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Vorwort zur 2. Auflage

Der Grundstiickskaufvertrag hat eine erhebliche praktische Bedeutung. Ein grofler Teil
der beruflichen Titigkeit der Notare entfillt auf diesen Vertragstyp; die aus Grundstiicks-
kaufvertrigen resultierenden Streitigkeiten binden einen grofien Teil der Arbeitskraft des
V. Zivilsenats des BGH. Jedes Vertragsformularbuch enthilt mehrere Muster zum Grund-
stiickskaufvertrag, und zu Einzelfragen, wie etwa zum Umfang der Beurkundungsbediirf-
tigkeit, gibt es vorziigliche Monographien, ebenso zu besonderen Formen des Immobi-
lienerwerbs, etwa dem Bautrigerkauf. Biicher, die einen Uberblick iiber die Rechtsfragen
geben, die sich allgemein beim Grundstiickskauf stellen, sind dagegen vergleichsweise sel-
ten.

Die vorliegende Darstellung wendet sich an alle, die von Berufs wegen mit diesen Fra-
gen befasst sind: an Notare, die mit der Beurkundung eines Grundstiickskaufvertrags be-
fasst sind, an Rechtsanwilte, die zu Gestaltungsfragen eines zu schliefenden ebenso wie
zu Streitigkeiten aus einem schon geschlossenen Grundstiickskaufvertrag beraten wollen,
und schliefflich an Richter, die solche Streitigkeiten entscheiden miissen. Um die Darstel-
lung iibersichtlich zu halten, wird auf alles verzichtet, was es — wie festgestellt — bereits in
reicher Fiille gibt: auf selten benétigte Vertragsmuster, die sich in grofler Auswahl in For-
mularbiichern finden, auf die Behandlung spezieller Rechtsfragen, die sich nur oder vor
allem beim Bautrigervertrag stellen (dessen wichtigste Fragen gleichwohl behandelt sind),
und auf uferlose Kasuistik (obwohl der Teufel natiirlich auch beim Grundstiickskaufver-
trag nicht selten im Detail liegt). Neu in dieser Auflage sind Formulierungsvorschlage zu
ausgewihlten Regelungsgegenstinden und ein Abschnitt iiber Immobilienfinanzierung,
der selbstverstindlich die Konsequenzen des Risikobegrenzungsgesetzes und der ein
zweites Mal geinderten BGH-Rechtsprechung zur Erteilung der Vollstreckungsklausel
fir ,alte“ Grundpfandrechte (Beschluss vom 29. 6. 2011) berticksichtigt. Neu ist schlief-
lich ein Anhang mit Kaufvertragsformularen zu den praktisch wichtigsten Fillen. Er kann
schon vom Umfang her ein Formularbuch nicht ersetzen, soll aber die Umsetzung der
sich stellenden Gestaltungsfragen anschaulich machen.

Eine Reihe von Benutzern der 1. Auflage hat mich freundlicherweise auf Fehler und
Erginzungsbediirftiges hingewiesen. Fiir solche Hinweise bin ich auch weiterhin stets

dankbar.

Lauf a.d. Pegnitz, im Juli 2011 Wolfram Waldner



Literaturverzeichnis

Aden, Menno: Wissenszurechnung in der Korperschaft, NJW 1999, 3098

Alff, Erbard: Abtretung einer nicht valutierten Grundschuld, Rpfleger 2010, 336

Alff, Erbard/Hintzen, Udo: Hausgelder in der Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung, Rpfle-
ger 2008, 165

Altmeppen, Holger: Die Grundfesten des deutschen Notarwesens kommen ins Wanken, NJW 2006,
3761

Amann, Hermann: Vormerkungsschutz fiir den Zweitkiufer vor Eigentumserwerb des Erstkiufers,
insbesondere durch Abtretung des Eigentumsverschaffungsanspruchs?, Festschrift fiir Schippel,
1996, S. 83

ders./Brambring, Giinter/Hertel, Christian: Vertragspraxis nach neuem Schuldrecht, 2. Aufl. 2002

Armbriister, Christian: Treuwidrigkeit der Berufung auf Formmangel, NJW 2007, 3317

ders./PreufS, Nicola/Renner, Thomas: Beurkundungsgesetz, 5. Aufl. 2009

Arndt, Herbert/Lerch, Klaus/Sandkiibler, Gerd: Bundesnotarordnung, 6. Aufl. 2008

Assmann, Dorothea: Die Vormerkung, 1998

Bamberger/Roth (Hrsg.): BGB, 2. Aufl. 2007

Bédrmann (Begr.), Wohnungseigentumsgesetz, 11. Aufl. 2010

Basty, Gregor: Der Bautragervertrag, 6. Aufl. 2009

ders.: Vertragsgestaltung bei rechtsgeschiftlichen Vorkaufsrechten, ZNotP 1998, 275

Bauer, Hans-Joachim/v. Oefele, Helmut: Grundbuchordnung, 2. Aufl. 2006

Beck’sches Formularbuch zum Biirgerlichen, Handels- und Wirtschaftsrecht, 9. Aufl. 2006

Beck’sches Notar-Handbuch, hrsgg. von Giinter Brambring und Hans-Ulrich Jerschke, 5. Aufl. 2009

Bellinger, Bernhard: Die Bezugnahme in notariellen Urkunden, 1987

Bestelmeyer, Horst: Die klinisch tote BGH-GbR, Rpfleger 2010, 169

Bobmer, Martin: Zur bestimmten Bezeichnung einer noch nicht vermessenen Grundstiicksteilfliche,
MittBayNot 1998, 329

