IV. Gestaltungsschwerpunkte b. Ratenzahlungsk. mit Vorlagesperre 122-125 C

Der Notar ist nicht verpflichtet, die Loschung der Eigentumsvormerkung zu ver-
anlassen, wenn der Kaufer Griinde dafiir vortrégt, dass ihm eine Einrede gegen
den Kaufpreisanspruch zusteht. Die Abtretung des Anspruchs auf Ubereignung
wird ausgeschlossen ...“

Oberste Pramisse des Notars ist eine ausgewogene Vertragsgestaltung. Wenn der Kiu-
fer im Ruiicktrittsfall einen Kaufpreisriickzahlungsanspruch hat und ihm iiberdies auch
bezahlte ErschlieBungskosten und auf den Kaufgegenstand vorgenommene Verwendun-
gen zurlickzuerstatten sind (vgl. dazu nachfolgend Rn. 124-128), konnte er diese
Gegenanspriiche mit Hilfe der Eigentumsvormerkung ggf. auch dann effektiver durch-
setzen, wenn die Vormerkung infolge des Riicktritts auf ein bloBes Buchrecht zuriick-
gestuft worden ist. Auch dieses Buchrecht, das letztendlich nur aufgrund Berichtigungs-
bewilligung des Kiufers im Grundbuch geldscht werden kann, kénnte den Kiufer ggf.
vor einer ungesicherten Vorleistung schiitzen und damit erst die vom Gesetz (vgl. § 348
BGB) vorausgesetzte Zug-um-Zug-Riickabwicklung der beiderseits erbrachten Leistun-
gen ermoglichen. Von daher verzichtet der nachfolgende Mustervorschlag fiir einen
Ratenzahlungskaufvertrag mit Vorlagesperre auf eine Notarangestellten-Loschungsvoll-
macht fiir die Eigentumsvormerkung des Kaufers (vgl. dazu aber auch die Ausfithrungen
unter nachfolgendem Abschnitt 7.c)).

Abgesehen von ihrer Funktion im Rahmen der Léschungsvollmacht fiir die Eigen-
tumsvormerkung wiirde die oben angesprochene Abtretungsbeschrinkung hinsichtlich
des Ubereignungsanspruchs des Kiufers keinen besonderen Schutz fiir den Verkiufer
entfalten. Dem Abtretungsempfinger des Ubereignungsanspruchs kann der Verkiufer
namlich gemil § 404 BGB alle Einwendungen aus dem Kaufvertrag mit dem Kiufer
entgegenhalten, insbesondere auch die Voraussetzungen, die fiir eine Entriegelung der
Vorlagesperre erfiillt sein miissen. Dennoch sollte beim Ratenzahlungskaufvertrag mit
Vorlagesperre die Aufnahme einer Abtretungsbeschrinkung hinsichtlich des Eigentums-
verschaffungsanspruchs des Kaufers und die Eintragung dieser Abtretungsbeschrankung
bei der Eigentumsvormerkung im Grundbuch erwogen werden. Dadurch ist nimlich
der erwerbswillige Dritte von vornherein gezwungen, auch den Verkiufer in die Kauf-
vertragsiibernahmeverhandlung mit einzubeziehen. Der Verkiufer ist auf diese Weise
nicht erst nachgelagert durch die ihm nach § 404 BGB zustehenden Rechte geschiitzt,
sondern kann bereits im vorhinein seine Zustimmung zu einem vor vollstindiger Kauf-
preiszahlung beabsichtigten Weiterverkauf des Vertragsobjektes an einen Dritterwerbsin-
teressenten mit zweifelhafter Liquiditit verweigern.

c) Umfang der Erstattungspflicht des Verkidufers. Der Umfang der Erstat-
tungspflicht des Verkiufers hingt zum einen davon ab, ob iiberhaupt und inwieweit
dem Kiufer vor vollstindiger Kaufpreiszahlung die Vornahme von Verwendungen in
den Grundbesitz erlaubt ist und ist zum anderen abhingig davon, ob der Kiufer als blo-
Ber Besitzer der Immobile auf schuldrechtlicher Grundlage die ab Kaufvertragsabschluss
anfallenden ErschlieBungskosten zu tragen hat. Sofern letzteres vereinbart wird, sollte
dem Verkiufer auch fiir den Fall ein Riicktrittsrecht eingeraumt werden, dass er — als
Eigentiimer im AufBenverhiltnis zu Recht — auf Zahlung von ErschlieBungskosten in
Anspruch genommen wird und der Kiufer ihn insoweit nicht freistellt?”>. Die Frage, ob
tiberhaupt und ggf. in welcher Hohe vom Kiufer bezahlte Kaufpreisraten zurtickzuer-
statten sind, ist genau so wie beim Ratenzahlungskauf ohne Vorlagesperre zu 16sen.

