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Geleitwort

Hinter jedem guten Notar stehen seine Mitarbeiter, die den reibungslosen Ablauf im Notariat
sicherstellen.

Der Beruf der Notarfachangestellten ist ein spannender und vielfiltiger Beruf, der in Anfor-
derung und Verantwortung weit iiber einen ,,gewohnlichen* Biirojob hinausgeht. Immobi-
lienkdufe, Testamente, Unternehmensgriindungen, Ehevertrige, Scheidungsvereinbarungen
und einiges mehr — iiber die ganze Bandbreite notarieller Tétigkeiten miissen auch Sie als
Mitarbeiter im Notariat tiefgehende Kenntnisse haben. Nur mit Threr Unterstiitzung kann der
Notar sein Biiro erfolgreich fiihren.

Wie kann man Sie moglichst gezielt und effizient unterstiitzen, um eine bestmdégliche Aus-
bildung zum Notarfachangestellten zu absolvieren? Diese Frage haben wir uns als Notarkas-
se gemeinsam mit Autoren aus der Praxis, ndmlich Notarinnen und Notare, Notarassessoren
und Biiroleitern gestellt. Zusammen mit dem Deutschen Notarverlag wurde die ,,Ausbil-
dungsreihe fiir Notarfachangestellte“ ins Leben gerufen. Wir haben uns zum Ziel gesetzt,
Auszubildende wihrend ihrer anspruchsvollen Ausbildungszeit und Berufsanfinger bei ih-
rem Einstieg in den komplexen Biiroalltag zu unterstiitzen. Auch fiir Quereinsteiger zur Ver-
mittlung von Grundlagen und fiir den erfahrenen Notarfachangestellten als Nachschlage-
werk ist die Reihe gut geeignet.

Pro Band vermitteln die Autoren dieser Reihe anschaulich die komplette Bandbreite eines
notariellen Fachgebiets von den Grundlagen bis hin zu komplexeren Fallgestaltungen. Um
Ihnen die Anwendung des Erlernten zu erleichtern, enthilt jedes Buch ein Kapitel zur Wis-
senstiberpriifung. Die Losungsvorschlidge verbinden bereits einzelne Fachgebiete miteinan-
der und geben so Gelegenheit zur Vertiefung der gewonnenen Fihigkeiten.

Der Autor dieses Bandes, Dr. Valentin Spernath, lernt immer gerne auch selbst dazu. In der
Uberzeugung, dass nur lebenslanges Lernen Geist und Motivation erhilt, mochte er Thr Inte-
resse an den etwas weniger alltdglichen Problemstellungen des Grundstiicksrechts im Zu-
sammenhang mit Kaufvertragen wecken.

Dr. Helene Ludewig

Prisidentin der Notarkasse A.d.6.R., Miinchen






Vorwort

Dieses Buch ist eine Ergdnzung und Vertiefung zu den Grundlagenbinden in dieser Reihe:
,Basiswissen im Notariat” und ,,Grundbuch lesen und verstehen* von Notarin Sonja Karl
Pelikan sowie ,,Grundstiickskaufvertrag* (vormals: ,,Kaufvertrag®) von Notarin Dr. Melanie
Falkner. Diese drei Binde sollte man vorab durchgearbeitet und verstanden haben. Auch ist
es sicher sinnvoll, sie bei der Lektiire dieses Buches griffbereit zu haben, um Grundlagen-
themen noch einmal nachschauen zu konnen.

Aufbauend auf den Grundlagen werden hier Spezialprobleme aus dem Grundstiicksrecht im
Zusammenhang mit Kaufvertrigen dargestellt. Manche Spezialfille, wie etwa die Teilfldche
oder das Erbbaurecht, konnen natiirlich genauso gut im Rahmen von Uberlassungen vor-
kommen. Hier jedoch liegt der Schwerpunkt auf der Vorbereitung und dem Vollzug von
Kaufvertrdgen. Die Begriindung von Vorkaufsrechten und Erbbaurechten ist bewusst aus-
gespart und der Teilbereich ,,Wohnungs- und Teileigentum* ist bereits durch den gleichnami-
gen Band von Notar Jens Haflelbeck abgedeckt.

Entscheidend ist stets, zundchst einmal zu erkennen, dass ein bestimmtes Spezialproblem
vorliegt, denn selten werden die Beteiligten von sich aus darlegen, dass es um ein Woh-
nungserbbaurecht geht, wenn sie ,.eine Wohnung kaufen*, oder dass Vorkaufsrechte beste-
hen.

