Inhaltsverzeichnis

Musterverzeichnis ...........ooooiuiiiiiiiiiiin e 15
Abkiirzungsverzeichnis ....... ... .. i e 17
Literaturverzeichnis ...... ... .. .. 23
§1 Der Grundstuckskaufvertrag und seine Vorbereitung .......... 25
A. Der Grundstiickskauf ist ein Kernbereich der notariellen Titigkeiten ........ 25
I. Basisdes NOtars ...........coiiiiiiiiiiiii e iianenns 25
II. Beurkundungsbediirfnis, Neutralitat des Notars, prizise Vertrags-
INhALLE ..o e 25
B. Der Begriff des Grundstiickskaufvertrages..................ccooiviiiiiinn.. 27
C. Die Haupt- und Nebenleistungspflichten ......................conaa.. 27
I. Die Hauptleistungspflichten ...............cooiiiiiiiii i, 27
II. Die Nebenleistungspflichten..........................io. 28
D. Die Auflassung .. ...ooitiin it e s 28
L Begriff.. ... 28
II. Gleichzeitige Anwesenheit ...............c.oviiiiiiiiiiiiniiinn.., 28
III. Anderungen vor der Beurkundung der Auflassung .................. 29
IV. Anderungen nach der Beurkundung der Auflassung ................ 30
V. Beurkundung der Auflassungim Ausland ................ .. ... 30
VI VOrlagensperre . ......c.oovniuiinn i 31
E. Auflassungsvormerkung/Eigentumsiibertragungsvormerkung ............... 32
I. Definierung der Vormerkung ................. ... 32
II. Schutzwirkung der Vormerkung ..o .. 32
III. Zeitpunkt der Antragstellung/Vorlagensperre/Antragsverzicht/
Vorratsloschung . ... ... o i 32
IV. Vorsicht bei der Vertragsgestaltung, wenn die Kéuferin eine
ausldndische Gesellschaftist ............. ... ... .. ... ... ... 34
Vi Muster: Belehrungsvermerk Notar, wenn die Kduferin eine Aus-
landsgesellschaftist ......... ... 35
VI. Vormerkung hinsichtlich eines Miteigentumsanteils ................ 35
E. Form des Grundstiickskaufvertrages und Form der Auflassung .............. 36
I. Form des Grundstiickskaufvertrages .....................c..cooat 36
II. Formder Auflassung ............cooiiiiiiiiiiniiiniin i 36
III. Formfehler ....... ... oo 36
IV. Zweckder Beurkundung ............. ... ... ..o 37
G. Mietervorkaufsrecht allgemein und auch beim Grundstiickskauf ............ 37
I. Mietervorkaufsrecht allgemein ...................... ... ... ... 37
II. Formulierungsvorschlag: Erloschen der gegenseitigen Leistungs-
pflichten ... .. 39
7

|
Bibliografische Informationen digitalisiert durch E 1 '1_E
http://d-nb.info/1047076209 WBI THE



http://d-nb.info/1047076209

1.

Iv.
V.

Musteranschreiben an den Mieter — Einholung Mietervorkaufs-
rechtsverzicht ..............o
Mietervorkaufsrecht greift auch beim Grundstiickskaufvertrag ......
Muster: Erkldrungen des Verkiufers/Hinweise des Notars im Kauf-
R 45 1S

H. Mietkaution, risikoarme Uberleitung von Mietverhaltnissen .................

L
II.
I

Aufklarungspflichtendes Notars .. ...
Mieterkaution . ... ...
Muster einer Bausteinformulierung fiir den Kaufvertrag ............

I. Aufhebung eines Grundstiickskaufvertrages ................coooiiiiininn.

§ 2 Die Vorbereitung eines Grundstiickskaufvertrages ............

A. Grundstiickskaufvertrag — Abfragebogen fiir die Datenerfassung ............
B. Verbraucher und Unternehmer — Erhohter Schutz des Verbrauchers durch
§17Abs.2aS.2NL2BeurkG ..ot e

I
II.
IIIL.
Iv.
V.

