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Vorwort

Zahlreiche Anderungen in den vergangenen Jahren machen eine Neuauflage dieses
Werkes erforderlich.

So enthilt diese aktualisierte, 4. Auflage Ausfiihrungen und hilfreiche Muster zum
Bautridgervertrag, zu schidlichen Bodenveridnderungen sowie zur Vor- und Nach-
erbschaft (Verkauf durch Vorerben und Loschung des Nacherbenvermerks).

Der Entwurf des Gesetzes zur Einfiihrung der elektronischen Prisenzbeur-
kundung findet Beriicksichtigung und Formulierungsvorschldge fiir verdnderte
Verweisungen nach § 13¢ BeurkG-E sowie § 14 BeurkG-E sind eingearbeitet.

Beriicksichtigt werden ebenfalls Verdnderungen bei der Geldwischeprivention,
unter anderem das Barzahlungsverbot des § 16a GwG und Anderungen bei den Ri-
sikostaaten mit Auswirkung auf die GwGMeldV-Immobilien.

Des Weiteren sind die Auswirkungen des modernisierten Personengesellschafts-
rechts eingearbeitet: Die Ausfithrungen zur neuen rechtsfiahigen Gesellschaft biir-
gerlichen Rechts mit neuen Mustern fiir Anmeldungen der eGbR sowie eines GbR-
Gesellschaftsvertrags und fiir die identitdtswahrenden Grundbuchrichtigstellungen
sind angepasst. Dariiber hinaus sind ausgewihlte Notargebiihren zur eGbR auf-
genommen sowie Erlduterungen hinsichtlich des WEG-Verwalters, zum zertifizier-
ten Verwalter und zur neuen Verwaltereigenschaft der rechtsfihigen eGbR ergénzt
worden.

Anderungen des Gebiudeenergiegesetzes zum 1.1.2024 sind ebenfalls eingearbei-
tet.

Sémtliche Muster sind unter Beachtung der Anderungen in Gesetzgebung und
Rechtsprechung aktualisiert.

Dieses Werk richtet sich an Notare, Notarassessoren, Rechtsanwilte, Steuerberater,
Insolvenzverwalter und insbesondere an die mit Immobilienangelegenheiten be-
schiftigten Mitarbeiter des Notars.

Uber Anregungen zum Inhalt sowie zu den Mustern freue ich mich und bin fiir Hin-
weise dankbar (Andre.Elsing @web.de).

Thr
André Elsing
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§ 1 Grundstiickskaufvertrag und seine
Vorbereitung

A. Grundstiickskauf in der Vorbereitung
I. Basis des Notars

Der Notar wird eingeschaltet, wenn ein Beteiligter die Vorbereitung, Beurkun-
dung und Abwicklung eines Immobilienkaufvertrags will. Die Vorbereitung und
insbesondere das Kaufvertragsbeurkundungsverfahren gehoren zum wesentlichen
Kern der notariellen Aufgaben. Dasselbe gilt fiir die Abwicklung (den Vollzug) des
Kaufvertrags mit den vielen Betreuungsleistungen, die der Notar hierzu erbringt.
Grundstiickskaufvertriige sind eine Basis des Notars.

Il. Beurkundungsbediirfnis, Neutralitat des Notars, Prazision

Ein Kaufvertrag tiber den Erwerb eines Grundstiicks oder grundstiicksgleichen
Rechts (Erbbaurecht, Wohnungseigentum, Teileigentum) ist fiir jede Vertragspartei
ein Rechtsgeschift von besonderer wirtschaftlicher Bedeutung. Sowohl die Im-
mobilie als auch der Kaufpreis dafiir sind Hauptleistungen mit einem hohen Wert,
die ausgetauscht werden.

Kaufer benotigen hiufig eine Finanzierung des wesentlichen Kaufpreisteils, um
die hohe Kaufpreisschuld begleichen zu konnen. Fiir diese Finanzierung soll dann
der Verkiiufer mitwirken, in dem er seine Immobilie fiir diese Belastung mit ei-
nem Grundpfandrecht fiir die Glaubigerin des Kdufers zur Verfiigung stellt. Eine
personliche Schuld soll der Verkidufer dabei nicht iibernehmen, sodass einge-
schriinkte Sicherungsabreden erforderlich sind.