Bohringer, Walter: Die GbR im Grundstiicksverkehr nach gesetzlicher Neuregelung, Rpfleger 2009,
537

ders.: Erwerb und Veriuflerung von Grundbesitz durch eingetragene Lebenspartner, Rpfleger 2002,
299

Bombhard, Roland/Voffwinkel, Sonja: Riickabwicklung von Grundstiickskaufvertrigen, ZfIR 2009,
529

Brambring, Giinter: Das ,berechtigte Sicherungsinteresse® als Voraussetzung notarieller Verwah-
rungstitigkeit, DNotZ 1999, 381

ders.: Mitbeurkundung der Auflassung beim Grundstiickskaufvertrag?, Festschrift fiir Hagen, 1999,
S. 251

Bund, Norbert: Zu den Mehrkosten von mitbeurkundeten Maklerklauseln, NotBZ 2006, 46

v. Campe, Moritz: Zum Bestimmtheitserfordernis bei der Bezeichnung von Grundstiicksteilflichen —
Vereinbarung eines Leistungsbestimmungsrechts als Problemlésung?, DNotZ 2000, 109

Canaris, Claus-Wilbelm: Der Bereicherungsausgleich bei Bestellung einer Sicherheit, NJW 1991,
2513

Coester-Waltjen, Dagmar: Die Inhaltskontrolle von Vertrigen auflerhalb des AGBG, AcP 190
(1990), 1

Dembarter, Johann: Nachweis der Verwaltereigenschaft, Rpfleger 2010, 498

Derleder, Peter: Der Riicktritt vom Grundstiickskaufvertrag und die Grundstiicksbelastungen, NJW
2009, 1034

Eckert, Frank/Heckel, Noach: Vertretung und Genehmigungserfordernisse bei Rechtsgeschiften
kirchlicher Vermogenstriger, MittBayNot 2006, 471

Enneccerus/Nipperdey: Allgemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, 15. Aufl., 2. Halbbd., 1960

Erman (Begr.): Handkommentar zum BGB, 11. Aufl. 2008

Ertl, Rudolf: Form der Auflassung eines Grundstiicks, MittBayNot 1992, 102



XVI Literaturverzeichnis

ders.: Die Grundschuldbestellung zur Kaufpreisfinanzierung, MittBayNot 1989, 53

Everts, Arne: Klauselumschreibung bei Umschuldung oder Neuvalutierung von Sicherungsgrund-
schulden, NJW 2011, 567

Goldschmidt, Christof-Ulrich: Wissenszurechnung beim Unternehmenskauf, ZIP 2005, 1305

Gottwald, Stefan: Grunderwerbsteuer, 3. Aufl. 2009

Grein, Alexander: Vollzugstitigkeiten des Notars, RNotZ 2004, 115

Grigoleit, Hans-Christoph: Neuere Tendenzen zur schadensrechtlichen Vertragsaufhebung, NJW
1999, 900

Grunewald, Barbara: Das Beurkundungserfordernis nach § 313 BGB bei Griindung und Beitritt zu
einer Personengesellschaft, Festschrift fiir Hagen, 1999, S. 277

Grziwotz, Heribert: Bankvollmacht zur Zwangsvollstreckungsunterwerfung in der Grundschuld?
ZfIR 2008, 821

ders.: Kommentar zur Makler- und Bautrigerverordnung, 2005

ders.: Rechtsfolgen der Nichtzahlung der Grunderwerbsteuer und der Kosten durch den Grund-
stiickskiufer, NJW 2000, 2646

ders.: Neuerungen des EAG Bau, stidtebauliche Vertrige und Grundstiicksverkehr, DNotZ 2004,
674

ders.: Neue Sachmingelhaftung beim Hauskauf? ZfIR 2006, 77

ders./Arne Everts/Jorn Heinemann/Bertrand Koller, Grundstiickskaufvertrige, 2005

Grziwotz/Koeble (Hrsg.): Handbuch Bautrigerrecht, 2004

Habersack, Matthias: Richtigkeitsgewihr notariell beurkundeter Vertrige, AcP 189 (1989), 403

Hagen, Horst: Formzwang, Formzweck, Formmangel und Rechtssicherheit, Festschrift fiir Schippel,
1996, S. 173

Heckschen, Heribert: Die Formbediirftigkeit mittelbarer Grundstiicksgeschifte, 1987

Heil, Hans-Jiirgen: Das Grundeigentum der Gesellschaft biirgerlichen Rechts — res extra commerci-
um? NJW 2002, 2158

Heinemann, Jorn: Die vorzeitige Beendigung von Realkreditvertrigen im Zusammenhang mit
Grundstiicksverauflerungen, NotBZ 2006, 109

Heubeck, Georg/Heubeck, Klaus: Neue Rechnungsgrundlagen bei Verrentung und Kapitalisierung,
DNotZ 1985, 469 und 606

Heubeck, Klaus: Verrentung und Kapitalisierung, DNotZ 1996, 761

Heyers, Jobannes/Heuser, Martin: Qualitative Unméglichkeit — eine verkannte Rechtsfigur, NJW
2010, 3057

v. Heymann, Ekkebart/ Merz, Christian: Bankenhaftung bei Immobilienanlagen, 18. Aufl. 2010