VI

VIIL
VIIL

XL
XIL
XL

XIV.

XV.

Der Verbrauchervertrag ...
Die neu geregelte Wartefrist ...
Die absolute Regel ist Einhaltung der Wartefrist ....................
Beurteilung der Eigenschaft ,,Verbraucher* bzw. ,,Unternehmer* ...
VerduBerungs- oder Erwerbszwecke, die teilweise gewerblich und
privat veranlasstsind .......... ... o
Zweifel iiber die Verbrauchereigenschaft...........................
Der Notar darf auf die Aussagen der Beteiligten vertrauen ..........
Kaufvertrag zwischen zwei Verbrauchern unter Beteiligung eines
MaKIETS ..ttt e
Beispiele fiir Verbraucher ...
DerUnternehmer ......... ... i
Beispiele fir Unternehmer ...
Textversendung nur durch das Notariat ............................
Die Frist, Fristberechnung, Fristverldngerung ......................
1. Mindestfrist ...... ... oot s
2. Fristberechnung ............ ..o oottt
3. Fristverldngerung ...........ooiiiiiiin it
4. Beispiele fiir notwendige Fristverldngerungen ..................
Personliches Erscheinen des Verbrauchers ...................... ...
1. Hinwirken des NOtars .............oioiiiiiiieniieineenaiinnnn.
2. Bevollmichtigte Vertrauensperson des Verbrauchers ............
3. Notariatsangestellte als Bevollméchtigte ........................
Die Fristunterschreitung .. ...
1. Sinn der Zweiwochenfrist ...................
2. Sachlicher Grund des Verbrauchers zur Fristunterschreitung .....



3. Einzelne sachliche Griinde des Verbrauchers zur moglichen

Fristunterschreitung . ............ ... 64
a) Die anstehende Grunderwerbsteuererhéhung................. 64
b) Die Dienstreise oder Urlaubsreise ........................... 64
¢) Der Krankenhausaufenthalt ................................. 64
d) Beerdigung oder Hochzeit .................... ..ol 64
XVI. Der Wortlaut von § 17 Abs. 2a S. 2 Nr. 2 BeurkG und weiteres zur

Vorschrift: ... o 65
1. NeuanderRegelung .............o. i, 65
2. Dokumentation der Griinde fiir eine Fristunterschreitung ........ 66

3. Keinesfalls darf der Notar die Griinde fiir ein Unterschreiten der
2-Wochenfrist formularméBig vorformulieren. .................. 66
XVII. Wozu die Wartefrist dem Verbraucher niitzlich sein kann ........... 66
1o Allgemein ..o 66
2. Zu kldrende Fragen/Sachverhalte des Verkdufers ................ 67
3. Zu kldrende Fragen/Sachverhalte des Kdufers ................... 67
4. Finanzierung des Kaufpreises ......................cooe 67
5. Mingel an Gebduden, die bis 1920 errichtet wurden ............. 68

6. Mingel an Gebduden, die in der Zeit von 1920 bis 1940 errichtet
WURAET ..o e ... ©68
7. Mingel an Gebduden der Baujahre 1950 bis 1970 ............... 68
8. Ubereilige Umsetzung der Kaufvertragsvereinbarung ........... 68

XVIII. Uberlegungen bei Vorliegen eines sachlichen Grundes zur Frist-

UntersChreitung ......oouueniin it 69

XIX. Formulierungsvorschlag fiir eine Dokumentation/Belehrung im
Kaufvertrag bei Fristunterschreitung, wenn der Kéufer als Verbrau-