Anders als noch in der Vorauflage vermutet, spielt das Vorkaufsrecht des Mieters weiterhin
eine Rolle, da anders als urspriinglich geplant der Genehmigungsvorbehalt nach §250
BauGB fiir die Aufteilung in Wohnungseigentum nur 6rtlich begrenzt und nur ab einer ge-
wissen Anzahl von Wohnungen besteht. Ansonsten gab es in den fiir diesen Band relevanten
Bereichen keine wesentlichen gesetzgeberischen Anderungen. Neue Rechtsprechung wurde
eingearbeitet.

Ich hoffe, Sie mit diesem Buch fiir solche Besonderheiten zu sensibilisieren und Ihnen zu-
gleich das notige Riistzeug und die erforderliche Sicherheit im Umgang mit diesen Themen
zu verschaffen.

Dr. Valentin Spernath, M.A.

Rosenheim, im Februar 2024
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§1 Einfuhrung

Bautrdgerkauf, Erbbaurechtskauf, Kauf bei Zwangsversteigerung und Insolvenz, Vorkaufs-
rechte und Kauf einer Teilfldche sind Sonderkonstellationen des Immobilienkaufvertrags.
Sie haben jeweils wenig miteinander zu tun, obwohl es durchaus Uberschneidungen gibt. So
spielen z.B. beim Erbbaurechtskauf Vorkaufsrechte eine grofere Rolle als sonst. Das Risiko
der Insolvenz des Verkidufers spielt bei jedem Vertrag, dessen Vollzug sich langer hinzieht,
eine besondere Rolle — solche Vertrige mit ,,gestrecktem* Vollzug sind wiederum z.B. Bau-
tragerkaufvertrige, aber auch Teilfldchenkdufe. Wenn eine Wohnung vom Bautridger gekauft
wird, kann es sein, dass dieser die Wohnungen nicht auf einem eigenen Grundstiick, sondern
auf der Grundlage eines Erbbaurechts errichtet und verdufert.

Wihrend beim Standardkaufvertrag keines der nachfolgenden Sonderprobleme, vielleicht
mit Ausnahme der Vorkaufsrechte, eine Rolle spielt, konnen also bei manchen Vertrigen
viele Abweichungen vom Standard zugleich vorliegen.

Dennoch handelt es sich um zwar beliebig kombinierbare, aber doch rechtlich getrennt zu
behandelnde und im Vertrag jeweils fiir sich umzusetzende Sonderfille. Es kann jeweils
vom ,,normalen‘ Grundstiickskaufvertrag ausgegangen werden, der jedoch je nach Sonder-
problem in einzelnen Teilen umgearbeitet werden muss. Auch beim Vollzug treten jeweils
Besonderheiten auf.

Anders gesagt: Die Grundkategorien wie Besitziibergang, Filligkeitsvoraussetzungen,
Vollzugsvoraussetzungen bleiben die gleichen. Die einzelnen Regelungen hierzu gestalten
sich aber bei den nachfolgenden Sonderkonstellationen jeweils unterschiedlich. Treten meh-
rere Besonderheiten zugleich auf, miissen die entsprechenden Sonderregelungen eben kom-
biniert angewendet werden. Es treten also beispielsweise neben die ,,normalen* Falligkeits-
voraussetzungen (Vormerkung, Sicherung der Lastenfreistellung, Vorkaufsrechtszeugnis)
die zusitzlichen Voraussetzungen aus den verschiedenen einschlidgigen Bereichen.

Die Behandlung der Sonderkonstellationen ,ersetzt™ also nicht das, was man bei jedem
Kaufvertrag beriicksichtigen und umsetzen muss, sondern der Standardkaufvertrag ist nur
zu ergdnzen — wenn auch beispielsweise beim Bautriagerkauf die Umformung so stark aus-
fillt, dass man hier von einem eigenen Muster ausgehen sollte. Deshalb wird zum Bautrédger-
kauf ein eigenes Vertragsmuster vorgestellt (siche § 2 Rdn 81).

Im Ubrigen sind im ,,normalen® Vertragsmuster nur die entsprechenden Passagen anzupas-
sen:

Filligkeitsvoraussetzungen,

Regelungen zum Besitziibergang,

dingliche Erkldrungen

Vollmachten an den Notar

etc.

Die Struktur bleibt aber die Gleiche.

Entscheidend ist zu erkennen, dass ein bestimmtes Spezialproblem vorliegt, denn selten wer-
den die Beteiligten von sich aus darlegen, dass es um ein Wohnungserbbaurecht geht, wenn
sie ,,eine Wohnung kaufen‘* oder dass Vorkaufsrechte bestehen.