Die Absicherung eines dem Kiufer zustehenden Kaufpreisriickerstattungsanspruchs
muss beim hier in Rede stehenden Ratenzahlungskaufvariante anders als beim Raten-
zahlungskaufvertrag ohne Vorlagesperre erfolgen. Bei letztgenanntem kann der Kiufer

275 Gleiches sollte auch fiir den Fall gelten, dass der Verkiufer vom Gebiudeversicherer wegen

an sich vom Kiufer zu zahlender Versicherungspramien in Anspruch genommen wird.
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mit den tiblichen Instrumentarien einer Zuriickstellung der Eigentumsumschreibung bis
zur vollstindigen Riickerstattung der geschuldeten Riickzahlungsbetrige vor dem Risi-
ko einer ungesicherten Vorleistung geschiitzt werden. Bei der hier in Rede stehenden
Ratenzahlungskaufvariante ist zwar im Zeitpunkt, zu dem das Riickabwicklungsver-
hiltnis begriindet wird, noch eine Eigentumsvormerkung zugunsten des Kiufers im
Grundbuch eingetragen. Dabei handelt sich aber um ein bloBes Buchrecht, denn mit
Zugang der Riicktrittserklirung beim Kiufer (§ 349 BGB) erloschen die Anspriiche des
Kiufers aus dem Ratenzahlungskaufvertrag?’®, was zur Folge hat, dass auch die akzesso-
rische Eigentumsvormerkung des Kiufers erlischt?”’. Dies hat wiederum zur Konse-
quenz, dass der Vormerkung nach Erklirung des Riicktritts keine dingliche Wirkung
mehr zukommt und sie deshalb auch nicht die Anspriiche des Kiufers auf Riickzahlung
der vertraglich geschuldeten Erstattungsbetrige sichern kann?’®. Zwar verkorpert die
Eigentumsvormerkung dann noch einen ,,Listigkeitswert™; dieser darf aber nicht zur
Durchsetzung einer rechtlich oder jedenfalls faktisch ungesicherten schuldrechtlichen
Forderung benutzt werden®”®, wie der BGH bereits fiir eine Vereinbarung iiber eine
Zahlung zur Loschung einer nachrangigen, offensichtlich wertlosen Grundschuld ent-
schieden hatte?®’. Die Riickabwicklungssicherungsinteressen des Kiufers werden dem-
nach mit einer Eigentumsvormerkung als blofem Buchrecht nicht geschiitzt. Deshalb
sind im Interesse des Kiufers geeignete Sicherungsmittel zur Durchsetzung eines
Kaufpreisriickzahlungs- und/oder Erstattungsanspruchs wegen Verwendungen auf den
Kaufgegenstand zu erwigen.

In Betracht kommt zunichst die Biirgschaft. Die Biirgschaft ist dadurch gekennzeich-
net, dass der Biirge verpflichtet ist, fir die fremde Schuld — hier also den Riickzahlungs-
und/oder Erstattungsanspruchs — in deren jeweiligem Umfang — gef. bei einer entspre-
chenden vertraglichen Absprache mit dem Gliubiger begrenzt auf einen Hochstbetrag
— einzustehen (§§ 765 Abs. 1, 767 BGB). So gesehen ist die Biirgschaft bei einem liqui-
den Biirgen (Kreditinstitut, wohlhabender Verwandter u.s.w.) zwar ein ideales Siche-
rungsmittel fiir den Kiufer, in der Vertragspraxis aber zumeist nicht durchzusetzen.

Von daher bleibt als ,,Ausweichsicherungslosung®, den Riickzahlungs- und/oder Er-
stattungsanspruch durch ein Grundpfandrecht abzusichern, wobei im Hinblick auf die
bei Kaufvertragsabschluss bestehende Ungewissheit tiber die kiinftige Hohe eines sol-
ches Anspruchs bei Riickabwicklung des Vertragsverhiltnisses nur die Hochstbetragshy-
pothek?®! und die Sicherungsgrundschuld in Betracht kommen.

Da die Kaufpreisriickzahlungs- bzw. Erstattungsforderung des Kiufers von Anfang an
unbestimmt ist und die Hochstbetragshypothek auch fiir eine Mehrzahl von Ansprii-
chen, die zu irgendeiner Zeit oder aus irgendeinem Grund dem Gliubiger gegen den
Schuldner erwachsen, bestellt werden kann, sind die Voraussetzungen flir das wirksame
Entstehen einer Hochstbetragshypothek in diesen Fillen immer gegeben?®?. Allerdings
kann bei der Hochstbetragshypothek im Vergleich zur Sicherungsgrundschuld keine
generelle Zwangsvollstreckungsunterwerfungsklausel (§ 800 ZPO) aufgenommen wer-
den, denn die Hochstbetragshypothek sichert eine noch unbestimmte Forderung?®?.

