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§5

85 Der Grundstiickskaufvertrag und seine
Abwicklung

l. Vorbemerkung

Der Grundstiickskaufvertrag, i.d.R. eine GrundstiicksveraufSerung unter Fremden,
hat fiir die Beteiligten grofle wirtschaftliche Bedeutung. Oft werden auf beiden Sei-
ten die Ersparnisse eines gesamten Berufslebens eingesetzt. Daher ist sowohl in
rechtlicher Hinsicht als auch aus wirtschaftlichen Griinden die Absicherung beider
Vertragsteile besonders wichtig.

Vor diesem Hintergrund hat der Gesetzgeber in § 311b BGB vorgesehen, dass ein
Vertrag, durch den sich ein Vertragsteil zur Ubertragung oder zum Erwerb von
Grundbesitz verpflichtet, der notariellen Beurkundung bedarf. § 311b BGB gilt fiir
Geschifte tiber das Eigentum an Grundstiicken (somit auch tiber Grundstiicksmit-
eigentumsanteile und Wohnungs- oder Teileigentum). Nach Art. 11 ErbbauRG
sind insoweit Erbbaurechte gleichgestellt.

Das folgende Kapitel erldutert nicht nur, wie diese Absicherung beider Vertrags-
parteien bei einem Grundstiickskaufvertrag funktioniert und wie der Vertrag no-
tariell zu vollziehen ist (dazu unten Abschnitt VIIL.). Es erliutert vielmehr auch,
wie ein Kaufvertrag vorbereitet (Abschnitt IL-IV.) und formuliert werden kann
(Abschnitt V.), welche Bestandteile ein Standardkaufvertrag enthalten sollte (Ab-
schnitt VI.) und welche Kosten abzurechnen sind (Abschnitt VIL.).

Der zweite Teil des Kapitels widmet sich sodann einigen besonderen Fillen des
Kaufvertrags als Fallabwandlungen (Abschnitt IX.-XII.), den steuerlichen Mittei-
lungs- und Anzeigepflichten des Notars (Abschnitt XIIL.), der Grunderwerbsteuer
(Abschnitt XIV.) und sonstigen Steuern (Abschnitt XV.), gesetzlichen Vorkaufs-
rechten (Abschnitt XVI.) sowie Genehmigungserfordernissen (Abschnitt XVIL.) und
schliefSt mit den Besonderheiten beim Teilflichenkaufvertrag (Abschnitt XVIIL).

il Vorbesprechung und Vorbereitung eines
Grundstiickskaufvertrags

Basis fiir einen durchfithrbaren und wirtschaftlich erfolgreichen Vertrag ist eine
sorgfiltige Sachverhaltsaufklirung im Vorfeld, die im Notariat regelmifSig durch
Vorbereitungsformulare und/oder durch Besprechungen mit den Beteiligten er-
folgt.
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1. Vorbesprechung und Vorbereitung eines Grundstiickskaufvertrags 8§5

1. Sachverhaltsermittlung durch Vorbereitungsformulare

Ein Einheitsformular fur alle Grundstiickskaufvertrage wire in der Praxis wenig
brauchbar. Sinnvoller erscheint es, mehrere typische, auf den jeweiligen Kaufgegen-
stand abgestimmte Vertragsmuster zu verwenden, und zwar jeweils in zwei Varian-
ten: einmal mit unmittelbarer Kaufpreiszahlung, einmal mit Abwicklung tber
Notaranderkonto.

Dabei bietet es sich an, fiir folgende Konstellationen gesonderte Vorbereitungs-
formulare zu verwenden:

— Kaufvertrag tiber ein unbebautes Grundstiick,

— Kaufvertrag iiber ein mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick,

— Kaufvertrag iiber ein mit einem Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick,
— Kaufvertrag iiber Wohnungseigentum/Teileigentum,

— Kaufvertrag iiber eine noch zu vermessende Teilfldche.

2. Checkliste zur Vorbesprechung eines
Grundstiickskaufvertrags

1. | Verkaufer:

Geburtsdaten, Berufe, Anschriften und Telefon, Glter-
stand (§ 1365 BGB)

2. | Kaufer:

Geburtsdaten, Berufe, Anschriften und Telefon, Glter-
stand (dafdr ggf. Staatsangehorigkeit, Datum und Ort der
EheschlieRung, erstehelicher Wohnsitz), Anteilsverhaltnis

3. | Kaufgegenstand (prazise bezeichnen, wenn maoglich mit
Baujahr):

Wenn moglich, Grundbuchblattnummer, Grundstlcksbe-
zeichnung (alte Kaufunterlagen oder Grundbuchnachrich-
ten helfen)
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8§5 Der Grundstiickskaufvertrag und seine Abwicklung

4. | Kaufpreis:

Falligkeitsdatum, Voraussetzungen fir Falligkeit bei Direkt-
zahlung bzw. fir Hinterlegung/Auszahlung bei
Notaranderkonto, Konto des/der Verkaufer(s), Finanzierung