Im nidchsten Schritt muss man sich iiberlegen, wie auf die festgestellte Besonderheit des
Falls zu reagieren ist:

m  Welche Ermittlungen sind zusétzlich notig?

m  Sollte vor Vertragserstellung noch eine Besprechung mit den Beteiligten stattfinden?

Danach miissen die Besonderheiten bei der Erstellung des Vertragsentwurfs eingearbeitet
und schlielich beim Vollzug beriicksichtigt werden.
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§ 2 Besondere Fallgestaltungen im
Grundstiicksrecht

A. Kauf vom Bautrager
I. Einfiihrung

1. Interessenlage der Beteiligten

Beim Bautrdgerkauf handelt es sich um den Kauf einer i.d.R. erst noch zu errichtenden Im-
mobilie. Die Interessenlage der Beteiligten unterscheidet sich beim Kauf vom Bautriger!
erheblich von der bei einem Kauf von Privaten.

Dem Bautriger ist in der Regel daran gelegen, eine Vielzahl von gleichartigen Objekten
einheitlich und standardisiert abzuwickeln. Er mochte moglichst ziigig moglichst grofle Tei-
le des Kaufpreises erhalten, insbesondere da das Bauprojekt hdufig bankfinanziert ist. Die
eigentlich im Werkrecht (§ 641 Abs. 1 BGB) vorgesehene Filligkeit des Gesamtpreises erst
nach Fertigstellung und Abnahme des Bauprojekts ist daher nur in den seltensten Fillen ge-
wiinscht. Zugleich ist aus Sicht des Bautridgers eine moglichst grofle Flexibilitit ideal, um
etwa durch Anderungen der Bauausfiihrung oder (bei dem im Bautriigerbereich sehr hiufi-
gen Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum) der Aufteilung Wiinschen spiterer Kidufer
oder (bei noch ausstehender Baugenehmigung) Anforderungen der Baubehorde entgegen-
kommen zu kénnen.

Aus Sicht des Kéufers steht im Vordergrund, dass er ein mangelfreies, insbesondere norm-
gerechtes und den Vereinbarungen in der Baubeschreibung entsprechendes Objekt erhilt
und dieses auch in einem absehbaren Zeitraum fertig gestellt wird. Er mochte nicht den
Kaufpreis bezahlen und dann auf einer Bauruine ,,sitzen bleiben®. Soweit er Zahlungen be-
reits vor Fertigstellung des Objekts leisten muss, ist seine Absicherung anderweitig best-
moglich zu gewihrleisten.

2. Rechtliche Grundlagen
a) Gemischter Kauf- und Werkvertrag
Nach der gesetzlichen Definition in § 650u Abs. 1 S. 1 BGB ist

ein Bautriigervertrag [ ...] ein Vertrag, der die Errichtung oder den Umbau eines Hauses
oder eines vergleichbaren Bauwerks zum Gegenstand hat und der zugleich die Verpflich-
tung des Unternehmers enthdilt, dem Besteller das Eigentum an dem Grundstiick zu iiber-
tragen oder ein Erbbaurecht zu bestellen oder zu iibertragen.

Im Gegensatz zum ,,normalen* Grundstiickskaufvertrag handelt es sich beim Bautridgerkauf
also um einen gemischten Kauf- und Werkvertrag. Kaufvertraglich geprigt ist der Erwerb
des Grundstiicks (bzw. regelmiBig des Miteigentumsanteils, verbunden mit Sondereigentum
nach WEG). Wegen der Verpflichtung des Bautrigers, auf dem Grundstiick ein oder mehrere
Gebidude sowie AuBenanlagen (z.B. Girten, Stellpldtze, Zufahrten) zu errichten, steht aber
das werkvertragliche Element regelméfig im Vordergrund. Hierfiir gelten die §§ 631 ff.
BGB. Insbesondere die Mingelrechte in § 634 BGB (Recht auf Selbstvornahme), die Beson-
derheit der Abnahme (§ 640 BGB) anstelle der im Kaufvertrag vorgesehenen bloBen Uber-
gabe weichen vom Kaufrecht ab. Zudem sieht § 641 BGB die Filligkeit der Vergiitung erst
nach der Abnahme, also nach Herstellung des Werks (hier der Gebdude und Auflenanlagen),
vor. Diese Vorschrift wird im Bautrigerkaufvertrag jedoch regelméfig zugunsten des Bau-
trigers abbedungen — dazu sogleich mehr (Rdn 52 ff.).

Sonderregelungen finden sich in den §§ 650a—-6500 sowie den §§ 650u und 650v BGB.