cher auf einen verkaufenden Unternehmer trifft .................... 69
C. Unwirksame Vereinbarungen in einem Verbrauchervertrag .................. 70
LOAIgemein ... 70
II. Freies Riicktrittsrecht ...........ccoooiiiiiiiiiiiiin i, 70
II. Uberlange Bindung des Verbrauchers an den Unternehmer ......... 70
IV. Unzuldssige Fortgeltungsklausel im Angebot ...................... 71
V. Vorbehalt zur Anderung vereinbarter Leistungen ................... 71
VI. Vereinbarung eines fiktiven Zuganges ................coooiiiinnn 71
VII. Vereinbarung einer Vertragsstrafe zulasten des Verbrauchers ........ 72
VIHI. Intransparente Bestimmungen zum Nachteil des Verbrauchers ...... 72
XIX. Anteilige Kosteniibernahme des Verbrauchers ohne
Aufschliisselung ..............o 72
X. Wesentliches zur Inhaltskontrolle .................... 72
D. Wer ist Verbraucher und wer Unternehmer .....................ccoooonn.. 73
I. Derzeitige Regelung des § 13 BGB ,,Verbraucher” ................. 73
II. Kiinftige Regelung des § 13 BGB ,,Verbraucher” ................... 74



III. Natiirliche Person kann Verbrauchersein .......................... 74
IV. luristische Personen sind grundsétzlich Unternehmer und nicht
Verbraucher..........ooouiiiii i i e 74
V. Personenhandelsgesellschaften sind nicht Verbraucher ............. 75
VI. Beispiele fiir Verbraucher ..., 75
VII. Unternehmer. ... ... .. it 75
VIII. Beispiele fiir Unternehmer: .............. ..o, 76
E. GHIErstinde . ...........iiiiii i e 76
I. Allgemeineszu §1365BGB........ ... 76
1. Zustimmung des Ehegatten bei GrundstiicksverduBerung ........ 76
2. Grundstiickserwerb allein durch einen Ehegatten ................ 71
3. Aufkldrungen des Notars iber § 1365BGB ..................... 77
4. Grundbuchamt darf fehlende Zustimmung des Ehegatten nur im
Ausnahmefall verlangen ... 77
5. Zustimmung nach § 1365 BGB auch bei Grundpfandrechten... .. 78
6. Eigentiimergrundschuld bedarf keiner Zustimmung des Ehe-
GALLEN ... . e 78
7. Verweigerte Zustimmung eines Ehegatten ...................... 78
II. GUEertrennung ............oooiiniiiiei it eeiaeen, 78
III. Zugewinngemeinschaft und Errungenschaftsbeteiligung ............ 79
1. Die Zugewinngemeinschaft ....................... ... 79
2. Zustimmungserfordernisse bei bestimmten Vermogensgrofien
des verduBernden Ehegatten ..................... ... ... 79
3. Vorsicht Gesamtplan .............ocoiiiiiiiiiiiiini i, 80
4. Vorbehaltenes Wohnungsrecht ist als verbleibendes Vermogen zu
berticksichtigen ...........oooii i 80
IV. Errungenschaftsbeteilung ...........c...ooiiii i 80
V. Errungenschaftsgemeinschaft ........................ L 80
VI. Aufgeschobene Giitergemeinschaft ............................... 81
VIL. Ubersicht ausgewshlter Linder — gesetzliche Giiterstande .......... 81
1. Lénder mit Giitertrennung .. ...........c..oouiiiiiineenann.... 81
2. Lander mit Errungenschaftsgemeinschaft ....................... 82
3. Liander mit Errungenschaftsbeteiligung ......................... 83
4. Linder mit aufgeschobener Giitergemeinschaft ................. 83
F. Maklerklauseln ... ....ooooiiiiiiiii i et i 83
Lo ANZemEIn ... e 83
II. Beurkundungsbediirftige Provisionsvereinbarung .................. 84
III. Deklaratorische Maklerklausel ....................ccoiiiiiiana... 84
IV. Maklerprovisionsvereinbarungen im Wege eines echten Vertrags
zugunstendes Maklers ........... ..ot i 85
G. Sittenwidrig iberhohter Kaufpreis ........................ i 86