Janernig, Othmar (Hrsg.): BGB, 13. Aufl. 2009

Kanzleiter, Rainer: Der Schutz des Grundstiicksverkiufers vor vollstindiger Zahlung des Kaufprei-
ses, DNotZ 1996, 242

ders.: Das Vorlesen der Niederschrift, DNotZ 1997, 261

ders.: Ausreichende Bezeichnung der noch nicht vermessenen Teilfliche in einem Grundstiickskauf-
vertrag, NJW 2000, 1919

ders.: Anforderungen an die Unterschriften von Beteiligten und Notar unter der notariellen Nieder-
schrift, DNotZ 2002, 520

ders.: Die ungenaue Bezeichnung des veriuflerten Grundstiicks im Veriuerungsvertrag, MittBay-
Not 2002, 13

ders.: Die Beurkundungsbediirftigkeit des ,Verkniipfungswillens“ bei zusammengesetzten Rechtsge-
schiften — ein Scheinproblem! DNotZ 2004, 178

Keim, Benno: Das notarielle Beurkundungsverfahren, 1989

Keim, Christopher: § 313 BGB und die Beurkundung zusammengesetzter Vertrige, DNotZ 2001, 827

Kersten, Fritz/Biihling, Selmar (Begr.): Formularbuch und Praxis der freiwilligen Gerichtsbarkeit,
23. Aufl. 2010

Kesseler, Christian: Das Missverstindnis um die Rechtsnatur der Zustimmung nach § 888 I BGB,
NJW 2010, 3341

ders.: Die Grundbuchfihigkeit der GbR, ZNotP 2008, 231

ders.: Die Loschung der Vormerkung bei Vertrigen mit Testamentsvollstreckern und Insolvenzver-
waltern, ZNotP 2008, 117

ders.: Wohngeldriickstinde als Gefahr fiir die Eigentumsvormerkung, NJW 2009, 121

Kindl, Johann: Der Kalkulationsirrtum im Spannungsfeld von Auslegung, Irrtum und unzulissiger
Rechtsausiibung, WM 1999, 2198



Literaturverzeichnis XVII

Klumpp, Hans-Hermann: AGB-Gewibhrleistungsausschlufl fiir ,alte“ Neubauten?, NJW 1993, 372

Koeble, Wolfgang/Grziwotz, Herbert: Rechtshandbuch Immobilien (Loseblatt, Stand 4/2010)

Kohler, Jiirgen: Bereicherungsrechtliche Riickgewihr eines grundpfandrechtlich belasteten Grund-
stiicks, NJW 1991, 1999

Kéhler, Helmut: Zur Funktion und Reichweite der gesetzlichen Gewahrleistungsausschliisse, JZ
1989, 761

Korte, Heinz: Handbuch der Beurkundung von Grundstiicksgeschiften, 1990

Kranf3, Hans-Frieder: Immobilienkaufvertrige in der Praxis, 5. Aufl. 2010

Kroppenberg, Inge: Die so genannten Vorwirkungen von schwebend unwirksamen Verpflichtungs-
vertragen, WM 2001, 844

Kriiger, Wolfgang: Falsa demonstratio bei der Veriuferung von Grundstiicken, ZNotP 2009, 2

ders.: Vorvertrag und Hauptvertrag, ZNotP 2006, 447

Kriiger, Wolfgang/Hertel, Christian, Der Grundstiickskauf, 9. Aufl. 2008

Kuntze, Joachim/Ertl, Rudolf/Herrmann, Hans/Eickmann, Dieter: Grundbuchrecht, 6. Aufl. 2006

Lautner, Georg: Aktuelle Rechtsprechung zur Gesellschaft biirgerlichen Rechts im Grundstiicksver-
kehr, MittBayNot 2011, 32

Leonhard, Marc: Der Ersatz des Vertrauensschadens im Rahmen der vertraglichen Haftung, AcP 199
(1999), 660

Leuschner, Lars: Geborenheit und Grenzen der AGB-Kontrolle, AcP 207 (2007), 491

Lickleder, Florian: Die Verpflichtung, das Eigentum an einem Grundstiick zu erwerben, AcP 199
(1999), 629

Lieb, Manfred: Schutzbediirftigkeit oder Eigenverantwortlichkeit, DNotZ 1989, 274

Limmer, Peter: Die freiwillige Grundstiicksversteigerung durch den Notar, Festschrift fiir Bezzen-
berger, 2000, S. 509

ders.: Personengesellschaften und Immobilien: Form-, Schutz- und ordnungspolitische Defizite am
Beispiel der geschlossenen Immobilienfonds, Festschrift fiir Hagen, 1999, S. 321

Litzenburger, Wolfgang: Das Ende des vollstindigen Gewihrleistungsausschlusses beim Kaufvertrag
iiber gebrauchte Immobilien, NJW 2002, 1244

ders.: Gestaltung von genehmigungsbediirftigen Grundstiickskaufvertrigen nach Inkrafttreten des
neuen FamFG, RNotZ 2009, 380

Lorenz, Stefan: Voreilige Selbstvornahme der Nacherfiillung im Kaufrecht, NJW 2005, 1321

Majer, Christian Friedrich: Zur Bestimmung der Zubehéreigenschaft — Begriff der Funktion der Ver-
kehrsauffassung nach § 97 12 BGB, BWNotZ 2008, 144