1 Als Standardnachlesewerk hierzu empfiehlt sich Basty, Der Bautrdgervertrag, 11. Aufl. 2023.
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Werkvertriage unterliegen an sich keinem Beurkundungszwang. Der werkvertragliche Teil
des gemischten Vertrages muss aber zwingend mitbeurkundet werden, weil er in engem Zu-
sammenhang mit dem nach §311b Abs.1 BGB beurkundungsbediirftigen Abschluss des
Kaufvertrages tiber das Grundstiick steht und der Kaufvertrag, um es mit der Formulierung
der Rechtsprechung auszudriicken, mit dem Werkvertrag ,,steht und féllt. Der Inhalt der ge-
schuldeten Werkleistungen ergibt sich aus der Baubeschreibung und den Bau- oder Auftei-
lungsplidnen.

Wird nur das Grundstiicksgeschift beurkundet, handelt es sich um ein nichtiges Schein-
geschift. Das gilt auch dann, wenn der Verkéufer des Grundstiicks und der Bauunternehmer
nicht personenidentisch sind, solange die Vertrage tiber Grundstiickserwerb und Bebauung
aus Sicht des Kiufers eine Einheit bilden. Umgehungsversuchen ist daher im Vorfeld einer
Beurkundung unbedingt entschieden entgegenzutreten.

b) Makler- und Bautragerverordnung (MaBV)

Wer gewerbsmiflig Bauvorhaben als Bauherr im eigenen Namen fiir eigene oder fremde
Rechnung vorbereiten oder durchfiihren und dazu Vermogenswerte von Erwerbern verwen-
den will, unterliegt einem Genehmigungserfordernis nach § 34c GewO und den Anforderun-
gen der Makler- und Bautrigerverordnung (MaBV). Diese ist also dann anwendbar, wenn
der Bautrdger gewerbsmifig handelt, wovon aber auszugehen ist, und wenn er ,,Vermogens-
werte von Erwerbern‘ verwenden will — sie ist also nicht anwendbar, wenn der Kaufpreis,
wie im Werkrecht vorgesehen, erst nach Fertigstellung und Abnahme des Baus fillig sein
soll, der Bautréger also keine Abschlagszahlungen verlangt.

Ist die Makler- und Bautrdgerverordnung anwendbar, gibt sie wesentliche Teile der Urkun-
de, insbesondere die Filligkeitsvoraussetzungen, zwingend vor. Entsprechen diese nicht den
Vorgaben der Makler- und Bautrigerverordnung, kann der Bautridger entgegen der vertragli-
chen Vereinbarung keine Abschlagszahlungen verlangen.

c) AGB-Recht

Da Bautrigervertrdge nicht frei ausgehandelt, sondern fiir eine Vielzahl von Féllen vorfor-
muliert werden, ist das in den §§ 307 ff. BGB geregelte Recht der Allgemeinen Geschéfts-
bedingungen zu beachten. Verstolen Vertragsklauseln gegen diese Bestimmungen, tritt an
ihre Stelle die jeweilige gesetzliche Regelung. Dies schrinkt insbesondere den Spielraum
fiir Abweichungen vom gesetzlichen Gewdhrleistungsrecht praktisch auf Null ein.

Hinweis

Zu beachten ist, dass die nach dem Gesetzeswortlaut nur fiir Verbrauchervertrige, also
Vertriage zwischen Unternehmern und Verbrauchern (z.B. private Wohnungskiufer), gel-
tenden §§ 308 f. BGB von der Rechtsprechung weitgehend auch auf Vertrige zwischen
Unternehmern angewandt werden. Deshalb ist das AGB-Recht zum grofien Teil auch
beim Verkauf von Gewerbeeinheiten zu beachten. Uberdies kénnen auch Kiufer von Ge-

werbeeinheiten Verbraucher sein, wenn sie diese nur zum Zweck der Vermietung an Ge-
werbetreibende erwerben.

d) Beurkundungsrecht

Werden Wohneinheiten verkauft, liegt immer ein Verbrauchervertrag vor, da der Wohnungs-
kdufer unabhingig von seiner beruflichen Titigkeit die Wohnung zu privaten Zwecken
kauft. Dies gilt auch, wenn der Kauf lediglich als Investition zur Erzielung von Mieteinnah-
men erfolgt, es sei denn, ein Unternehmen ist Kdufer. Die beurkundungsrechtliche Vorschrift
des § 17 Abs.2a S.2 BeurkG (Zwei-Wochen-Frist und Abgabe der Erkldrungen durch den
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Verbraucher selbst oder eine Vertrauensperson) ist gerade im Hinblick auf Bautrigervertrige
entwickelt worden und daher strengstens einzuhalten.?

