufer – nachfolgend insofern als Schuldner bezeichnet – das Darlehen des Verkäufers – 
nachfolgend insofern als Gläubiger bezeichnet – in Anspruch, so gelten hierfür folgende Bestimmun-
gen:

Das Darlehen wird auf die Dauer von fünf Jahren ab Eintritt der Kaufpreisfälligkeit gewährt. Es ist 
während der Laufzeit für den Gläubiger nur außerordentlich kündbar. Der Schuldner ist zur ganzen 
oder teilweisen vorzeitigen Tilgung jederzeit berechtigt, ohne dass dies eine Vorfälligkeitsentschädi-
gung auslöst.

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

Erfüllungsort ist der Wohnsitz des Gläubigers. Die Überweisungen erfolgen auf Kosten und Gefahr 
des Schuldners.

Das Darlehen ist samt Nebenforderungen ohne Kündigung sofort zur Rückzahlung fällig, wenn

1. über das Vermögen des Schuldners das Insolvenzverfahren eröffnet oder dessen Eröffnung man-
gels Masse abgelehnt wird, oder der Schuldner ein solches Verfahren beantragt oder eine allge-
meine Schuldenregelung zu Gunsten seiner Gläubiger anbietet oder trifft;

2. die für das Darlehen bestellte Grundschuld nicht die bedungene Rangstelle erhält, ihre Rechts-
wirksamkeit bestritten wird oder der vereinbarte Grundschuldrang nicht bis zur vollständigen 
Erfüllung aller Darlehensverpfl ichtungen erhalten bleibt;

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

4. das grundpfandrechtlich besicherte Anwesen veräußert wird, gleichgültig an wen und zu welchen 
Bedingungen;

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

§ 3.4.

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

Grundschuld ohne Brief

in Höhe von 225.000 € (in Worten: zweihundertfünfundzwanzigtausend €) nebst 18 % Jahreszinsen 
ab heute, die nachträglich jeweils am 31.12. eines Jahres fällig sind, und einer einmaligen, sofort fäl-
ligen Nebenleistung in Höhe von fünf v.H. am Vertragsobjekt an erster Rangstelle mit der Maßgabe, 
dass

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

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

was hiermit vereinbart, bewilligt und beantragt wird.

Der Gläubiger erhält die Grundschuld als Sicherheit mit der Maßgabe, dass der Anspruch des Eigen-
tümers auf Rückgewähr der Grundschuld und der sonstigen eingeräumten Sicherheiten erst dreißig 
Jahre nach gesetzlichem Verjährungsbeginn verjährt.

Die vorstehende Erklärung enthält weder Bewilligung noch Antrag für die Eintragung der Grundschuld 
im Grundbuch. Hierzu bevollmächtigen die Beteiligten vielmehr den amtierenden Notar, Vertreter 
oder Nachfolger im Amt, und zwar unwiderrufl ich, über den Tod hinaus und befreit vom Verbot der 
Mehrfachvertretung.

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

C
arl H

eym
an

n
s V

erlag
 2026

Leseprobe



B.   Gestaltung eines Grundstückskaufvertrages

940  

Inanspruchnahme des Darlehens in Kenntnis gesetzt hat. Der Antrag auf Eintragung der Grundschuld 
und auf Eintragung der Aufl assung sind als verbundene Anträge zu stellen, so dass beide Anträge nur 
gemeinsam vollzogen werden können (§ 16 Abs. 2 GBO). Bis zur vollständigen Zahlung des Kaufprei-
ses ist der Anspruch auf Verschaffung des Eigentums nicht abtretbar oder verpfändbar. Erfolgt die 
Aufl assung aufgrund einer Bestätigung des Verkäufers gem. § 2 lit. b (vollständige Kaufpreiszahlung) 
so ist die Grundschuld endgültig nicht zu vollziehen.

Der Verkäufer als Gläubiger wird an einer Abtretung der Grundschuld an etwaige Finanzierungsgläu-
biger des Käufers 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 Fremdfi nanzierung vergleichbar gestaltet.