Medicus, Dieter: Bemerkungen zur Neuregelung des Schuldnerverzuges, DNotZ 2000, 256

ders.: Zur gerichtlichen Inhaltskontrolle notarieller Vertrige, 1989

Meikel (Begr.): Grundbuchrecht, 10. Aufl. 2008

Mibm, Katja: Pflicht zur Verlesung notarieller Urkunden bei EDV-Einsatz, NJW 1997, 3121

Miiller, Gerd: Kaufrechtliche Sachmingelhaftung oder culpain contrahendo?, ZIP 1993, 1045

Miiller-Michaels, Olaf: Formfreie Aufhebung eines Grundstiickskaufvertrages trotz Bestehen eines
Anwartschaftsrechts?, NJW 1994, 2742

Miinch, Christof: Die Gesellschaft biirgerlichen Rechts in Grundbuch und Register, DNotZ 2001,
535

Miinchener Kommentar zum BGB, 5. Aufl. 2006-2010

Miinchener Vertragshandbuch, Band 5, Biirgerliches Recht I, 6. Aufl. 2008

Opgenhoff, Carolin: Gestaltungsfragen bei der Beurkundung zusammengesetzter Vertrige, RNotZ
2006, 257

Pahlow, Louis: Der Rechtsmangel beim Sachkauf, JuS 2006, 289

Palandt, Otto (Begr.): BGB, 70. Aufl., Miinchen 2011

Piehler, Klaus: Maklerklauseln in notariellen Kaufvertrigen, DNotZ 1983, 22

Priitting, Hans: Sachenrecht, 34. Aufl. 2010

Priitting/Wegen/Weinreich (Hrsg.): BGB, 6. Aufl. 2011

Putz, Alexander: Beweisfragen bei Einschreibesendungen, NJW 2007, 2450

Reinicke, Dietrich/ Tiedtke, Klaus: Kaufrecht, 8. Aufl. 2009

dies.: Das Anwartschaftsrecht des Auflassungsempfingers und die Formbediirftigkeit der Aufhebung
des Grundstiickskaufvertrags, NJW 1982, 2281

Reithmann, Christoph: Beitritt der finanzierenden Bank zum Anderkontenverfahren, DNotZ 2002,
247

ders./Albrecht, Andreas: Handbuch der notariellen Vertragsgestaltung, 8. Aufl. 2001



XVIII Literaturverzeichnis

Rifimann, Gunter/Waldner, Wolfram: Riickgabe von nicht mehr benétigtem Strafienland, BayVBL.
1984, 741

Robs, Giinther/Heinemann, Diethard: Die Geschiftsfiihrung der Notare, 11. Aufl. 2002

ders./Wedewer, Paul (Begr.): Kostenordnung, 3. Aufl. (Loseblatt; Stand Dezember 2010)

Sauter, Eugen/Schweyer, Gerbard/Waldner, Wolfram: Der eingetragene Verein, 19. Aufl. 2010

Schall, Alexander: Nochmals: Die Anwendbarkeit des Sachmangelrechts im Falle unbehebbarer
Miingel der Kaufsache, NJW 2011, 343

Schmid, Irene/Voss, Matthias: Die Sicherungsgrundschuld nach dem Risikobegrenzungsgesetz,
DNotZ 2008, 740

Schmidt, Friedrich: § 12 WEG im Strudel der Meinungen, ZWE 2010, 394

Schmidt-Rintsch, Jirgen: Aufklirungspflichten beim Verkauf von Immobilien, ZfIR 2004, 569

Schneider, Rudolf/Stabl, Kerstin: Kapitalisierung und Verrentung, 3. Aufl. 2008

Schone, Thomas: Der Vorkaufsberechtigte unbekannten Aufenthalts, Rpfleger 2002, 131

Schoner, Hartmut/Stober, Kurt: Grundbuchrecht, 14. Aufl. 2008

Schoppmeyer, Heinrich: Ausgewihlte Probleme der Schrottimmobilien in der instanzgerichtlichen
Rechtsprechung, WM 2009, 10

Schubert, Peter: Auflassungsvormerkung, Ranginderung, Wirksamkeitsvermerk, oder: Der Rang-
riicktritt ist tot, es lebe der Wirksamkeitsvermerk?, DNotZ 1999, 967

Seeger, Bernhard: Vertretung und Genehmigungserfordernisse bei Rechtsgeschiften kirchlicher Ver-
mogenstriger, MittBayNot 2003, 361

Singer, Reinhard: Vorausleistungen auf kiinftige Schuldverhiltnisse, JR 1983, 356

ders.: Der Kalkulationsirrtum — ein Fall fiir Treu und Glauben?, JZ 1999, 342

Sorge, Hans-Ulrich: Das Bundes-Bodenschutzgesetz und seine Auswirkungen auf den Grundstiicks-
kaufvertrag, MittBayNot 1999, 232

Soergel (Begr.): Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Bd. 3, 12. Aufl. 1991

Staudinger (Begr.), Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, §§ 164-240 (2009), 305-310 (2006),
311b,c (2006), 1113-1203 (2009)

Stober, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz, 19. Aufl. 2009

ders.: Zwangsvollstreckungsunterwerfung durch den gesetzlichen Vertreter, NotBZ 2008, 209

Thiele, Wolfgang: Gedanken zur Vorteilsausgleichung, AcP 167 (1967), 193

Trioder, Jorg: Pro und Contra Anderkonto nach neuem Beurkundungsrecht, AnwBI. 1999, 633