Inzwischen ist auch die jahrzehntelang tibliche Praxis der Aufspaltung des Kaufvertrags in
Angebot und Annahme von der Rechtsprechung als berufsrechtlich unzuldssig und im Jahr
2019 riickwirkend fiir Urkunden aus dem Jahr 2009 mit scharfen Sanktionen fiir den betrof-
fenen Notar belegt worden.>

Bis dahin galt es als zuldssig, dass der Kiufer ein Angebot an den Bautrdger abgibt, wenn
der Kédufer nicht ldnger als vier Wochen an dieses gebunden war.

Sinn dieser Aufspaltung war einerseits, dass der Bautriger einige Wochen Zeit hatte, ausrei-
chend Abnehmer zu finden, ehe er die Verpflichtung zur Realisierung des Projekts eingeht,
und andererseits, dass bei bundesweit titigen Bautrdgern nicht zu jeder Beurkundung an je-
dem Ort ein Vertreter erscheinen musste. Diese Vorgehensweise gilt nun als ,,missbréuch-
lich*. Die Rechtsprechung diirfte ebenso fiir eine vollmachtlose Vertretung des Bautridgers
gelten.

Jetzt ist also nicht nur auf Kéuferseite die personliche Anwesenheit zu verlangen, sondern
zugleich im Vorfeld zu kldren, wer auf Bautrigerseite zur Beurkundung erscheinen wird und
dessen Vertretungsbefugnis im Vorfeld zu priifen. Nur in Ausnahmefillen, z.B. bei kurzfris-
tiger Erkrankung, kann von der beiderseitigen Anwesenheit abgesehen werden.

Dieses Beispiel zeigt drastisch, dass im Bautrdgerbereich weder inhaltlich noch bei der Ge-
staltung des Beurkundungsverfahrens vom idealtypischen Vertrag abgewichen werden soll-
te, auch dann nicht, wenn eine Vorgehensweise als iiblich angesehen wird oder bereits zahl-
reiche Entscheidungen hierzu vorliegen. Einen Vertrauensschutz des Notars erkennt die
Rechtsprechung nicht an.

e) Offentliches und privates Baurecht

Das Bauvorhaben muss im Einklang mit den Vorschriften des 6ffentlichen und privaten Bau-
rechts, also z.B. Bebauungsplidnen, den Allgemeinen Vertragsbedingungen fiir die Ausfiih-
rung von Bauleistungen (VOB/B), DIN-Normen, der Energieeinsparverordnung (EnEV) etc.
geplant und ausgefiihrt werden. Den Notar treffen hier aufgrund fehlender Fachkenntnis al-
lenfalls sehr eingeschrinkte Priifungs- und Belehrungspflichten. Das Vorliegen der Bau-
genehmigung ist allerdings zwingende, jedoch nicht vom Notar zu priifende Falligkeits-
voraussetzung im Anwendungsbereich der Makler- und Bautrdgerverordnung.

f) Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Werden Sondereigentumseinheiten nach dem WEG verkauft, miissen diese zunichst nach
den Vorgaben des WEG gebildet werden.* Dies erfolgt regelmiBig durch eine Teilung durch
den Bautriiger nach § 8 WEG. Bei spiiteren Anderungen der Teilungserklirung nach Verkauf
einzelner Einheiten miissen grundsitzlich alle Erwerber und z.T. auch deren finanzierende
Gliubiger mitwirken. Bautriiger haben deshalb ein groBes Interesse, von den Kiufern Ande-
rungsvollmachten zu erhalten.

Nicht selten rdumt ein Grundstiickseigentiimer einem Bautridger lediglich ein Erbbaurecht
ein. Dem Bautriger ist auf dieser Grundlage eine Bebauung kostengiinstig méglich, der Ei-
gentiimer profitiert von den spiteren Erbbauzinszahlungen der Kiufer. Teilt der Bautridger
das Objekt dann in einzelne Wohnungen auf, entstehen Wohnungserbbaurechte, also Woh-
nungseigentum an dem Erbbaurecht.

2 Siehe zur Zwei-Wochen-Frist in dieser Ausbildungsreihe: Karl Pelikan, Basiswissen im Notariat,
2. Aufl. 2022, § 1 Rn22.