§ 4 Regelung im Rahmen des Besitzübergangs

Der Besitz ist zu übergeben mit vollständiger Kaufpreiszahlung bzw. im Falle der Inanspruchnahme 
des Darlehens durch den Käufer mit Zahlung des ersten Kaufpreisteiles von … €. Private und öffent-
liche Lasten, Verbrauchskosten, Verkehrssicherungspfl ichten und Haftung gehen spätestens ab Fällig-
keit, Nutzungen und Gefahr ab Entrichtung des Kaufpreises/ersten Kaufpreisteiles, ggf. zeitanteilig, 
auf den Käufer über.

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 ggü. einem Verbraucher, § 506 Abs. 1 
BGB n.F.) ist der (in Einzelfällen gesetzlich verbotene)6263 Kauf auf Rentenbasis, der bspw. von kinder-
losen betagten Veräußerern zur Absicherung des Lebensabends manchmal gewünscht wird. Rund eine 
Million Haushalte in Deutschland mit über 55-Jährigen verfügt zwar über eine lastenfreie Immobilie, 
jedoch über weniger Liquidität als der relativen Armutsgrenze von derzeit netto 1.200 € mtl. entspräche 
(»Rentenlücke«).6264

Solche Rechtsgeschäfte fi nden am Markt insbesondere zwischen Verbrauchern (C2C) statt, da ein gewerb-
licher Anbieter einer lebenslangen Kaufpreisrente eine »Versicherungslizenz« der BaFin benötigt (und in 
der Rechtsform einer AG, einer SE, eines VVaG, oder einer Anstalt/Körperschaft des öff entlichen Rechts 
betrieben werden muss); ohne diese Voraussetzungen können nur Zeitrenten gewerblich angeboten wer-
den.

 u Hinweis:

I.R.d. § 17 BeurkG sollte der Notar prüfen, ob das Gestaltungsinteresse des Veräußerers am Erhalt 
regelmäßiger Renten nicht von der (i.d.R. unzutreff enden) Vorstellung geprägt ist, bei Erhalt einer 
Einmalzahlung sei diese zu versteuern. Auch müssen dem Veräußerer die Risiken vor Augen geführt 
werden, die entstehen, wenn der Erwerber illiquide wird oder der Verkäufer daher darauf verwiesen 
ist, die zum Lebensunterhalt dringend benötigten Zahlungen durch Zwangsvollstreckung beizutreiben. 
Besseres Modell – auch aus Sicht des Käufers, dem die steuerlichen Abzugsmöglichkeiten erhalten 
bleiben – ist häufi g der Verkauf gegen Einmalzahlung zum vollen Verkehrswert, allerdings gegen Rück-
anmietung durch den Verkäufer mit Ausschluss des Eigenbedarfskündigungsrechtes des Vermieters. 

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

6263  Z.B. beim Verkauf einer Apotheke, wenn die Rente umsatzabhängig ist (§ 8 Satz 2 ApothekenG), außer 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) verfügt z.B. jeder sechste Rentnerhaus-
halt mit Immobilienbesitz in Bayern über weniger Haushaltseinkommen als 1.250 €/Monat, und sogar jede 
vierte Einzelperson über weniger als 750 €/Monat.
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Dem Käufer wiederum muss bewusst sein, dass er einen möglicherweise deutlich höheren Kaufpreis zu 
entrichten hat, falls der Veräußerer länger lebt als nach den allgemeinen Sterbetafeln zu erwarten war, also 
die konkrete Lebensspanne die statistische übersteigt. Da dieses Risiko eines »Ausreißers« nicht wie etwa 
bei Lebensversicherungsgesellschaften durch eine hohe Zahl von Sachverhalten ausgeglichen werden kann, 
mag auf die Möglichkeit der Leibrentenversicherung mit Prämienrückgewähr im Todesfall hingewiesen 
werden.6265