276 Palandt/ Griineberg, BGB, 68. Aufl. 2009, Einf. vor § 346 BGB Ran. 6.

277 BGH NotBZ 2009, 175 = DNotl-Report 2009, 47; Palandt/Bassenge, BGB, 68. Aufl. 2009,
§ 886 BGB Rn. 4.

278 BGH NotBZ 2009, 175 = DNotl-Report 2009, 47.

27 BGH NotBZ 2009, 175 = DNotI-Report 2009, 47.

280 BGH NotBZ 2008, 234 = NJW-RR 2008, 1074 = Rpfleger 2008, 440 = ZIP 2008, 884.

21 Vgl. dazu die instruktiven Ausfiihrungen bei Schoner/Stéber, Grundbuchrecht, 14. Aufl.
2008, Rn. 2117 ff.

282 Vgl. Schioner/Stober, Grundbuchrecht, 14. Aufl. 2008, Rn. 2119 und 2121.

283 BayObLG DNotZ 1990, 594 mit. Anm. Miinch; KG DNotZ 1926, 260; OLG Frankfurt
Rpfleger 1977, 220, OLG Oldenburg DNotZ 1957, 669; Hornung, NJW 1991, 1649.
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IV. Gestaltungsschwerpunkte b. Ratenzahlungsk. mit Vorlagesperre 129-131 C

‘Wohl kann auch bei einer Hochstbetragshypothek die Unterwerfung des Eigentiimers
wegen eines bereits ziffernmifig bestimmten Teils innerhalb des Hochstbetrags ein-
getragen werden®®*. Dann muss aber fiir diesen bestimmten Teil innerhalb des Héchst-
betrags die gesicherte Forderung nach Betrag und Rechtsgrund bestimmt und un-
wandelbar feststehen und dergestalt in der Unterwerfungserklirung individualisiert
sein®>. Diese Anforderungen sind bei dem hier in Rede stehenden Riickzahlungs-
und/oder Erstattungsanspruch des Kiufer nicht erflillbar, da weder feststeht, ob dieser
tiberhaupt zur Entstehung gelangt, noch die Hohe in irgendeiner Weise bei Bestellung
des Rechts bestimmbar ist. Als Sicherungsmittel kommt somit ernsthaft nur die Siche-
rungsgrundschuld in Betracht, die dann auch mit einer Zwangsvollstreckungsunterwer-
fungsklausel (§ 800 ZPO) versehen sein sollte.

d) Raumungspflicht des Kaufers. Auch die Antwort auf die Frage, ob der im Fall
eines Riicktritts entstehende Riumungsanspruch des Verkiufers in besonderer, vom
Zug um Zug-Prinzip des § 348 BGB abweichender Weise abgesichert und durchgesetzt
werden kann, fillt beim hier in Rede stehenden Ratenzahlungskaufvertragstyp nicht
anders aus als Ratenzahlungskauf ohne Vorlagesperre.

Insbesondere rechtfertigt der Umstand, dass der Kiufer — anders als beim Ratenzah-
lungskaufvertrag ohne Vorlagesperre — beim hier in Rede stehenden Modell erst nach
vollstindiger Kaufpreiszahlung das Eigentum an dem Vertragsobjekt erwerben kann,
nicht die Anwendbarkeit mietrechtlicher Kiindigungs- und Riumungsschutzvorschrif-
ten. Zwar gilt der Kiufer einer beweglichen Sache, wenn er diese unter Eigentumsvor-
behalt erwirbt, nach der BGH-Rechtsprechung als Fremdbesitzer (wie der Mieter
auch)?°, so dass man an sich auch den Kiufer einer Immobilie, bei welcher der Eigen-
tumswechsel bis zur Zahlung aller Kaufpreisraten aufgeschoben wird, als Fremd- und
nicht als Eigenbesitzer ansehen kénnte?®’. Diese Sichtweise wiirde aber unberiicksich-
tigt lassen, dass dem Kiufer ja bereits mit Besitziibergang — mit Ausnahme der VeriufBe-
rungsbefugnis und mit Ausnahme der eingeschrinkten, weil zweckgebundenen (vgl.
dazu den vorstehenden Abschnitt 6.) Belastungsbefugnis — im Innenverhiltnis zum Ver-
kaufer simtliche Rechte und Pflichten eines Eigentiimers tibertragen bzw. auferlegt
werden (vgl. dazu die vorstehenden Abschnitte 4. und 5.) und man deshalb mit guten
Griinden vertreten kann, dass der Kiufer das Vertragsobjekt im Sinne des § 872 BGB
als ihm gehorend besitzt (was so auch bereits im letzten Absatz des Abschnittes 4. ver-
treten wird, vgl. C Rn. 114).

Unabhingig von dieser besitzrechtlichen Einordnung des Nutzungsrechts des Kiufers
diirfte letztendlich entscheidend sein, dass beim Ratenzahlungskaufvertrag mit Vorlage-
sperre — anders als beim Mietkauf — nicht mehr das ,,Ob*“ des Eigentumserwerbs in
Frage steht, sondern allenfalls das ,,Wann® des Eigentumswechsels. Zwar kann der Mie-
ter in der Regel auch beim Mietkauf den Eigentumsverschaffungsanspruch aufgrund
des ihm eingeriumten Optionsrechts ohne weiteres Zutun des Verkiufers begriinden.
Beim Ratenzahlungskaufvertrag mit Vorlagesperre steht dariiber hinaus aber auch dem
Verkiufer von vornherein gemif § 433 Abs. 2 BGB ein gegen den Kiufer gerichteter
Abnahmeanspruch zu, der bei einer Immobilie auch die Entgegennahme der Auflas-
sung umfasst®®, In dieser bereits durch den Kaufvertragsabschluss begriindeten Er-

284 Schoner/Stober, Grundbuchrecht, 14. Aufl. 2008, Rn. 2126.

285 Hornung, NJW 1991, 1649; Schéoner/Stober, Grundbuchrecht, 14. Aufl. 2008, Rn. 2126;
BayObLG DNotZ 1990, 594 mit. Anm. Miinch; KG DNotZ 1926, 260; OLG Frankfurt Rpfleger
1977, 220, OLG Oldenburg DNotZ 1957, 669.