3 BGH, Beschl. v. 28.8.2019 — NotSt (Brfg) 1/18, MittBayNot 2020, 489.

4 Zum Wohnungs- und Teileigentum siehe den Band in dieser Ausbildungsreihe: Hafelbeck, Woh-
nungs- und Teileigentum, 3. Aufl. 2023.
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Besondere Fallgestaltungen im Grundstiicksrecht

g) Geldwaschegesetz (GwG) und Geldwaschegesetzmeldepflichtverordnung-
Immobilien (GwGMeldV-Immobilien)

Seit 2017 ist mit dem Geldwischerecht eine neue Rechtsmaterie entstanden, deren Umset-
zung bisweilen zu Konflikten mit den sonstigen notariellen Amtspflichten fiihrt.

Da gerade Bautrdger hidufig in Form von Projektgesellschaften unter dem Dach von Mutter-
gesellschaften auftreten, sich in Beurkundungen von hierzu bevollméchtigten Vertriebsleu-
ten vertreten lassen, ohne dass diese formal Beschiftigte der Bautrigergesellschaften wiren,
und aufgrund eines relativ iiberschaubaren Organisationsgrads tiblicherweise keine Compli-
ance-Abteilung haben, die auf die Eintragung im Transparenzregister achten wiirde, diirften
Bautrédgervertrige in der Zukunft regelméfig zu Melde- und Anhaltepflichten des Notars
nach der neuen GwGMeldV-Immobilien? fiihren. Daher ist bei der Vor- und Nachbereitung
gerade von Bautrdgervertrigen das Geldwischerecht in besonderer Weise zu beriicksichti-
gen.

3. Grundlagenurkunde und Kaufvertrag

Wird nicht nur ein einziges Objekt errichtet und verkauft, sondern eine Vielzahl von gleich-
artigen Wohn- oder Gewerbeeinheiten, werden Erkldrungen, die alle Einheiten betreffen, re-
gelmiBig bereits vor Verkauf der ersten Einheit in einer Grundlagenurkunde zusammenge-
fasst beurkundet. Auf diese Grundlagenurkunde wird dann in jedem Kaufvertrag nach § 13a
BeurkG verwiesen.® Sie wird daher hiufig auch Verweisungsurkunde genannt.

Zwingend vorab und separat beurkundet werden muss die Teilungserkldrung nach dem
WEG. Erst aufgrund dieser Teilungserkldrung und deren Vollzug im Grundbuch existieren
rechtlich die einzelnen Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten. Da sich allerdings auch die
Baubeschreibung auf alle Objekte in einem Gebdude oder bebauten Geldnde bezieht, wird
auch diese regelmifig vorab in der Grundlagenurkunde beurkundet.

Was genau der Kiufer eigentlich kauft, steht also eher in der Grundlagenurkunde als im
Kaufvertrag. Dies gilt vor allem dann, wenn bei Abschluss des Kaufvertrages die Aufteilung
noch nicht im Grundbuch vollzogen ist, der Kaufgegenstand also grundbuchmifig nicht be-
zeichnet werden kann. Weiterhin sind in der Grundlagenurkunde héufig Dienstbarkeits-
bestellungen, die das ganze Grundstiick und damit jedes Kaufobjekt betreffen, enthalten,
manchmal aber auch Vollmachten, die von allen Kdufern erteilt werden sollen, und sogar
Vereinbarungen iiber Energielieferung und dhnliches.

Hinweis

Die Grundlagenurkunde muss bei jeder Beurkundung eines Kaufvertrages nicht nur we-
gen der Verweisung nach § 13a BeurkG vorliegen, sondern auch um Fragen des Kaufers
beantworten zu kénnen.

Il. Darstellung

1. Vorbereitung der Beurkundung
a) Zwei-Wochen-Frist

Bautrdgervertrige sind regelméfig Verbrauchervertrige, bei denen ein Verbraucher als Kau-
fer einem Bautridgerunternehmen als Verkdufer gegeniibersteht. Anders ist dies nur, wenn
ein Bautridger Gewerbeeinheiten errichtet und verkauft und der Kaufer das Objekt nicht nur
als private Geldanlage erwirbt.

Beim Verbrauchervertrag muss der Notar dafiir sorgen, dass der Text des beabsichtigten Ver-
trages dem Verbraucher mindestens zwei Wochen vor Beurkundung zur Verfiigung steht

5 BGBI12020/L S. 1965.
6 Zur enorm praxiswichtigen Technik der Verweisung siehe in dieser Ausbildungsreihe: Karl Pelikan,
Basiswissen im Notariat, 2. Aufl. 2021, § 1 Rn 3.
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(§ 17 Abs. 2a Nr. 2 BeurkG). Hierzu zdhlt, wenn im eigentlichen Kaufvertrag auf eine andere
Urkunde verwiesen wird, auch diese andere Urkunde (z.B. die typische ,,Grundlagenurkun-
de* aus Teilungserkldarung, Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung). Es reicht hierbei
nicht aus, wenn dem Verbraucher ein Mustertext ohne Angabe des Kaufobjekts, ohne Kauf-
preis, ohne Fertigstellungstermin etc. tiberreicht wird. Vielmehr miissen gerade die wesentli-
chen Bestandteile des beabsichtigten Vertrages enthalten sein. Auflerdem muss der Verbrau-
cher die rechtsgeschiftlichen Erkldrungen selbst oder durch eine Person seines Vertrauens
abgeben (§ 17 Abs. 2a Nr. 1 BeurkG).