Soweit noch Kredite des Verkdufers bedient werden und auf der vertragsgegen-
standlichen Immobilie durch Grundpfandrechte gesichert sind, ist es oft notig, die
zugrundeliegenden Darlehen abzulésen oder umzuschulden, sodass die benotig-
ten Loschungspapiere verwendet werden diirfen. Hier wird der Notar treuhénde-
risch titig. Anlésslich der Ablosung kann zudem eine Vorfilligkeitsentschidigung
von der Glaubigerin verlangt werden, die dann zu berticksichtigen ist.

Der Notar klért ab, ob es sich beim Kaufvertrag um einen Verbrauchervertrag
handelt, also ob auf der einen Seite der Vereinbarung ein Verbraucher (§ 13 BGB)
beteiligt ist, der auf der anderen Seite auf einen Unternehmer (§ 14 Abs.1 BGB)
trifft. Moglicherweise muss vor einer Beurkundung zwei Wochen abgewartet
werden (§ 17a Abs. 2 BeurkG). Dariiber hinaus konnen dann Regelungen des Ver-
trags einer AGB-Kontrolle unterliegen, sodass sich diese Regelungen als unwirk-
sam erweisen konnten, z.B. ein freies Riicktrittsrecht fiir den Unternehmer gegen-
iiber dem Verbraucher.
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12

Grundstiickskaufvertrag und seine Vorbereitung

Auch besonders schwierige Rechtsfragen konnen aufgeworfen werden, etwa der
Waunsch einer vorzeitigen Ubergabe, die ein gefihrliches Unterfangen fiir den Ver-
kiufer wire, sodass der Notar vor den Gefahren warnen wird, z.B. dass grof3e Be-
schidigungen am Gebédude entstehen konnten, bevor der Kaufpreis bezahlt ist.

Bereits vorvertraglich gilt es fiir den Verkéufer, auf Besonderheiten hinzuweisen,
etwa auf vorhandene gravierende Miingel wie Hausschwamm. Ein Verschweigen
eines solchen Mangels kann zur Unwirksamkeit des vereinbarten Haftungsaus-
schlusses fiihren.

Der Kiaufer aber ebenso der Verkédufer benotigen einen Schutz vor iibereilten
Handlungen. Durch einen formfreien Vertrag kann dieser Schutz kaum erreicht
werden.

Das Gesetz schreibt deshalb die notarielle Beurkundung des Kaufvertrags vor,
§ 311b BGB. Das Beurkundungsverfahren bietet den Beteiligten einen Schutz, den
der sachkundige und neutral agierende Notar durch sein Wirken erbringt. Er weist
z.B. auf mogliche Anfille von Steuern hin (Grunderwerbsteuer, Spekulationssteuer
ggf. Schenkungsteuer), allerdings ohne steuerrechtlich zu beraten, sodass sich
die Beteiligten noch rechtzeitig bei einem Steuerberater aufkliren lassen konnen.

Wichtige Aufgaben des Notars im Rahmen des Beurkundungsverfahrens sind die
Identifizierung der Vertragsparteien, Hinweise auf das seit dem 1.4.2023 beste-
hende Barzahlungsverbot, § 16a GwG, dass der Notar iiberwacht, bevor er die Ei-
gentumsumschreibung veranlassen darf. Die Antragsberechtigung gegeniiber dem
Grundbuchamt hat nur der Vollzugsnotar.

Im Rahmen des Beurkundungsverfahrens hat der Notar gesetzliche Anzeigepflich-
ten gegeniiber Finanziimtern und Gutachterausschiissen zu erfiillen; zudem sind
fiir die Abwicklung oft verschiedene behordliche Genehmigungen und/oder gesetz-
liche Vorkaufsrechte zu bedenken.

Kompliziert kann die Gestaltung des Beurkundungsverfahrens sein, wenn ein Ver-
kiufer eine hoch belastete Immobilie mit Beschlagnahme verduflern soll und eine
Insolvenz droht (zur Insolvenz siehe § 14).