286 BGH LM § 1006 Nr. 11.

287 Dies wird aber — soweit ersichtlich — weder in der Rechtsprechung noch im Schrifttum so
vertreten.

28 BGH NJW-RR 1989, 651.
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werbspflicht des Kiufers liegt der maBgebliche Unterschied zum Mietkauf. Im Ergebnis
kann festgehalten werden, dass der Tatbestand des in Raten zu zahlenden Kaufpreises
keine Umgqualifizierung des Kaufverhiltnisses in ein Mietverhiltnis und damit auch
nicht die Anwendbarkeit mietrechtlicher Kiindigungs- und Riumungsschutzvorschrif-
ten zu begriinden vermag®®. Von daher kann, was die Riumungspflicht des Kiufers bei
Riicktritt des Verkidufers vom Kaufvertrag anbelangt, auf die obigen Ausfiihrungen
verwiesen werden??".

8. Verbraucherkreditrecht beim Ratenzahlungskaufvertrag mit Vorlagesperre

Auch hinsichtlich der verbraucherkreditrechtlichen Vorgaben fiir einen Ratenzah-
lungskaufvertrag mit Vorlagesperre ist zwischen dem derzeitigen Rechtszustand und
der ab dem 11. 6. 2010 geltenden Rechtslage?! zu unterscheiden.

a) Derzeitige Rechtslage. Was die derzeitige Rechtslage anbelangt, diirfte nichts
anderes gelten als fiir den Ratenzahlungskaufvertrag ohne Vorlagesperre, so dass es sich
bei Vorliegen der weiteren Tatbestandsmerkmale auch insoweit um einen entgeltlichen
Zahlungsaufschub®? i.S.d. § 499 Abs. 1 BGB handelt. Von daher kann weitestgehend
auf die obigen Ausfithrungen (C Rn. 86—89) verwiesen werden. Allerdings ist der oben
erorterte § 492 Abs. 1a BGB (Immobiliardarlehensvertrag) beim Ratenzahlungskauf
mit Vorlagesperre nicht einschligig. Dies hat zur Folge, dass § 497 BGB, der die Be-
handlung der Verzugszinsen — insoweit verbleibt es nach § 497 Abs. 1 S. 1, 1. Hs. BGB
bei einem Verzugszinssatz von jihrlich 5%-Punkten tiber dem Basiszinssatz — und die
Anrechnung von Teilleistungen zum Gegenstand hat, vollumfinglich zu beachten ist.
Des weiteren hat die Nichtanwendbarkeit des 492 Abs. 1a BGB zur Konsequenz, dass
die Gesamtfilligstellung bei Zahlungsverzug des Kiufers nicht schon unter den erleich-
terten Voraussetzungen des § 498 Abs. 3 BGB zulissig ist, sondern nur, wenn der Kiu-
fer mit mindestens zwei aufeinanderfolgenden Kaufpreisraten ganz oder teilweise und
bei einer Laufzeit der Kaufpreiszahlung bis zu drei Jahre mit mindestens 10% bzw. bei
einer Laufzeit der Kaufpreiszahlung tiber drei Jahre mit mindestens 5% des Gesamtkauf-
preises in Verzug ist (§ 498 Abs. 1 Nr. 1 BGB).

b) Rechtslage ab dem 11. 6. 2010. Hinsichtlich der ab dem 11. 6. 2010 gelten-
den Bestimmungen des Verbraucherkreditrechts kann vollstindig auf die obigen Aus-
fihrungen (vgl. Abschnitt C Rn. 90-94) zum Ratenzahlungskaufvertrag ohne Vorlage-
sperre verwiesen werden. Die insoweit noch unter der derzeitigen Rechtslage zu
beachtenden, vorstehend aufgezeigten Unterschiede entfallen bei Anwendung des ab
dem 11. 6. 2010 geltenden neuen Verbraucherkreditrechts, da die abweichende Rege-
lungen fiir Immobiliardarlehensvertrige enthaltende Vorschrift des § 503 BGB n.E von
der Vorschrift des § 506 Abs. 1 BGB n. E nicht in Bezug genommen wird.