Aus diesen Griinden scheidet eine ,,prophylaktische* Reservierung von Terminen fiir den
Bautréger, bevor iiberhaupt ein Entwurf versandt ist oder gar bevor die Person des Kaufers
feststeht, aus. Auch eine Beurkundung durch den Bautréger ,,vorbehaltlich Genehmigung*
durch den Verbraucher verstofit gegen das Beurkundungsgesetz. Die gleichzeitige ,.Massen-
beurkundung®* mit mehreren Kaufinteressenten wird den Anforderungen des Verbraucher-
schutzes ebenfalls nicht gerecht.

Die Nichtbeachtung der Pflichten aus § 17 Abs. 2a BeurkG fiihrt zu Schadensersatzpflichten
und moglicherweise sogar zur Amtsenthebung des Notars. Sie sind daher sehr ernst zu neh-
men. Abweichungen diirfen nur nach Riicksprache mit dem Notar erfolgen. Denn fiir diesen
wire es hochst drgerlich und peinlich, die Mandanten im Termin ,,heimschicken* zu miissen,
weil § 17 Abs. 2a BeurkG sonst verletzt wire.

b) Musterentwurf

Errichtet der Bautrdger nicht lediglich ein Objekt (was durchaus moglich ist), sondern wie
meistens eine Vielzahl gleichartiger Objekte oder sogar eine einzige Anlage mit mehreren
Wohn- und/oder Gewerbeeinheiten, wird meist vor der Versendung des ersten Vertragsent-
wurfs an einen potenziellen Kiufer ein Mustervertragstext erstellt. Dies erfolgt in Absprache
mit dem Bautriger und unter Beriicksichtigung von dessen Bediirfnissen und Wiinschen
(z.B. hinsichtlich Moglichkeiten der Anderung der Bauausfiihrung oder der Teilungserkli-
rung), aber selbstverstindlich immer im Rahmen des gesetzlich, insbesondere AGB-recht-
lich Zuléssigen.

Die Verwendung eines standardisierten Musters gegeniiber allen Kédufern macht dessen Be-
stimmungen zwingend zu Allgemeinen Geschiftsbedingungen, d.h. der Vertrag unterliegt
auch dann der AGB-Kontrolle, wenn lediglich Gewerbeeinheiten erstellt werden und alle
Kéufer als Unternehmer anzusehen sind.

RegelmifBig wird der Musterentwurf vom Notar oder von einem Angestellten der Notarkasse
oder einem sonstigen leitenden Angestellten (z.B. Biirovorsteher) erstellt. Von diesem unter
Beachtung der gesetzlichen Vorgaben erstellten Musterentwurf sollte dann nur nach Riick-
sprache mit dem Ersteller abgewichen werden, um nicht im Einzelfall doch wieder unzulis-
sige Bestimmungen zu verwenden.

c) Erforderliche Unterlagen
aa) Baubeschreibung

Zu einem Bautrigervertrag gehort zwingend eine Baubeschreibung. Aus dieser ergibt sich,
auf welche Art der Bauausfiihrung der Kdufer Anspruch hat, d.h., sie enthilt die werkver-
traglichen Pflichten des Bautrigers. Seit dem 1.1.2018 ist der Inhalt der Baubeschreibung
gesetzlich geregelt, und zwar in § 650u BGB 1.V.m. Art. 249 § 2 Abs. 2 EGBGB. Insbesonde-
re muss sie einen Zeitpunkt der Fertigstellung nennen. Ublicherweise wird dieser Punkt aber
im Bautrdgervertrag selbst geregelt.