Um die Kéufer und Verkdufer von Immobilien vor Schidden zu bewahren, die aus
iibereilt getroffenen Entscheidungen herrithren konnen, sieht § 311b BGB zweck-
miBig vor, dass Verpflichtungen zum Erwerb oder zur VerduBerung von Grund-
eigentum oder grundstiicksdhnlichen Rechten der notariellen Beurkundung be-
diirfen. Das notarielle Beurkundungsverfahren kommt den Parteien zugute. Kaufer
wie Verkdufer konnen von den Hinweisen des Notars zur Bedeutung der Transakti-
on und den Warnungen bei erkennbar riskanten Erkldrungen der Beteiligten pro-
fitieren. Der Notar zeigt die Alternativen einer sichereren Umsetzung auf. Er er-
fragt und erforscht den Willen der Beteiligten und erkldrt die verschiedenen
Sachverhalte. Bei der Aufkldarung zu den Regelungen und ihrer Tragweite achtet
der Notar besonders darauf, dass unerfahrene Personen nicht benachteiligt werden.
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A. Grundstiickskauf in der Vorbereitung

Der Notar protokolliert die Erkldarungen der Beteiligten und seine Hinweise klar
und unzweideutig in der notariellen Niederschrift. Dadurch erfiillt der Notar eine
unbedingte Amtspflicht, die sich aus § 17 Abs. 1 BeurkG ergibt.

Der Notar ist damit bereits ein Verbraucherschiitzer. Der den Vertragsparteien zu-
gutekommende Beurkundungszweck ist noch stirker, wenn ein Verbraucherver-
trag nach § 310 Abs.3 BGB vorliegt, also auf einer Seite des Kaufvertrages ein
Verbraucher (§ 13 BGB) und auf der anderen Seite ein Unternehmer (§ 14 Abs. 1
BGB) steht. Der Verbraucher wird durch § 17 Abs.2a S.2 Nr.2 Hs.2 BeurkG ge-
schiitzt, weil der Notar missbrauchlichen Gestaltungen entgegenwirkt. Verbraucher
sind Unternehmern gegeniiber oft unterlegen, sodass ein Bremsen iibereilter Hand-
lungen den Verbraucher vor schidlichen Wirkungen bewahren kann. Die Beurkun-
dung soll der Notar nach einem Abwarten von zwei Wochen durchfiihren, gerech-
net von dem Tag an, an dem der Verbraucher den Kaufvertragsentwurf zuvor vom
Notar erhalten und wahrgenommen hat.

Der Verbraucher hat den Text des beabsichtigten Rechtsgeschifts unmittelbar aus
der Sphire des Notars zu erhalten.! Die Ubermittlung des Vertragsentwurfs
nimmt also der Notar selbst, sein Sozius, Notarvertreter oder Notariatsmitarbeiter
vor. Sobald der Verbraucher den Text auf diese Weise erhalten hat, lduft das Ab-
warten bzw. die Zweiwochenfrist des § 17 Abs. 2a S. 2 Nr. 2 BeurkG an.

Soweit der Verbraucher den Entwurf von seinem Vertragspartner, z.B. von einem
Bautriger, erhilt oder wenn gar ein Makler die Ubermittlung an den Verbraucher
vornimmt, ist das ungeniigend und die einzuhaltende Wartefrist des § 17 Abs.2a
S.2 Nr. 2 BeurkG kommt dadurch nicht einmal in Gang.

Gehoren zur Vereinbarung Verweisungsurkunden (Grundlagen-, Bezugs- oder
Teilungserkldrungen), auf deren Inhalte im Rahmen der Beurkundung verwiesen
werden soll, gehoren diese selbstverstidndlich zum Text des Rechtsgeschifts. Auch
diese Urkunden miissen daher dem Verbraucher unmittelbar aus der Sphére des
Notarbiiros iibermittelt werden, auch um die Zweiwochenfrist des § 17 Abs.2a
S.2 Nr. 2 BeurkG in Lauf zu setzen (zur Verweisungsurkunde und den anstehenden
gesetzlichen Anderungen siehe § 8).