5. | Loschung, Ablésung oder Ubernahme von Grundpfand-
rechten

6. | Ubergang von Besitz, Nutzungen und Lasten

7. | Mietverhaltnisse

8. | Besonderheiten bzgl. Rechts- und Sachmangel,
ErschlieBungskosten und Anliegerbeitrage

9. [ Wohnungsbindung Ol O
ja nein
10. | Baulasten | O
ja nein

11. | Bei Verkauf von Wohnungseigentum:

a) Teilungserkladrung und Gemeinschaftsordnung O L]
(einschlieRlich ergangener Beschllisse in Versamm:- ja nein
lungen der Wohnungseigentimer)

b) Zustimmung des Verwalters erforderlich? O L]

ja nein

Wenn ja, Name und Anschrift des Verwalters
Wichtig: Nachweis & 26 Abs. 3 WEG

12. | Bei Erbbaurechten:
Erbbaurechtsvertrag und Nachtrage fir Kaufer

Fur eine ausfiihrliche Beratungscheckliste siehe z.B. BRAMBRING, in: Beck’sches
Notar-Handbuch, 7. Aufl. 2019, A 12 ff.

. Beispielfall
Die Fragen und Probleme, die sich bei der Vorbereitung und Abwicklung eines

Grundstiickskaufvertrags ergeben, werden im Folgenden anhand eines Beispiels
aus der taglichen notariellen Praxis dargestellt.
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11l. Beispielfall §5

Fallbeispiel

Am 20.08.2019 erscheinen im Biiro des Notars Gustav Griindlich mit dem Amts-
sitz in Musterstadt:

— das Ehepaar Viktor Vogel, Elektromeister, geboren 10.04.1933, und Veronika
Vogel geb. Vorherig, Hausfrau, geboren 07.07.1956, beide wohnhaft Schloss-
strafle 9, 12345 Musterstadt und

— das Ehepaar Karl Kaufbold, Ingenieur, geboren 20.01.1946, und Karin
Kaufbold geb. Kentenich, Lehrerin, geboren 01.07.1948, beide wohnhaft Bis-
marckstrafle 5, 12345 Musterstadt.

Sie werden vom Notariatsbiirovorsteher zu einer ersten Vorbesprechung empfan-
gen. Die Eheleute Kaufbold haben die Absicht, von Herrn Viktor Vogel das An-
wesen Schlossstrafle 9, Musterstadt, nebst dem angrenzenden Gartenland zu kau-
fen.

Der Grundbesitz ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Musterstadt
Blatt 662 (siehe im Einzelnen den oben in § 3 Abschnitt II. Ziffer 5. abgedruckten
Grundbuchauszug). Der Kaufpreis soll 400.000 € betragen. Es handelt sich um ein
Zweifamilienhaus. Der Grundbesitz ist sowohl in Abteilung II als auch in Abtei-
lung I des Grundbuchs belastet, und zwar wie folgt:

In Abteilung IT ist unter Ifd. Nr. 1 ein lebensldngliches Wohnungsrecht fiir die Ehe-
leute Valentin Vogel und Valentina Vogel, geb. Voldemort, eingetragen. Der Ver-
kidufer erklirt, dass sein Vater Valentin Vogel bereits verstorben ist. Seine Mutter
Valentina Vogel, geb. Voldemort, wohnt nicht mehr in dem belasteten Anwesen.

In Abteilung III sind unter den Ifd. Nr. 1-4 vier Grundschulden fir die Volksbank
Musterstadt eG eingetragen, die geloscht werden sollen. Hierzu soll die Volksbank
Musterstadt eG mitteilen, wie viel Geld sie noch — aus dem Kaufpreis — bekommt.

Verkdufer und Kiufer stellen eine Reihe von Fragen (deren Beantwortung dem
aufmerksamen Leser spitestens nach der Lektiire dieses Kapitels moglich ist).

Den Verkiufer interessiert:

—  Wie erhalte ich moglichst rasch den Kaufpreis?
(Siehe unten Abschnitt VI. Ziffer 3.)

—  Wie bekomme ich das Grundstiick lastenfrei?
(Siehe unten Abschnitt VI. Ziffer 1. und Abschnitt VIII. Ziffer 3.)
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8§5 Der Grundstiickskaufvertrag und seine Abwicklung

—  Muss meine Ehefrau beim Abschluss des Vertrags mitwirken?
(Siehe unten Abschnitt VI. Ziffer 2.)

—  Wie wird sichergestellt, dass ich den Kaufpreis erhalte und mein Eigentum erst
Zug um Zug mit der Kaufpreiszahlung iibertragen wird?
(Siehe unten Abschnitt VIII. Ziffer 11.)

Die Kaufer interessiert:
—  Wie kann die Kaufpreiszahlung moglichst elegant und sicher organisiert wer-
den (100.000 € stehen zur freien Verfugung, der Rest von 300.000 € wird uber

ein Darlehen durch die Sparkasse Musterstadt finanziert)?
(Siehe schon oben Abschnitt I. Ziffer 3. sowie unten Abschnitt VI. Ziffer 3.)

—  Wie werden wir Eigenttimer eines lastenfreien Grundstiicks?
(Siehe unten Abschnitt VI. Ziffer 1.)