Da dem Notar die technischen Kenntnisse hierzu fehlen, ist die Baubeschreibung vom Bau-
trager zu stellen. Allerdings sollte vor Erstellung des Musterentwurfs ein Blick in die Bau-
beschreibung erfolgen, ob diese den gesetzlichen Anforderungen geniigt. Zudem enthalten
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Baubeschreibungen oft versteckte Vertragsbestimmungen, z.B. Abidnderungsbefugnisse.
Solche Regelungen sollten, soweit sie AGB-rechtlich zuldssig sind, in den eigentlichen Ver-
trag tibernommen, im Ubrigen aber, d.h., soweit sie unzuldssig sind, im Vorfeld gestrichen
werden.

bb) Teilungserkldrung und Gemeinschaftsordnung oder deren Entwurf

Soweit es sich bei dem verkauften Bautrigerobjekt, wie iiblich, um Eigentumswohnungen
oder nach WEG aufgeteilte Gewerbeeinheiten handelt, ist auch die Teilungserkldrung, in der
die verkauften Einheiten tiberhaupt erst gebildet werden, und die Gemeinschaftsordnung,
die das Verhiltnis der kiinftigen Eigentiimer untereinander regelt (Fragen wie Art der erlaub-
ten Nutzung, Aufteilung von Kosten, Stimmrechte, Sondernutzungsrechte), von erheblicher
Bedeutung fiir die Kéufer.

Soweit nicht Baubeschreibung und Teilungserkldrung mit Gemeinschaftsordnung ohnehin
in einer Grundlagenurkunde zusammengefasst sind, auf die im Kaufvertrag insgesamt ver-
wiesen wird, muss neben der Baubeschreibung auch die Teilungserkldrung bei der Vorberei-
tung herangezogen werden. Ist sie noch nicht beurkundet, dient der aktuelle Entwurf als
Grundlage. Bei einem solchen Vorgehen ist allerdings die Nachholung der Verweisung auf
die dann errichtete Grundlagenurkunde in einem Nachtrag erforderlich.

Die Zwei-Wochen-Frist gilt nicht nur fiir den Entwurf des Kaufvertrages selbst, sondern
auch fiir die diesem zugrunde liegenden Urkunden, auf die der Kaufvertrag verweist. Somit
sind auch Teilungserkldrung und Baubeschreibung bzw. deren aktueller Entwurf rechtzeitig
an den Kiufer zu libersenden.

Weiterhin ist zu iiberpriifen, ob die Teilungserkldrung bereits vollzogen oder zumindest voll-

zugsreif ist:

m Liegt die fiir den Vollzug der Teilungserkldarung im Grundbuch erforderliche Abge-
schlossenheitsbescheinigung’ bereits vor?

m Ist der Bautrédger bereits Eigentiimer des Grundstiicks?

Nur wenn diese beiden Punkte gegeben sind, kann eine Teilungserkldrung im Grundbuch
auch vollzogen werden. Dies ist wichtig, weil auch erst nach Vollzug der Teilungserkldrung,
d.h. nach Bildung und Eintragung der einzelnen Sondereigentumseinheiten im Grundbuch,
Vormerkungen an den einzelnen Einheiten eingetragen werden kénnen und somit auch dann
erst Filligkeit des Kaufpreises aus dem Bautrdgervertrag eintreten kann.

d) Pflichten nach dem Geldwaschegesetz
aa) Ermittlung des wirtschaftlich Berechtigten

Da Bautriger iiblicherweise nicht als Einzelkaufleute und auch selten in Form von OHGs,
die nur aus natiirlichen Personen bestehen, handeln, sondern hiufig in Form von Kapitalge-
sellschaften oder GmbH & Co. KGs, ist vor der Beurkundung der sog. wirtschaftlich Be-
rechtigte zu ermitteln, d.h. diejenige natiirliche Person, die bei wirtschaftlicher Betrachtung
hinter der auftretenden Gesellschaft steht. Das sind die Gesellschafter, die natiirliche Per-
sonen sind, oder, soweit die Gesellschafter auch wieder Gesellschaften sind, deren Gesell-
schafter, soweit sie zu mehr als 25 % wirtschaftlich beteiligt sind. Bei einer Anton Meier
GmbH & Co. Bautriger KG, bei der Anton Meier einziger Kommanditist und zugleich ein-
ziger Gesellschafter der Verwaltungs-GmbH wiire, wiire also Anton Meier der wirtschaftlich
Berechtigte. Lisst sich iiber die Beteiligungen kein wirtschaftlich Berechtigter ermitteln,
weil die Beteiligungen zu breit gestreut sind, gilt die vertretungsberechtigte Person als wirt-
schaftlich Berechtigter. Im Einzelnen ist hier noch vieles unklar; bei Bautridgern diirfte sich
aber der wirtschaftlich Berechtigte regelmifig relativ leicht ermitteln lassen.

7 Zu den Vollzugsschritten bei der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum vgl. Haflelbeck, Woh-
nungs- und Teileigentum, 3. Aufl. 2023.
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