289 Dieses Ergebnis wird auch durch die Entscheidung des BGH — DNotZ 2008, 925 f. — gestiitzt,
welche die im Rahmen eines Grundstiickkaufvertrages eingeriumte vorzeitige, d. h. vor Kaufpreis-
zahlung vollzogene Nutzungsiiberlassung gegen Zahlung eines Nutzungsentgelts behandelt und zu
dem Ergebnis gelangt, dass kein Mietverhiltnis begriindet wird, weil es sich bei der vorzeitigen
Nutzungsiiberlassung um eine vorzeitige Besitzverschaffung handelt und damit um einen Teil der
vom Verkiufer zu erflillenden kaufrechtlichen Eigentumsverschaffungspflicht, nicht jedoch um die
Erfiillung einer vorgeschalteten mietvertraglichen Hauptleistungspflicht des Verkiufers.

20 Vgl. C Rn. 70f.

21 Vgl. Art. 11 Abs. 1 des Gesetzes zur Umsetzung der Verbraucherkreditrichtlinie, des zivil-
rechtlichen Teils der Zahlungsdiensterichtlinie sowie zur Neuordnung der Vorschriften iber das
‘Widerrufs- und Riickgaberecht, BGBI. I, S. 2355, 2388.

292 MiinchKomm/ Habersack, 4. Aufl., § 499 BGB Rn. 37; Palandt/Weidenkaff, BGB, 68. Aufl.
2009, Einf. vor § 499 BGB Rn. 3; Kraufl, Immobilienkaufvertrage in der Praxis, 4. Aufl. 2008,
Ron. 148; Schoner/Stiber, Grundbuchrecht, 14. Aufl. 2008, Rn. 3175d.
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IV. Gestaltungsschwerpunkte b. Ratenzahlungsk. mit Vorlagesperre 135 C
9. Formulierungsvorschlag fiir Ratenzahlungskauf mit Vorlagesperre

Auch im nachfolgenden Formulierungsvorschlag fiir einen sog. Ratenzahlungskauf-
vertrag mit Vorlagesperre in einer Verbraucher-Verbraucher bzw. Unternehmer-
Unternehmer-Konstellation sind nur die wichtigsten, von einem ,,normalen* Grund-
stiickskaufvertrag abweichenden Klauseln aufgenommen worden?%3.

§2

Verkauf, Eigentumsvormerkung, Auflassung

(1) Die Beteiligten zu 1. und 2. — im Folgenden ,der Verkdufer” genannt — verkaufen den
in § 1 Abs. 1 bezeichneten Grundbesitz mit allen Rechten und Pflichten, den wesentli-
chen Bestandteilen und dem gesetzlichen Zubehér — im Folgenden ,der Vertragsge-
genstand“ genannt — an die Beteiligten zu 3. und 4. — im Folgenden ,,der Kaufer” ge-
nannt — zum Miteigentum zu je 2 Anteil.

(2) a) Zur Sicherung des Anspruchs des Kéufers auf Ubertragung des Eigentums an
dem Vertragsgegenstand bewilligt der Verkdufer und beantragt der Kaufer, zuguns-
ten des Kaufers in dem angegebenen Erwerbsverhaltnis eine Vormerkung geman
§ 883 BGB an dem in § 1 Abs. 1 bezeichneten Grundbesitz ohne weitere Voraus-
setzungen im Rang unmittelbar hinter der in Abt. Il Ifd. Nr. 1 eingetragenen be-
schréankten personlichen Dienstbarkeit in das Grundbuch einzutragen.

(ggdf. Bis zur Bewilligung der Eigentumsumschreibung durch den Notar kann der
Eigentumsverschaffungsanspruch des Kéaufers aus diesem Vertrag nur mit Zustim-
mung des Verkaufers abgetreten werden. Die Eintragung dieser Beschrénkung der
Abtretbarkeit des Eigentumsverschaffungsanspruchs im Grundbuch wird bewilligt
und beantragt.)

Sémtliche Vertragsteile bewilligen und der Kaufer beantragt, die Vormerkung bei
Eigentumsumschreibung wieder zu I6schen, vorausgesetzt, dass nachrangig keine
Eintragungen bestehen bleiben, denen er nicht zugestimmt hat.

Die Beteiligten sind sich Uber den Eigentumstibergang in dem angegebenen Er-
werbsverhéltnis einig. Diese Auflassung enthalt jedoch ausdriicklich weder die Ein-
tragungsbewilligung noch den Eintragungsantrag.

Zu deren Erkldrung wird der Notar bzw. dessen Vertreter oder Nachfolger im Amt
durch die Beteiligten unwiderruflich, Gber den Tod hinaus und unter Befreiung von
den Beschrankungen des § 181 BGB bevollmachtigt. Der Notar wird angewiesen,
die Eigentumsumschreibung gemaB dieser Volimacht erst zu bewilligen und zu bean-
tragen, wenn der Verkaufer dem schriftlich zustimmt; hierzu ist die Verkaufer verpflich-
tet, wenn der geschuldete Kaufpreis, die nach § 3 Abs. 2 dieser Urkunde geschuldeten
Zinsen, samtliche etwaig aufgelaufenen Verzugszinsen und alle angefallenen, vom
K&ufer nach MaBgabe des § 5 dieser Urkunde zu tragenden ErschlieBungs- und sons-
tigen Anliegerbeitrdge bezahlt sind.

c

o

§3
Kaufpreis, Félligkeit, Verzug
und Zwangsvollstreckungsunterwerfung

(1) Der Kaufpreis betragt € *** (i. W. Euro ***).