Nur mit der gebotenen Zurückhaltung sollte der Notar bei der Festlegung der Rentenhöhe assistieren6266 – 
und unter ausdrücklicher Klarstellung, damit keine Gewähr für die Ermittlung der »richtigen Renten-
höhe« zu übernehmen. Er wird dabei auch die Frage anzusprechen haben, ob eine Mindestlaufzeit (z.B. 
zur Absicherung etwaiger Erben) oder eine Höchstlaufzeit (die sich allerdings mit dem Versorgungscha-
rakter nicht verträgt) vereinbart sind. Seitdem die schenkungsteuerlichen Tabellen (die jährlich6267 neu 
gem. § 14 Abs. 1 Satz 4 BewG bekannt gemacht werden) auf den jeweils aktuellen Sterbetafeln6268 basie-
ren, können 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-
verhältnissen allenfalls dann akzeptabel erscheint, wenn zusätzlich eine Anpassung an die Infl ation erfolgt 
(Gleitklausel nach Maßgabe des Verbraucherpreisindex).

 u Hinweis:

Bei »hochbetagten« Verkäufern eignet sich das Leibrentenmodell nicht (mehr), da es zu abnorm 
hohen monatlichen Zahlungen führen würde, die der Käufer nicht mehr aus laufendem Einkom-
men erwirtschaften kann.

Zu berücksichtigen sind auch die Zahl der Berechtigten (Eheleute als Gesamtgläubiger – mindert sich 
die Rentenhöhe nach Ableben eines der beiden Berechtigten?),6269 die Zahlungsperioden (monatlich/jähr-
lich), die Vor- oder Nachschüssigkeit, und die ggf. zusätzliche Vereinbarung einer Wertsicherung (ab 
welchem Schwellenwert? bzw. stets rhythmisch in bestimmten Zeitabständen? nur auf Verlangen oder 
»automatisch«?).

Behält sich der Verkäufer ein Wohnungsrecht vor (Rdn. 5048 ff .), mindert sich der Rentenbetrag für die 
Dauer dessen Inanspruchnahme um den Betrag der ersparten Miete (ggf. abzüglich der weiter vom Woh-
nungsberechtigten zu tragenden Instandhaltungs- und Erhaltungsaufwendungen), wobei aus Sicht des 
Käufers regelmäßig der Abschluss eines Mietvertrages unter Ausschluss des Eigenbedarfskündigungsrech-
tes ertragsteuerlich vorzugswürdig ist.

bb)  Sicherung des Verkäufers

Auch bei Eintragung einer Reallast zur Sicherung wiederkehrender Leistungen in gleichbleibender, allen-
falls wertgesicherter, Höhe empfi ehlt sich allerdings Vorsorge zu einem möglichen Verjährungsproblem 
(vgl. auch oben Rdn. 3043 zur Reallast): Bisher verjährte das Stammrecht der Leibrente in 30 Jahren 
(§ 195 BGB a.F.), die Einzelleistung in 4 Jahren (§ 197 BGB a.F.). Seit der Schuldrechtsreform würden, 

6265  Hase DNotZ 1961, 387 ff .
6266  Verrentungstabellen auf der Basis der allgemeinen Sterbetafeln fi nden sich etwa bei Schöner/Stöber Grund-

buchrecht Rn. 3241 f.; Heubeck/Heubeck DNotZ 1985, 469 und 606 sowie DNotZ 1996, 761 und DB 
1998, 2542. Zur Bewertung von Pensionsrückstellungen 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 übertragbar.

6267  Für 2024: BMF-Schreiben v. 01.12.2023 – IV D 4 – S 3104/19/10001, BStBl. 2023 I 2044.
6268  Derzeit Sterbetafel 2020/2022 des statistischen Bundesamtes, kostenfrei zu beziehen unter www.destatis.de 

unter dem Menüpunkt Bevölkerung/Geburten und Sterbefälle/Periodensterbetafeln und Lebenserwartung. 
Das Deutsche Zentrum für Altersfragen Berlin ermöglicht 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 höheren 
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 
Diff erenz zwischen dem höheren und dem niedrigeren Kapitalisierungsfaktor für die verbleibenden Jahre.
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wenn die Stammrechtslehre aufrechterhalten bliebe, sowohl Stammrecht als auch Einzelforderung der 
einheitlichen Regelverjährung von 3 Jahren unterliegen, sodass eine Leibrentenvereinbarung ohne Ver-
jährungsverlängerung bzw. ohne Stundungsvereinbarung (§ 205 BGB) wenig hilfreich wäre. Allein die 
Titulierung der Forderung würde wegen § 197 Abs. 2 BGB (Bereichsausnahme für regelmäßig wieder-
kehrende Leistungen) möglicherweise nicht helfen. Es spricht vieles dafür, dass der Gesetzgeber des 
Schuldrechtsmodernisierungsgesetzes nicht (mehr) von der Stammrechtslehre ausging;6270 vorsorglich 
könnte jedoch folgende Vereinbarung getroff en werden:

 u Muster: Verjährungsvereinbarung für 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 Verjährung verjährt; für die Einzelleis-
tungen bleibt es bei der gesetzlichen Verjährungsfrist von 3 Jahren.