Eine Bauleistungsbeschreibung ist zu beurkunden. Fiir jeden Verbraucher ist sie
von besonderer Bedeutung. Rechtzeitig vor der Beurkundung soll der Verbrau-
cher tiefergehend tiberlegen konnen, mit welchen Baustoffen, in welcher Qualitéit
und mit welcher Ausstattung die Werkleistung erfolgen soll, die mit der Verpflich-
tung zum Immobilienerwerb zusammenhingt. Wenn ein Verbraucher die Bau-
beschreibung erst zu der Beurkundung erhilt, kann er die Inhalte nicht gut genug
werten, z.B. wenn die Bauleistungsbeschreibung unvollstindig ist oder wenn For-
mulierungen schwammig, unklar oder zweideutig sind. So etwas kann sich fiir den

1 BR-Drucks 619/12, Anl. S.9; Rundschreiben BNotK Nr. 13/2013, S. 3.
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Grundstiickskaufvertrag und seine Vorbereitung

Verbraucher als schidlich erweisen. Stellt er erst nach der Beurkundung fest,
dass er mit einer Frist von zwei Wochen vor der Beurkundung durch ein Priifen der
Bauleistungsbeschreibung Fehler hitte vermeiden konnen, so kann notig werden-
des Nachverhandeln iiber Werkleistungen oder Werkstoffe teuer werden. Beim
Nachverhandeln wird der Unternehmer regelméBig keinen Wettbewerb mehr um
die Preise fiirchten miissen; durch Inflation konnen zudem hohere Preise entstehen.

Zur Beweissicherung sollte der Notar in der Niederschrift festhalten,? dass die
vollstéiindigen Unterlagen iiber das gewollte Rechtsgeschéft dem Verbraucher vom
Notar rechtzeitig iibermittelt wurden, auch auf welchem Wege (Post oder E-Mail)3
und wann der Verbraucher den Erhalt festgestellt hat. Dateien, die der Verbraucher
erhilt, muss er 6ffnen konnen. Es geniigt nicht, wenn die Unterlagen dem Verbrau-
cher zwar iibermittelt sind, er aufgrund einer Abwesenheit diese aber nicht wahr-
nehmen konnte. Mit der Wahrnehmung durch den Verbraucher beginnt die Frist
des zweiwdchigen Abwartens (§ 130 Abs. 1 BGB). Der Verbraucher ist ab dann in
die Lage versetzt, alle Unterlagen und die aus ihnen resultierende Tragweite zu prii-
fen oder auch durch dritte Sachversténdige iiberpriifen zu lassen.

Betrifft der Vertrag ein Bauvorhaben, kann der Rat, sich als Verbraucher vorab an
die Verbraucherzentrale zu wenden, niitzen. Dort kann der Verbraucher fiir gerin-
ge Kosten das Buch ,,.Die Muster-Baubeschreibung* erwerben.* Mit dieser Unterla-
ge kann er werten und besser erkennen, welche exakten Leistungen er von seinem
Vertragspartner braucht und welche Kosten noch anfallen konnten. Durch eine
rechtzeitige Planung kann er somit Geld einsparen und nachtriiglichen Arger ver-
meiden. Arger konnte sich z.B. dadurch ergeben, dass die getroffene Entscheidung
fiir bestimmte Fensterelemente sich als die falsche herausstellt, spiter bei Ge-
brauch, wenn der Verbraucher feststellt, dass die von ihm teuer bezahlten Fenster
einen doch nur ungeniigenden Larmschutz bieten. Durch ein vorausschauendes Be-
wusstsein, worauf es ihm, dem Verbraucher ankommt, kann er Fehler vermeiden.
Die Unterlage der Verbraucherzentrale ist duf3erst {ibersichtlich und so gut formu-
liert, dass ein Verbraucher viel verstehen und anstehende Fragen kldren kann. Da-
raus folgen dann fiir ihn richtige Entscheidungen.

Der Notar wird aber nicht nur regelméBig die Zweiwochenfrist bedenken — zur Be-
rechnung der Frist siehe § 3 Rdn 39. Er wird zudem beim jedem Verbrauchervertrag
darauf hinwirken, dass der Verbraucher das Rechtsgeschéft personlich ab-
schlieBt. Eine Beurkundung durch einen vollmachtlosen Vertreter wird er vermei-
den, es sei denn, eine Vertrauensperson aus der Sphire des Verbrauchers handelt
(z.B. eine Mutter, Tochter, ein Vater oder Sohn). Diese Vertrauensperson kann den

2 Ratsam, nicht verpflichtend, vgl. Krau3, Immobilienkaufvertrige in der Praxis, Rn 54.
Winkler, BeurkG, § 17 Rn 200; Lerch, NotBZ 2014, 37, 38.