10



H. Mitwirkungsverbote ... ... ... oo it 86

1. Beachtung der Mitwirkungsverbote §§3, 7 BeurkG ................ 86
IT. VerstoBfolgen . ... .....co.iiiniii e 87
II. Personlicher Anwendungsbereich.......... ..., 88
IV. Sachlicher Anwendungsbereich ............................ ... 88
V. Ubersicht: Relative Mitwirkungsverbote nach § 3 Abs. 1 BeurkG ... 89
VI Vorbefassung .........ooiiiiiiiiiiin i 91
VIL. Ubersicht: AusschlieBungsgriinde nach § 6 Abs. 1 BeurkG .......... 92
VIII. Ubersicht: AusschlieBungsgriinde nach § 7 BeurkG ................ 92
IX. Selbstablehnung wegen Befangenheit.............................. 93
I. Energieeinsparverordnung ...........c.ooouiiiiiiiiieeiiniiiniiiaiannns 93
J. Notarkosten — Kostentragung bei Unwirksamkeit ........................... 94
§ 3 Die Gesellschaft biirgerlichenRechts ............................ 97
AL Begriff .o 97
B. o .. 97
C. Gesamthand ...... ...t e 98
D. Errichtung . ....ooii i 98
I. Motive fiir die Wahl der Rechtsform ............................... 98
II. Muster eines kurzen GbR-Gesellschaftsvertrages zum Zweck der

Grundstiicksverwaltung .............coiiiiiiiiiiiiiiii i 99

E. Haftung ausscheidender Gesellschafter und VerduBerung von Gesellschafts-
anteilen . ... 101
I. Nachhaftung eines ausgeschiedenen GbR-Gesellschafters .......... 101
II. Anscheinshaftung des ausgeschiedenen GbR-Gesellschafters . ...... 103
II. Ubertragung von Gesellschaftsanteilen, Gesellschafterwechsel ... .. 103
IV. Muster eines Kaufvertrages iiber einen GbR-Anteil................. 104
F. Die GbR als Eigentiimerin von Grundstiicken........................... ..., 108
G. Verkauf von beweglichen Sachen oder Forderungen durch eine GbR ........ 110
H. Unzuldssige Kiindigungsbeschrankung ..., 111
I. Muster eines GbR-Gesellschaftsvertrages (Familien-GbR) .................. 112

§ 4 Nachtragsliquidation wegen

eines Grundpfandrechts oder einer Sicherungshypothek . .... 121
A. Allgemeines zur Nachtragsliquidation .................... ... . ... 121
B. Muster eines Antrags auf Bestellung eines Nachtragsliquidators............. 122
§5 Die NotarielleEigenurkunde ....................................... 123
A. Vorbemerkung ..............iiiiiiiii . L 123
B Begriff ... 123



C. BevollmichtigungaufdenNotar .............. ... . it 123

D. Die Eigenurkunde ist eine 6ffentliche Urkunde ....................... ... .. 125
E. Keine Eintragung in die Urkundenrolle ............... ... ... .. L. 125
F. Anwendungsmoglichkeiten ............... ... ... 125
1. Loschungsbewilligung betreffend Notargebithren .................. 125
II. Ubliche Einsatzmoglichkeiten ..............coooviiiiiveinnneinn... 126

ITII. Eigenurkunde fiir Handelsregisteranmeldung, soweit nicht hochst-
personliche Versicherungen erforderlich sind....................... 127