Die dingliche Reallast selbst verjährt hinsichtlich 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 verjährt ist. § 216 BGB gilt (vgl. dort Abs. 3) nicht, wenn die gesicherten Ansprüche 
auf wiederkehrende Leistungen gerichtet sind.

Kaufpreisrentenansprüche können dem (begrenzten) Pfändungsschutz gem. § 850i Abs. 1 ZPO unter-
liegen; hierunter fallen auch Forderungen aus der Verwertung bestehenden Vermögens6271.

Zur erleichterten Beitreibung und ggf. auch zur Ermöglichung einer Rückerlangung des Grundstücks bei 
Nichtzahlung empfi ehlt es sich, bei Rückstand mit einer bestimmten Zahl an Raten oder in einer bestimm-
ten Höhe, im Fall der Insolvenz des Käufers oder der Zwangsvollstreckung in den Grundbesitz dem Ver-
käufer die Möglichkeit einzuräumen, den noch off enen kapitalisierten, jedoch abgezinsten Gesamtbetrag 
einschließlich der Rückstände fällig zu stellen; da dieser Betrag nicht über die Reallast gesichert ist, bedarf 
es im Rang danach der Eintragung einer gem. § 800 ZPO vollstreckbaren Grundschuld für den Verkäu-
fer. Diese dient zugleich als Vorkehrung zur Sicherung der Fortexistenz der Reallast selbst (»des Stamm-
rechtes«) im Fall der Beitreibung einzelner Rückstandsraten im Wege der Zwangsversteigerung, Rdn. 3045 ff .

Für den Fall der Leistungsstörung auf Erwerberseite ist der Verkäufer aber nicht nur hinsichtlich der Bei-
treibung der off enen Rentenzahlungen für die Zukunft (also in der Variante des »Vorwärtsganges«) schutz-
bedürftig, sondern auch für den Fall des Rücktritts (also in der Variante des »Rückwärtsganges«).

Damit Letzterer nicht durch zwischenzeitliche Veräußerungen oder Belastungen faktisch vereitelt wird, 
muss an erster Rangstelle (vor der Reallast und der Grundschuld) daher eine Vormerkung den möglichen 
künftigen Rückgewähranspruch des Verkäufers sichern, (vgl. oben Rdn. 3038); wie alle anderen dingli-
chen Rechte löschbar bei Todesnachweis, also als durch den Tod aufl ösend befristetes Recht.

 u Hinweis:

Es muss für den Rücktrittsfall vertraglich vereinbart werden, in welcher Höhe die bereits geleiste-
ten Rentenzahlungen ((Tilgungsanteil einerseits im Unterschied zum Zinsanteil und zum Nut-
zungsanteil andererseits) Zug-um-Zug gegen Rückgewähr der Immobilie zurückzuzahlen sind. Eine 
Pfl icht zur entschädigungslosen Rückübertragung bei Rückständen mit der Rentenzahlung (»Ver-
fallklausel«) verstößt regelmäßig gegen die guten Sitten, zumal sie den Käufer umso härter triff t, je 
länger er sich vertragstreu verhalten hat.6272 Der Einbehalt bemisst sich am Wert der Nutzungen je 
Monat, die der Käufer (durch Eigennutzung oder Vermietung) hätte ziehen können, und wird oft 
unter Verbrauchern oder im rein unternehmerischen Verkehr maßvoll erhöht zur pauschalierten 
Abgeltung des Schadensersatzes wegen Nichterfüllung, der in einer bloßen 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 
über die bloße Abnutzung hinausgeht (infolge Beschädigung 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 marktüblichen Konditionen schuldhaft nachteilig abweicht 
(Abschluss eines Mietvertrages mit geringer Miete und langjährigem Ausschluss des Kündigungs-
rechtes kurz vor der Rückübertragung). Werterhöhende Aufwendungen des Käufers sind regelmä-
ßig nur nach den Grundsätzen aufgedrängter Bereicherung zu ersetzen; die Rückübertragung ist 
Zug-um-Zug gegen Entrichtung des sich insgesamt zugunsten des Käufers 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. Annuität an die abzulösende 
Bank abzutreten, und der Käufer muss hinsichtlich der bei frühem Versterben des Verkäufers verbleiben-
den Restschuld durch eine Risikolebensversicherung des Verkäufers [Restschuldversicherung] abgesichert 
sein, deren Prämien ebenfalls in Anrechnung auf die Leibrente von ihm bedient werden es sei denn, der 
Käufer ist damit einverstanden, als Mindestkaufpreis den zur Lastenfreistellung erforderlichen Betrag zu 
entrichten, selbst bei frühem Ableben des Leibrentenempfängers). Je älter der Verkäufer, und je besser die 
Bonität des Käufers, umso geringer sind die mit dem Leibrentenkauf verbundenen wechselseitigen Risi-
ken. Dem Käufer muss darüber hinaus bewusst sein, dass ein Weiterverkauf des Objektes vor Erledigung 
der Leibrentenpfl icht ihn im Verhältnis zum Verkäufer nicht von der Pfl icht zur Leistung der Leibrente 
befreit, auch wenn im Innenverhältnis der neue Käufer diese zu übernehmen verspricht. Ein Weiterver-
kauf kann ferner wirtschaftlich nur an einen Nacherwerber erfolgen, der die Leibrentenzahlung zu über-
nehmen bereit ist, da eine Lastenfreistellung mangels Ablösungsrecht des Käufers erst mit dem Tod des 
Verkäufers herbeigeführt werden kann.

Daher eignen sich Leibrentenkäufe in der Praxis insb. für Käufer, die (etwa wegen der in ferner Zukunft 
geplanten Eigennutzung) keinen Weiterverkauf vor dem Ableben des Verkäufers in Betracht ziehen. Ande-
renfalls sollte der Käufer darauf drängen, dass ihm nachgelassen wird, die Leibrentenzahlungspfl icht (gegen 
Löschung aller zugunsten des Verkäufers eingetragener Rechte) abzulösen durch Einzahlung eines Ein-
malbetrages in eine der staatlichen Rentenaufsicht unterliegende Rentenversicherung, die ihrerseits dem 
Verkäufer die geschuldeten Zahlungen in wertgesicherter Höhe auf Lebenszeit garantiert; noch nicht 
verbrauchtes Kapital verbleibt dadurch beim Käufer. Behält er sich dieses Recht vor, wird häufi g auch der 
Verkäufer für sich eine solche Option (mit ausreichend langer Ankündigungsfrist) wünschen. Ohne eine 
solche Vereinbarung kann der Käufer nicht einmal vom Leibrentenverkäufer einen Austausch der Sicher-
heit für die (im Verkaufsfall fortbestehende und weiter ihn treff ende) Leibrentenzahlungspfl icht (z.B. die 
Ersetzung der grundbuchlichen Reallast durch eine Bankbürgschaft) verlangen,6273 geschweige denn eine 
Ablösung der Leibrentenpfl icht selbst oder auch nur die Zustimmung zur schuldbefreienden Übernahme 
durch den Nachkäufer.

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 Ausfüh-
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 verfügen ca. 13 Mio Menschen über Immobilieneigentum. Bereits im Jahr 2017 verfügte rund 
1 Mio Haushalte zwar über eine lastenfreie Immobilie, aber über monatliche Einkünfte von weniger als 
1.200 Euro netto. Bei Eigennutzern über 65 Jahren macht diese Immobilie statistisch 80 % des Netto-
haushaltsvermögens aus. Daher ist das Marktsegment der Immobilienverwertung zur Alterssicherung bei 

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

3161

3162

3163

C
arl H

eym
an

n
s V

erlag
 2026

Leseprobe