(2) Der Kaufpreis ist ab dem *** 20™ in monatlichen Raten von je € *** (i. W. Euro ***) zu
zahlen. Diese Raten sind jeweils im Voraus zum Ersten eines jeden Monats fallig und
muissen jeweils zu diesem Zeitpunkt auf dem Konto des Verkdufers Nr. ***, bei der ***,

293 Vgl. dazu auch Kraufs, Inmobilienkaufvertrige in der Praxis, 4. Aufl. 2008, Rn. 2228 (Mus-
ter 12).

Salzig 143

135



C 135 C. Der Ratenzahlungskauf

BLZ *** gutgeschrieben sein. Der Kaufpreis ist — unbeschadet der Regelung in nachfol-
gendem Abs. 3 dieses Vertrages — vom *** 20** an mit einem Zinssatz von 5% (i. W. finf
Prozent) jahrlich zu verzinsen. Die Zinsen sind jeweils nachtréglich am *** Januar des
folgenden Kalenderjahres fallig und mussen jeweils zu diesem Zeitpunkt auf dem o.g.
Verkauferkonto gutgeschrieben sein. Der genannte Jahreszinssatz ist — unbeschadet
der Regelung in nachfolgendem Abs. 3 dieses Vertrages — wahrend der gesamten
Laufzeit der Ratenzahlungsvereinbarung unveréndert. Eine vorzeitige ganze oder teil-
weise Tilgung des Kaufpreises nebst aufgelaufener Zinsen ist dem Kaufer zu jeder Zeit
gestattet. Entweder: Fir den Fall, dass der Kéufer diese vorzeitige Kaufpreistilgung
ganz oder teilweise durch die Aufnahme von Darlehen finanzieren wird, ist der Verkau-
fer verpflichtet, bei der Bestellung von Grundpfandrechten zur Kaufpreisfinanzierung
ohne Ubernahme einer persénlichen Haftung oder von Kosten mitzuwirken, wenn
gleichzeitig durch Vereinbarung mit dem Grundpfandgldubiger sichergestellt ist, dass
bestellte Grundpfandrechte nur zur Sicherung des tatséchlich an den Verkaufer (ggf.
oder fir dessen Rechnung an Abl&seglaubiger) ausbezahlten Kaufpreises verwendet
werden, solange der Kaufpreis und die aufgelaufenen Zinsen noch nicht vollstandig
bezahlt sind. oder stattdessen: nachfolgend § 6!

(8) Wenn eine Kaufpreis- und/oder Jahreszinsrate nicht zu den vorstehend vereinbarten
Falligkeitsterminen auf dem genannten Konto des Verkdufers gutgeschrieben ist,
kommt der K&ufer auch ohne Mahnung in Verzug. Auf die Verzugsfolgen wies der Notar
die Beteiligten hin, insbesondere darauf, dass der Verzugszinssatz fir das Jahr funf
Prozentpunkte Uber dem Basiszinssatz betrégt, mithin derzeit jahrlich *** %, und sich
zum 1. 1. und 1. 7. eines jeden Jahres verandern kann. § 289 S. 1 BGB bleibt unbe-
rhrt.

(4) Mehrere Kaufer haften als Gesamtschuldner. Jeder von ihnen unterwirft sich wegen
der Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises, jeder einzelnen Kaufpreisrate, der in
Abs. 2 vereinbarten Zinsen und etwaiger Verzugszinsen der sofortigen Zwangsvollstre-
ckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermogen. Dem Verkaufer kann jederzeit
ohne Nachweis der das Entstehen oder die Félligkeit der Kaufpreisforderung bzw. der
Verzugszinsen begriindenden Tatsachen vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde
erteilt werden — auch wegen einzelner Kaufpreisraten, Jahreszinsraten und etwaiger
Verzugszinsen —, jedoch nicht vor dem ***.

§4

Riicktrittsrecht des Verkaufers, Sicherungsgrundschuld

(1) Der Verkaufer ist zum Rucktritt vom schuldrechtlichen Teil dieser Kaufvertragsur-
kunde berechtigt, wenn

a) der Kaufer fir zwei aufeinanderfolgende Monate mit der Entrichtung des Kaufprei-
ses ganz oder teilweise in Verzug ist oder in einem Zeitraum, der sich Uber mehr als
zwei Monate erstreckt, mit dem Kaufpreis in Hohe eines Betrages in Verzug ist, der
den Kaufpreis fir zwei Monate erreicht, oder mit einer Jahreszinsrate in Verzug ist,
oder

b) der Verkaufer in seiner Eigenschaft als Eigentiimer des Vertragsgegenstandes we-
gen ruckstandiger und nach den Vereinbarungen gemaB § 5 dieser Urkunde vom
Kéufer zu tragender ErschlieBungskosten und/oder Gebaudeversicherungspramien
und/oder laufender 6ffentlich-rechtlicher bzw. privatrechtlicher Lasten in Anspruch
genommen wird, oder

c) das Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen eines der Kaufer ertffnet wird, oder die
Er6ffnung mangels Masse abgelehnt wird.
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(2) Der Ruicktritt ist gegentiber dem Kaufer per Einschreiben mit Ruckschein zu erklé-
ren; der Notar erhélt eine Kopie des Ruicktrittsschreibens.