Ulmer, Peter/Steffek, Felix: Grundbuchfihigkeit einer rechts- und parteifihigen GbR, NJW 2002, 330

ders./Lobbe, Marc: Zur Anwendbarkeit des § 313 BGB im Personengesellschaftsrecht, DNotZ 1998,
711

Vollhardt, Jiirgen: Verzicht auf Voreintragung des Erben?, MittBayNot 1986, 114

Wachter, Thomas: Stiftungen, 2001

Wacke, Andreas: Vorgemerkter Schwarzkauf und Bestitigung oder Novation, DNotZ 1995, 507

Waldner, Wolfram: Das auf einen Verkaufsfall beschrinkte Vorkaufsrecht, MDR 1986, 110

ders.: Der Anspruch auf rechtliches Gehor, 2. Aufl. 2000

ders.: Irrtum Giber die Grenzen des verkauften Grundstiicks — falsa demonstratio?, NotBZ 2002, 174

ders.: Beurkundungsrecht fiir die notarielle Praxis, 2007

Walzholz, Eckhard: Zulissigkeit und Ausgestaltung von Maklerklauseln in der notariellen Praxis,
MittBayNot 2000, 357

Weingartner, Helmut: Berechtigtes Sicherungsinteresse 1.S. des § 54a Abs. 2 BeurkG, DNotZ 1999,
393

Weirich, Hans-Armin: Grundstiicksrecht, 3. Aufl. 2006

Wertenbruch, Johannes: Erfasst § 899a BGB auch das Verpflichtungsgeschift beim Immobiliarrechts-
erwerb von GbR? ZIP 2010, 1884

Weser, Hans-Hermann: Die Erklirung der Auflassung unter Aussetzung der Bewilligung der Eigen-
tumsumschreibung, MittBayNot 1993, 253

Wilsch, Harald: Immobiliarrechtliche Aspekte des neuen Preisklauselgesetzes, NotBZ 2007, 431

Winkler, Karl: Beurkundungsgesetz, 16. Aufl. 2008

Wirth, Peter: Probleme des Mietervorkaufsrechts nach § 570b BGB, MittBayNot 1998, 9

Wolfsteiner, Hans: Beweislastumkehr durch Zwangsvollstreckungsunterwerfung?, NJW 1982, 2851

ders.: Die vollstreckbare Urkunde, 2. Aufl. 2006

Wurm/Wagner/Zartmann (Begr.): Das Rechtsformularbuch, 16. Aufl. 2011

Zimmer, Maximilian: Die Ausbietungsgarantie in der notariellen Praxis, NotBZ 2002, 55

ders.: Grundpfandrechtsbestellung durch Notarangestellte, ZNotP 2007, 407.



Abkiirzungsverzeichnis

anderer Ansicht

alte Fassung

Amtsblatt

ablehnend

Absatz

abweichend

Archiv fiir die civilistische Praxis
Amtsgericht, Aktiengesellschaft
Allgemeine Geschiftsbedingungen
Alternative

Anmerkung

Anwaltsblatt

Abgabenordnung

Artikel

Allgemeiner Teil

Auflage

Baugesetzbuch

Bayerisches Oberstes Landesgericht
Bayerische Verwaltungsblitter

.. Bundesbodenschutzgesetz

372100 € S — Beurkundungsgesetz

Bundesfinanzhof

Biirgerliches Gesetzbuch

Bundesgerichtshof

BGH-Report

Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen
Bundesnotarordnung
Bundesrechtsanwaltsordnung
Bundessteuerblatt

BT-Drucks. .. Bundestagsdrucksache

Buchst. o Buchstabe

BUIO oo Das juristische Biiro

BVerfG ... . Bundesverfassungsgericht

BVetfGE icuiscisissssisevssnisss Entscheidungen des Bundesverfassungsgerichts
BVerwG ..oscussmissonssssiossis Bundesverwaltungsgericht

CAb8: wusssmssvsrsass s culpa in contrahendo

das heifdt

Dissertation

Deutsches Notar-Institut
Deutsche Notar-Zeitschrift
Doppelbuchstabe
Denkmalschutzgesetz

Europiische Gemeinschaft
Einfiihrungsgesetz zum BGB
Einleitung
Energieeinsparverordnung
Gesetz iiber das Erbbaurecht




XX Abkiirzungsverzeichnis

BSIG aumengummasg: Einkommensteuergesetz
Europiischer Gerichtshof
Entscheidungen zum Wirtschaftsrecht

Gesetz iiber das Verfahren in Familiensachen und in den Angelegenheiten
der freiwilligen Gerichtsbarkeit

) 22 LI R — Praxis der Freiwilligen Gerichtsbarkeit
Pl sscasscssisissonsessronse sagssisns Fufinote
Grundbuchordnung

Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland

. Gesellschaft mit beschrinkter Haftung
GmbH-Gesetz

GrEStG .usisusssssssssissssess Grunderwerbsteuergesetz

GrdstViG iussssssessssssssosins Grundstiicksverkehrsgesetz

Gerichtsverfassungsgesetz

Grundstiicksverkehrsordnung

Gesellschafts- und Wirtschaftsrecht

herrschende Meinung

Halbsatz

Haochstrichterliche Finanzrechtsprechung
Handelsgesetzbuch

Immobilien- & Baurecht
in der Fassung

Insolvenzordnung
im Sinne
JR. s Juristische Rundschau
| 12 5 Juristische Schulung
JZ Juristenzeitung
Kap: sssssssssossssmnsssnsssinse Kapitel
Kammergericht; Kommanditgesellschaft
Kostenordnung
LG scousssssensessssossimssnisasssins Landgericht
MaBV .smvnssismysmsssssns Makler- und Bautragerverordnung
MDR cicssssssssossissisassusinssa Monatsschrift fiir Deutsches Recht
MittBayNot .....oceeeines Mitteilungen des Bayerischen Notarvereins
MittRhNotK .....ccovvreen Mitteilungen der Rheinischen Notarkammer
NatSchG i.sivsiusisesssessasesss Naturschutzgesetz
i 3:55) | ————— Niedersichsische Rechtspflege
Neue Justiz

Neue Juristische Wochenschrift

NJW-Rechtsprechungs-Report Zivilrecht

Zeitschrift fiir die notarielle Beratungs- und Beurkundungspraxis
NVwZ-Rechtsprechungs-Report

Oberfinanzdirektion
Offene Handelsgesellschaft
Oberlandesgericht
OLG-Report

PreisklauselG ................. Preisklauselgesetz
PWW sictisiseacsassivgi aassivisos Priitting/Wegen/Weinreich



Abkiirzungsverzeichnis XXI

Recht der Landwirtschaft

Randnummer

Reichsgericht

.. Entscheidungen des Reichsgerichts in Zivilsachen
RNOZ ooveriicnneinnninesanns Rheinische Notar-Zeitschrift

Rpfleger ..ooovenrenriniinee Der Deutsche Rechtspfleger

RVG csssisiinssiasmmsssarasiiins Rechtsanwaltsverglitungsgesetz

Satz; Seite
Schleswig-Holsteinische Anzeigen
streitig

und andere
unstreitig
Unmsatzsteuergesetz

Verwaltungsgerichtshof
Zeitschrift fiir Vermdgens- und Investitionsrecht
Verdingungsordnung fiir Bauleistungen

Waldgesetz

. Wohnungseigentumsgesetz

Verfiigung iiber die grundbuchmiflige Behandlung der Wohnungseigen-
tumssachen

Wertpapier-Mitteilungen

Wohnungsbindungsgesetz

zum Beispiel
Zeitschrift fiir Immobilienrecht
Ziffer
. Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht und Insolvenzpraxis
Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht
Zeitschrift fiir die Notarpraxis
. Zivilprozessordnung
zustimmend
Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
Zeitschrift fiir Wohnungseigentumsrecht




Inhaltsiibersicht

Seite

VOLWOLL «cistiisiiessvesisesssesssssussissesnssossodsssavesssisusssseosesonss oosassssnss s avasansrissssaasassss v
INhaltSVerZEeIChNIS cuuiuvucuieerieeiceicieiesieiscees it a s sses IX
LAteraturverzeiChnis ... cececnsuecuicisiississncssisi s isse e ssa s sse s sssnsssssens XV
Abkiirzungsverzeichnis: . isivmsimssmismmmsasmisnsssiimismimmnmymmmmass XIX
1. Teil. Vertragsgegenstanid :usosssssssssssinssosmnsssasmmsssiasismsessaossinsusessistsassnssssnssonssnses 1
A. Bedeutung fiir die Vertragsgestaltung 1

B. Verkauf vor Eigentumserwerb ............... 8

C:. Falsa demonStratio ssussusssssssssiossssssssmmsinssssionssssisssssionsissnsatssssissiempssasusiostsssy 9

2, Teil. Vertragsparteien .......cccecccsusserscssssessensssanss 11
A. Allgemeines .....cceeececeeecencmnemniciesseseisessennes 11
B. Besonderheiten in der Person der Vertragsparteien 16

C. Vertretung durch Bevollmachtigte .......ccoceciivunienirncnnnininsnnnes 23
D. Genehmigung des vollmachtlos Vertretenen ... 29

3. Teil. VertragsschlUss ..ot sssss s sassesssssasnas 33
A. Die Notwendigkeit notarieller Beurkundung ......cccccccvuevnueece. 33

B. Das Zustandekommen des VErtrags .......cocccueuieiiinncricnmcsnissnisisssssssessessessens 58

4. Teil. Vertragspflichten ......ccviiciiiciiiinicciccscss s 87
A. Grundpflichten des Verkiufers und des Kaufers ......ccocvemneiisicvenisinnenincnneninns 87

B. Sicherung der Grundpflichten ... R B ARSI 90

C. Vertragliche Nebenpflichten ......c..ccoiiinccieecsieseseseeienans 102
D. Weitere Vereinbarungen ........ccococicucuerceneueeseneinesnesensisesssesssssssssssessssessessssenns 103
E. Leistungsbestimmungsrechte und Schiedsgutachten .......ccocovuviivciniinnecisnnne. 112

E. Vertrag zugunsten eines Dritten 113

G. Auslegung von Erklarungen 113

5. Teil. Leistungsstorungen ........cceeeceersersersersenseces 117
A. Unméglichkeit der LeiStung .. .ismmmnsssssssmsssmsssmssivsisssisisisasisonommasns 117

B. Schill NerVErZUE coecnssesssersmesmmsemmmsusssessapmissssss . 118

C. Storung der Geschiftsgrundlage .. 132
D. Leistungsverweigerungsrechte .........ococeeeecercrerneeneneeesesenens 135
E. Leistungunter Vorbehalt :.sssmissisimmmsmasiai . 137