IV. Muster einer Registeranmeldung — Eigenurkunde — durch den Notar 128

§ 6 Verkauf durch Erben des im Grundbuch eingetragenen

Verstorbenen ...................... . 129

§7 Die Verweisungennach §13a,14BeurkG ....................... 131
A. Verweisungnach §13aBeurkG ......... . ... oo 131
B. Verweisungnach §14BeurkG ... 133
§ 8 Vollmachten zum Abschluss eines Kaufvertrages .............. 135
A. Allgemeinzu Vollmachten ...t 135
B. Vollmachteines Verkdufers ... 136
C. Vollmachteines Kédufers ................. ... i 138
§ 9 Beurkundung unter Beteiligung behinderter Personen ........ 141
AL AlIZEMEINES . .. oottt 141
B. Taubheit/Blindheit/Stummbeit ... 141
C. Schreibunfihigkeit ......... ... 142
D. Verbot der Mitwirkung als Zeuge oder zweiter Notar........................ 143
§ 10 Die Kaufpreisverwahrung ........................................ 145
A. Berechtigtes Sicherungsinteresse . ................oooviiiiiiiiiiiii 145
B. Fehlendes berechtigtes Sicherungsinteresse .......................coon.i 147
C. GeldWEHSChEZESEZ .. ..o\ttt 148
D. VerwahrungSanweisung ...........viriiniiiiineiiiiiiiiiiinaiiinneinnn.. 148
E. Einrichtung eines NotaranderkOntos .. .. .. .c..vviiiiiiiiiiiiinianannannenns 149
F. Durchfiihrung der notariellen Verwahrung ........................... 150
G. Verwahrungs- und Massebuch ... 151
H. Widerruf der Verwahrungsanweisung .................oooiiiiieiiiiaanie. 152
I. Einseitiger Widerruf ......... ... ... .. 152

II. Einvernehmlicher Widerruf.................... ... oo 152

III. Verbot der Auszahlung von Amts wegen ....................... ... 153



I Treuhandauftrage . ..... ..ottt it ittt a e rearans 153
J. Notargebiihren der Kaufpreisverwahrung nach dem GNotKG ............... 157

§ 11 Kaufvertrag: Wohnungseigentum, Aufteilungserklarung

INWEG ... 159
A. Muster eines Kaufvertrags liber ein Wohnungseigentum mit Kaufpreis-
VEIWAhIUIE ..ottt et et 159
B. Muster eines Kaufvertrages iiber ein Wohnungseigentum, Direktzahlung .... 169
C. Muster eines Kaufvertrags bei Kauf eines Grundstiicks vom Insolvenz-
A5 8 7 L7 181
D. Verwalterzustimmung bei Wechsel des Verwalters vor Beantragung der
Eigentumsumschreibung . ............. . 189
E. Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum ...................... 189
F. Muster einer Teilungserkldrung nach § 3 WEG (Doppelhaus) ............... 192
§12 Spekulationssteuer ...................... i 201
§13 InsolvenzdesVerkdufers ............................oo 203
A. Immobilienkaufvertrag und Eintreten einer Verkduferinsolvenz ............. 203
B. Eroffnung der Verkiufer-Insolvenz zwischen Kaufvertragsbeurkundung und
Beantragung der Eigentumsumschreibung ............ e 203
C. Eroffnung der Verkiufer-Insolvenz nach beurkundeter Auflassung und
beantragter Eigentumsumschreibung ... 204
D. Verkdufer-Insolvenzer6ffnung bei eingetragener Vormerkung und noch nicht
beurkundeter Auflassung .......... ... .. 204
E. Mitwirkung des Insolvenzverwalters ...............c.cooiiiiiiiiininan.e.. 204
F. Finanzierungsvollmachten werden unwirksam .............................. 205
G. Kaufpreis auf Notaranderkonto ..................ooooiiiiiiiiiiiiinn.., 205
§14 Grunderwerbsteuer.........................ciiiiii 207
A. Erhéhungen der Grunderwerbsteuer ...........cooviieiinieriiiaeionnnns 207
B. Ubersicht der Grunderwerbsteuersitze per 1.1.2014: ........................ 207
C. Einnahmen aus der Grunderwerbsteuer .............cooevviiieiiiiniiennnn.. 207
D. Besteuerungstatbestinde, Anzeige- und Mitteilungspflichten des Notars . .. .. 208
E. Grunderwerbsteuerfreie Tatbestdnde ..............coovveiiiiiiiiiieennnes 210
SHChWOItVErZEIChNIS .. ...\ttt ettt ettt i e e e 213