(8) Tritt der Verkaufer aus einem der in Abs. 1 genannten Griinde zuriick, hat der Kaufer
die Kosten der Riickabwicklung einschlieBlich etwaig erforderlicher Grundbucheintra-
gungen zu tragen.

(4) Im Ricktrittsfall hat der Verkdufer dem Kéaufer Zug um Zug gegen vollstédndige und
besenreine Rdumung und Rickgabe des Vertragsgegenstandes sowie Loschung der
Eigentumsvormerkung sowohl die vom K&ufer nach MaBgabe des nachfolgenden § 5
getragenen ErschlieBungskosten als auch die notwendigen Verwendungen sowie die
sonstigen Aufwendungen, wie Modernisierungs- oder Umbauarbeiten, des Kaufers auf
den Vertragsgegenstand zu ersetzen, soweit solche vor Erkldrung des Rucktritts ge-
macht wurden, zu diesem Zeitpunkt — nur soweit es sich um sonstige Aufwendungen
(Modernisierungs- oder Umbauarbeiten) handelt — den Wert des Vertragsgegenstandes
nachweislich noch erhéhen und die genannten Erstattungsanspriche nicht infolge Auf-
rechnung mit etwaig riickstédndigen Kaufpreis- und/oder Zinsanspriichen des Verkau-
fers aus diesem Vertrag erloschen sind.

(5) Immer: Etwaig geleistete Sondertilgungszahlungen hat der Verkaufer dem Kaufer im
Rucktrittsfall immer unverzinst zurtickzuerstatten. Entweder: Zu einer Rickerstattung
der vom Kaufer bis zur Austibung des Rucktrittsrechtes gezahlten Kaufpreis -und Jah-
reszinsraten ist der Verkaufer nicht verpflichtet, da diesen Raten ein gleichwertiger Ge-
brauchsvorteil des Kaufers gegenulbersteht und diese deshalb als Nutzungsentgelt
beim Verkaufer verbleiben. Oder: Die vom Kaufer bis zur Auslibung des Ricktrittsrech-
tes gezahlten Jahreszinsraten hat der Verkdufer dem Ké&ufer unverzinst zurlickzuerstat-
ten. Von jeder gezahlten Kaufpreismonatsrate des Kaufers verbleiben € *** (i. W. Euro
***) als Nutzungsentgelt beim Verkaufer. Der Restbetrag von jeder gezahlten Kaufpreis-
monatsrate in Hohe von € *** (i. W. Euro ***) ist dem Kaufer nach MaBgabe des vorste-
henden Absatzes (4) unverzinst zurlickzuerstatten. In beiden Fallen: Die Vertragsteile
sind sich darlber einig, dass durch entweder den Verbleib der bezahlten Kaufpreisra-
ten oder den Verbleib des vorbeschriebenen Teilbetrages jeder bezahlten Kaufpreisrate
als Nutzungsentschadigung beim Verkaufer kein Mietverhéltnis zwischen den Ver-
tragsteilen und damit kein mietrechtlicher Kiindigungsschutz zugunsten des Kaufers
begrindet wird. Ggf. in beiden Féllen: Vorsorglich verzichtet der Kaufer hiermit mit
Wirkung ab Auslibung des Rucktrittsrechts durch den Verkaufer aus einem der vorste-
hend naher beschriebenen Grinde auf jeglichen Raumungsschutz. Wegen seiner Ver-
pflichtung, das im Grundbuch des Amtsgerichts *** von ***, Blatt *** als FIst.Nr. *** vor-
getragene und in *** S-Stadt, *** StraBe XY gelegene Grundstiick nebst aufstehendem
Einfamilienhaus nach Auslibung des Austibung des Ricktrittsrechts durch den Verké&u-
fer aus einem der vorstehend ndher beschriebenen Griinde vollstandig und besenrein
zu rdumen und zurlickzugeben, unterwirft sich der (ggf. bei mehreren jeder) Kaufer der
sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde. Dem Verkdufer kann jederzeit
ohne Nachweis der das Entstehen oder die Falligkeit der Raumungsforderung begriin-
denden Tatsachen vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde erteilt werden®*,

(6) Im Ubrigen richten sich die Rechtsfolgen des Riicktritts aus den in Abs. 1 genannten
Grinden - unbeschadet der vorstehend unter den Absétzen 2 bis 5 getroffenen Abre-
den — nach den §§ 346 ff. BGB, insbesondere schuldet der Kaufer dann, wenn der Ver-