F. Rechte des Kaufers bei MAngeln ........c.ccoviieineineesnneineesesieseseseessssessensesssnenens 137

G. Wirksamwerden vertragsgestaltender Willenserklirungen .. 160
H. Verjahrung von Anspriichen ........cocoeuvecniunsrinnronsinnnesssessonnns 161

I. Anfechtung durch DIItte ..o eseeen 163

6. Teil. ImmobilienfinanZierung ... es e seseeens 165
A. Kaufpreisfinanzierung 165

Bl VEIWEIUNG «cucscussosssssussssissmsnssrsssissmssiosasssisassisson 172



VIII Inhaltsiibersicht

Seite

7. Teil. Hinweise zu besonderen Vertragsgestaltungen .........ccecvvcuecuvccurienencurennunnannnns 177
A. Kauf auf Rentenbasis ..cissavsssmsssssssessassasmssiassssssionississssansossasssssssssnsasiasissanssnss 177
B. Abwicklung durch Kaufprelslunterlegung ..... 180
C. Freiwillige VErsteigerung .......coeucreueiunisisusisssessssssssssssssssssssssssssssssesssses 184
D. Bautragervertrag ....oeoeveveevercersinssusesnsnsenns RO 185
E. Kombinierte Vertrage ..........coocurruvcuniunnne 193

F. Kaufvertrige mit Gemeinden zur Verwirklichung bestimmter Ziele ................ 194

G VOLVETLEAD, wiviueiesssniiosssassessassansassssaassosan ebossk amus drens s RS AS RES R ERSETY 197
H. VOrKaufSreCht ...cuuceceeicerieeicice sttt sess e sssessssenes 198

8. Teil. Hinweise zu Vertragsvollzug, Kosten und Steuern .........oecvverernerscirenrersenens 203
AL, VOILZTE: 1upssussseansaoss msssssussmoaresssisissms ss mse s (umAs e ia s e SA N TR 203
B. INOTATKOSTEIN covviceiceeiiscsicii ittt st ss et saes 204
C. Grundbuch- und Katasteramtskosten ..... 207
D. Grunderwerbsteuer, Umsatzsteuer ... A DS RS 208

9. Teil. Vertragsmuster .......ccoeceeruececeeressessensessesssseens 211
1. Kauf eines unbebauten Grundstiicks .......cccreeueerneerssensessessessessesaenne w211

2. Kauf eines Hausgrundstiicks .. 216

3. Kauf einer EigentumsWoRNUNG ........couriuevieciiiisinnisissssessssesses s ssesssessesan 220

4. Kauf einer Grundstiicksteilfliche w225

5. Kauf von Bautriger (Eigentumswohnung) ........cccccoevuuee... 229

SACKICGISIET .vuvieiieciieiiei ettt s s st eeees 237



Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Teil. Vertragsgegenstand
A. Bedeutung fiir die Vertragsgestaltung 1
L. Allgemeines 1
I1. Vertragsgegenstand beim bebauten Grundstiick 1
III. Kauf eines Renovierungsobjekts ......... 3
IV. Kauf eines Erbbaurechts 3
1. Kauf eines neu zu bestellenden Erbbaurechts 4
2. Kauf eines bestehenden Erbbaurechts 4
V. Kauf eines Wohnungs- oder Teileigentums 5
1. Zustimmung des Verwalters .... 5
2. Riickstindiges Hausgeld 7
VI. Kauf eines Gesellschafts- oder Erbanteils 7
B. Verkauf vor Eigentumserwerb 8
C. Falsa demonstratio 9
2. Teil. Vertragsparteien
A. Allgemeines 11
L. Juristische Personen und Handelsgesellschaften 11
1. Grundsitzliches .........c....... 11
2. Gesellschaft biirgerlichen Rechts 13
II. Auslindische Vertragsteile 15
B. Besonderheiten in der Person der Vertragsparteien 16
I. Minderjihrige 16
II. Geschaftsunfihige, Betreute 17
II1. Erben des eingetragenen Eigentiimers 17
IV. Veriuflerung durch verheiratete Personen und Lebenspartner ........ccecoerueecieniisvinennns 18
V. Vertretung &ffentlichrechtlicher (Gebiets)kdrperschaften 20
VI. Verkauf durch Testamentsvollstrecker, Vorerben oder Insolvenzverwalter .................. 21
C. Vertretung durch Bevollmichtigte .. 23
1. Grundsatz der offenen Stellvertretung 23
1I. Wirkung der Vollmacht 25
II1. Bedeutung der Kenntnis bestimmter Umstinde 27
D. Genehmigung des vollmachtlos Vertretenen 29
3. Teil. Vertragsschluss
A. Die Notwendigkeit notarieller Beurkundung 33
I. Umfang der Beurkundungsbediirftigkeit 33
1. Allgemeines 33
2. Verkauf einer unvermessenen Teilfliche 36
3. Folgen des Formmangels 39
II. Vermutung der Richtigkeit und Vollstindigkeit der Urkunde . 40
III. Mittelbare Grundstiicksgeschifte 40
IV. Einzelfille 42
1. Kiinftige Erwerbsrechte und -pflichten 42
2. Grundstiicksgesellschaften 43
3. Vorauszahlungen auf den Kaufpreis 43
4. Vertragsiibernahme 44