4 Verbraucherzentrale NRW, Uta Maria Schmidt, Die Muster-Baubeschreibung, 5. Aufl. 2021, ISBN
978-3-86336-109-9.
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A. Grundstiickskauf in der Vorbereitung

Verbraucher entweder mit Vollmacht oder vollmachtlos vertreten. Im Widerspruch
zu der Vorgabe des § 17 Abs.2a S.2 Nr. | BeurkG steht das nicht. Der Notar wird
darauf achten, dass er den Text des Rechtsgeschifts der Vertrauensperson rechtzei-
tig zur Verfiigung stellt.

Ein Mitarbeiter des Notars soll nicht fiir den Verbraucher auftreten. Trotz seiner
grundsitzlichen Vertrauenswiirdigkeit steht dieser in einem Dienstleistungsver-
hiltnis zu seinem Notar und muss sich, wie der Notar auch, neutral verhalten.
Deshalb scheidet er als Vertreter fiir einen Verbraucher zum Vertragsschluss aus. Er
kann nicht als Vertrauensperson gelten und gleichzeitig fiir einen Beteiligten, ggf.
gegen den anderen Beteiligten, handeln und anschlieend als Mitarbeiter den Notar
wiederum beim Vollzug und bei der Betreuung der abgeschlossenen Vereinbarung
unterstiitzen (vgl. zur Verbraucherschutzvorschrift § 17 Abs.2a S.2 Nr.2 Hs.2
BeurkG, siehe § 3 Rdn 2 ff.).

Das notarielle Beurkundungsverfahren lauft oft reibungslos ab, da der Notar stets
neutral titig ist. Jeder Vertragspartei kann damit die zusétzliche mit Kosten ver-
bundene Einschaltung eines Rechtsanwalts erspart bleiben. Der Notar bevorzugt
namlich weder den Kidufer noch den Verkiufer. Er vermeidet, den Eindruck zu er-
wecken, er stiinde dem vermittelnden Makler, der ihm den Beurkundungsauftrag
iibermittelte, niher als einem Vertragsbeteiligten. Allein die Neutralitit des Notars
ist der Garant fiir das ordentliche Beurkundungsverfahren und derart wichtig, dass
ihre Wahrung durch ausdriickliche Mitwirkungsverbote in §§ 3, 6 und 7 BeurkG
untermauert ist (Mitwirkungsverbote sieche § 3 Rdn 116 ff.). Von dem Zweck des
notariellen Beurkundungsverfahrens profitieren gezielt also die Vertragsbeteiligten
und auch die Justiz. Die Gerichte werden durch die kompetenten Tétigkeiten des
Notars erheblich entlastet. Eine Entlastung erfolgt auch durch die Vorpriifpflicht
des Notars gem. § 15 Abs.3 GBO. Damit priift er auch Eintragungsbewilligungen
und Antrige vorab fiir das Grundbuchamt auf ihre Eintragungsfihigkeit, gebiih-
renfrei. Das erledigt der Notar selbst dann, wenn es sich bei dem zu priifenden Text
um einen handelt, den der Mandant verfasst hat und der lediglich vor dem Notar
unterzeichnet wird mit anschlieBender Identifizierung und Unterschriftsbeglaubi-
gung.

Bei dem viel strengeren Beurkundungsverfahren gewihrleistet der Notar dariiber
hinaus viel mehr. Er achtet insbesondere darauf, dass klare und prézise Vertrags-
inhalte vereinbart und urkundlich dokumentiert werden. Folglich haben die Ver-
tragsparteien wenig Anlass und wenig Moglichkeit, sich anschlieBend zu streiten
oder vor Gericht zu klagen. Ein notariell beurkundeter Kaufvertrag sorgt also dafiir,
dass die Vertragspartner einen Anlass haben, sich zu vertragen (vgl. hierzu das
Muster des transparenten Kaufvertrags in § 2 Rdn 3).
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