2% In Rechtsprechung und Schrifttum ist anerkannt, dass die Beteiligten ganz oder teilweise
auf das Erfordernis des § 726 ZPO, d.h. den Nachweis durch offentliche Urkunden verzich-
ten konnen, vgl. etwa OLG Stuttgart NJW-RR 1986, 549; LG Mannheim Rpfleger 1982, 72;
Ziller/Stober, ZPO, 26. Aufl. 2007, § 726 Rn. 17; Thomas/Putzo, ZPO, 28. Aufl. 2007, § 726
Rn. 6.
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tragsgegenstand zum Zeitpunkt des Vertragsricktritts nicht in einem Zustand ist, der
demijenigen bei Vertragsabschluss zumindest entspricht oder diesem gegenilber bes-
ser ist, die Kosten, die anfallen, um den Vertragsgegenstand in einen solchen Zustand
zu versetzen.

(7) Der Verkaufer bestellt zugunsten des Kaufers zur Sicherung s@mtlicher Kaufpreis-
rickzahlungs- und Erstattungsforderungen im Sinne der vorstehenden Absatze 4 und 5
eine nur mit Zustimmung des Verkaufers abtretbare Grundschuld ohne Brief in H6he
von € ** (i.W. Euro ***) nebst 5% Jahreszinsen ab heute, die nachtréglich jeweils am
31. 12. eines jeden Jahres féllig sind, am vertragsgegenstandlichen Grundbesitz und
unterwirft diesen Grundbesitz in Ansehnung der Grundschuld samt Zinsen der soforti-
gen Zwangsvollstreckung in der Weise, dass die Zwangsvollstreckung gegen den je-
weiligen Eigentimer zulassig ist (§ 800 ZPO). Der Verkaufer bewilligt und beide Ver-
tragsteile beantragen, diese Buchgrundschuld zugunsten des Kaufers — zugunsten
mehrerer K&ufer als Gesamtglaubiger nach § 428 BGB — mitsamt Abtretungsbeschran-
kung und Zinsen mit der Vollstreckungsunterwerfung gemaB § 800 ZPO an erster
Rangstelle in Abt. Ill des Grundbuchs und in Abt. Il des Grundbuchs im Rang unmittel-
bar hinter der in § 2 Abs. 2 lit. (@) zugunsten des Kaufers bewilligten Eigentumsvormer-
kung einzutragen. Der Kaufer ist verpflichtet, unverziiglich nach vollstandiger Zahlung
samtlicher im Rucktrittsfall zur Entstehung gelangender Kaufpreisriickzahlungs- und
Erstattungsforderungen die Léschung der Grundschuld zu bewilligen. Die Loschungs-
kosten tragt der Verkaufer.

§5
Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahren,
ErschlieBungskosten, laufende Lasten

(1) Der Besitz an dem Vertragsgegenstand, die Nutzungen und die Lasten des Ver-
tragsgegenstandes, die Gefahr des zufdlligen Untergangs und der zufélligen Ver-
schlechterung des Vertragsgegenstandes sowie die allgemeinen Verkehrssicherungs-
pflichten hinsichtlich des Vertragsgegenstandes gehen auf den Kaufer Uber mit
Wirkung vom ***,

(2) Der Kaufer hat samtliche ErschlieBungskosten, d.h. ErschlieBungsbeitrage nach
dem Baugesetzbuch, Anliegerbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz sowie An-
schlusskosten und -gebilhren zu tragen, fur die ein Bescheid ab dem heutigen Beur-
kundungstag zugestellt wird. Alle bis einschlieBlich gestern zugestellten Bescheide hat
der Verkaufer zu tragen. Der Verk&ufer garantiert, dass ihm unbezahlte Bescheide nicht
vorliegen.

(3) Der Verkaufer tritt dem Kaufer mit Wirkung vom Besitziibergang an alle seine versi-
cherungsrechtlichen Anspriiche beziiglich des Vertragsgegenstandes ab. Ab dem glei-
chen Zeitpunkt trifft den Kaufer die Pflicht zur Prémienzahlung und zur Anzeige an den
Versicherer. Die Beteiligten wurden darauf hingewiesen, dass der Versicherungsschutz
erldschen kann, wenn die Anzeige nicht unverzlglich erfolgt. Der Verk&ufer ist gegen-
Uber dem Kaufer zur Aufrechterhaltung der am Tag der Beurkundung bestehenden
vertragsgegenstandsbezogenen Versicherungen (z.B. Gebaude(brand)versicherung)
auch nach Besitziibergabe bis zum Eigentumslbergang verpflichtet. Darliber hinaus
hat der Verkdufer etwaig erhaltene Mahnungen zur Zahlung der Geb&udeversiche-
rungspramie unverziiglich an den Kéufer weiterzuleiten.

(4) Der Kaufer hat ab Besitziibergang samtliche laufenden 6&ffentlich-rechtlichen (wie
z.B. Grundsteuer, Millabfuhrgebihren, Schornsteinfeger und Abwasser) und privat-
rechtlichen Lasten (wie z. B. Strom und Wasser) des Vertragsgegenstandes zu tragen.
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