5. Auftrag zum Grundstiickserwerb 44




X Inhaltsverzeichnis

V. Anderung beurkundeter Erklirungen

VI. Aufhebung des Grundstiickskaufvertrags
VII. Beurkundungsverfahren

1. Grundbucheinsicht

2. Formelles Beurkundungsrecht

3. Gestaltung des Beurkundungsverfahrens, Vertragsgestaltungspflicht

VIII. Heilung mangelhafter Beurkundung

1. Heilung nach § 311b Abs. 1 S.2 BGB

2. Heilung nach § 242 BGB
3. Bestitigung des nichtigen Kaufvertrags

IX. Anspriiche nach ,aufgedecktem® Schwarzkauf

X. Abbruch von Vertragsverhandlungen
B. Das Zustandekommen des Vertrags

I. Angebot und Annahme .............

I1. Rechtsgeschiftliche Genehmigungen
II1. Dissens

IV. Anfechtung wegen Irrtums

V. Arglistige Tauschung

VI. Sittenwidrigkeit wegen Missverhiltnisses von Leistung und Gegenleistung

1. Objektive Voraussetzungen

2. Subjektive Seite
VII. Andere Fille der Sittenwidrigkeit

1. Uberlange Bindung

2. Kollusion des Vertreters mit dem Vertragspartner

VIIL Verstof} gegen ein gesetzliches Verbot .........
1. Baulanderschlieffung

2. Koppelungsverbot ..uswsssssssisisssnssscsssasisssseisnsss

IX. Inhaltskontrolle von Formular- und Verbrauchervertrigen
X. Culpa in contrahendo

1. Allgemeines

2. Betroffener Personenkreis

3. Rechtsfolgen

XI. Behordliche und gerichtliche Genehmigungen

1. Allgemeines

. Genehmigung nach dem GrdstVG

. Genehmigung zur Grundstiicksteilung

. Genehmigung nach der Grundstiicksverkehrsordnung
. Weitere behérdliche Genehmigungen

N AW N

. Gerichtliche Genehmigungen

XII. Gesetzliche Vorkaufsrechte

4. Teil. Vertragspflichten
A. Grundpflichten des Verkiufers und des Kiufers

1. Kaufpreiszahlung

1. Hohe des Kaufpreises
2. Verzinsung des Kaufpreises

II. Auflassung ........

B. Sicherung der Grundpflichten

L. Sicherung des Kiufers

1. Auflassungsvormerkung

2. Lastenfreistellung

3. Filligkeitsmitteilung

II. Sicherung des Verkiufers

1. Aussetzung der Auflassung
2. Aussetzung der Bewilligung

3. Antragsverzicht

4. Verzicht auf Erteilung beglaubigter Abschriften und Ausfertigungen

87
87
87
88
89

90
90
90

96
97
97
98
98



Inbaltsverzeichnis

5. Sicherstellung der Loschung der Vormerkung

6. Zwangsvollstreckungsunterwerfung

C. Vertragliche Nebenpflichten

L. Auskunftspflicht, Urkundenherausgabe
II. Quittungserteilung

I11. Obhutspflicht

D. Weitere Vereinbarungen

I. Ubergang von Gefahr, Lasten und Erschliefungskosten

1. Gefahr

2. Lasten

3. Erschliefungskosten

I1. Ubernahme von Miet- und Pachtverhiltnissen

II1. Schuldiibernahme
IV. Energieeinsparverordnung

V. Tragung von Kosten und Steuern

VI. Maklerklauseln

VII. Miteigentiimervereinbarungen

VIII. Vorbehaltene Rechte

E. Leistungsbestimmungsrechte und Schiedsgutachten

E. Vertrag zugunsten eines Dritten
G. Auslegung von Erklirungen

I. Mafigeblicher Zeitpunkt
I1. Interesse der Vertragsparteien

111 Auslegung von Grundbucherklirungen

5. Teil. Leistungsstérungen
A. Unmoglichkeit der Leistung

B. Schuldnerverzug
I. Voraussetzungen

1. Mahnung

2. Entbehrlichkeit der Mahnung ......

3. Fristablauf und Zugang einer ,Zahlungsaufstellung“
4. Fehlen von Einreden

5. Vertretenmiissen

I1. Nacherfiillungsfrist
1. Setzung einer Frist zur Nacherfiillung

2. Entbehrlichkeit der Nachfristsetzung

II1. Rechtsfolgen erfolgloser Fristsetzung
IV. Riicktrittsfolgen

V. Verzoégerungsschiden

1. Verspitete Herstellung oder Ubergabe der Kaufsache
2. Verspitete Zahlung des Kaufpreises

VI. Nichterfiillungsschiden

1. Geltendmachung durch den Verkiufer

2. Geltendmachung durch den Kiufer

VII. Ersatz nutzlos aufgewendeter Kosten

C. Storung der Geschiftsgrundlage
1. Allgemeines

I1. Fehlvorstellungen bei Vertragsschluss

II1. Nachtriglich eintretende oder ausbleibende Umstinde

D. Leistungsverweigerungsrechte

I. Zug-um Zug-Leistung

I1. Vorleistungspflicht

E. Leistung unter Vorbehalt

E. Rechte des Kiufers bei Mangeln

XI

Seite

99
100

102
102
103
103

103
103
103
104

107
107
109
109
110
111
111

112
113

113
114
114
115

117

118
119
119
119
120
120
120
121
121
122
123
124
126
126
127
128
128
130
131

132
132
133
134
135
135
136
137

137