—  Wann konnen wir tber das Darlehen der Sparkasse verfiigen?
(Siehe unten Abschnitt VIIIL. Ziffer 9.)

—  Wie wird sichergestellt, dass wir nach Zahlung des Kaufpreises auch tatsich-
lich als Eigentiimer ins Grundbuch eingetragen werden?
(Siehe unten Abschnitt VI. Ziffer 7. und schon oben § 3 Abschnitt V. Ziffer 5.)

—  Welche Steuern kommen auf uns zu?
(Siehe unten Abschnitte XIV. und XV.)

—  Wie hoch ist die Steuer?
(Siehe unten Abschnitte VI. Ziffer 9. und XIV. Ziffer 1.)

— Konnen wir ganz oder teilweise von der Steuer befreit werden?
(Siehe unten Abschnitt XIV. Ziffer 3.)

— Mit welchen Kosten miissen wir rechnen?
(Siehe unten Abschnitt VII.)

— Sind behordliche Genehmigungen zu dem Kaufvertrag erforderlich?
(Siehe unten Abschnitt XVIL.)

—  Besteht ein Vorkaufsrecht?
(Siehe unten Abschnitt XVI.)

— Zu welchen Anteilen erwerben wir den Grundbesitz?
(Siehe unten Abschnitt VI. Ziffer 2.)

Als Beurkundungstermin wird der 01.09.2019 vereinbart. Der Notariatsbiirovor-
steher verspricht, bis zu diesem Zeitpunkt den Vertragsentwurf zu erstellen.

Frau Kaufbold fillt ein, dass an diesem Tag eine wichtige Lehrerkonferenz statt-
findet, der sie auf keinen Fall fernbleiben kann. Sie fragt, in welcher Form sie ver-
treten werden kann. Nebenbei erwihnt sie, dass ihr Ehegatte zwar ihr uneinge-
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11l. Beispielfall §5

schrinktes Vertrauen geniefSe, sie jedoch eine vorbehaltlose Vollmacht nicht erteilen
wolle.

Exkurs: Einhaltung der notariellen Pflichten nach 8 17 Abs. 2a BeurkG

Nach § 17 Abs. 2a BeurkG soll der Notar das Beurkundungsverfahren so gestal-
ten, dass die Einhaltung der Pflichten nach § 17 Abs. 1 und 2 BeurkG gewihrleis-
tet ist (dazu oben in § 1 Abschnitt IX. Ziffer 7.). Der Gesetzgeber hat damit For-
derungen der Bundesnotarkammer und der Linder-Notarkammern Rechnung ge-
tragen. Insbesondere muss der Notar dafiir sorgen, dass keiner der Vertragsteile,
vor allem kein unerfahrener Beteiligter, systematisch von der Beurkundungsver-
handlung ausgeschlossen wird. Andernfalls verliert er den Schutz der Beratung
und Belehrung durch den Notar und ihm wird zugleich jede Chance von Verhand-
lungen mit dem anderen Vertragsteil genommen.

Um den Vorwurf einer Verletzung der Pflicht aus § 17 Abs. 2a BeurkG in diesen
Fillen auszuschliefSen, sollte der Notar vor der Beurkundung dem vertretenen Ver-
tragsteil den Vertragsentwurf iibersenden mit der Aufforderung, gewiinschte An-
derungen mitzuteilen. AufSerdem sollte er ihm eine telefonische Beratung anbieten
und vorsichtshalber die schriftliche Bestatigung anfordern, dass er mit dem Inhalt
des Vertrags und seiner vollmachtlosen Vertretung bei der Beurkundungsverhand-
lung einverstanden ist (siche zu § 17 Abs. 2a BeurkG ausfiihrlich oben § 1 Ab-
schnitt IX. Ziffer 7.).

Muster: Zusendung des Vertragsentwurfs an die Kaufer

Notar Grindlich
12345 Musterstadt Mousterstadt, den 22.08.2019

Eheleute
Karl und Karin Kaufbold
BismarckstralRe 5

12345 Musterstadt
Betr.: Kaufvertrag mit Herrn Viktor Vogel

Sehr geehrte Frau Kaufbold,
sehr geehrter Herr Kaufbold,

aufgrund der gemeinsamen Besprechung und nach Grundbucheinsicht erhalten
Sie in der Anlage den von lhnen gewlinschten Entwurf des abzuschlieRenden
Kaufvertrags, den Sie bitte auf Richtigkeit und Vollstandigkeit durchsehen wollen.
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8§5 Der Grundstiickskaufvertrag und seine Abwicklung

Als Termin fur die Beurkundung haben wir bereits

den 01.09.2019
vereinbart.

Sollten Sie Fragen haben oder sollten Anderungen im Vertragsentwurf aus lhrer
Sicht notwendig sein, wollen Sie sich bitte mit mir fernmindlich in Verbindung
setzen. Bitte haben Sie Verstandnis, dass Anderungswiinsche an dem Vertrags-
entwurf grundsatzlich nur dann Berlcksichtigung finden konnen, wenn alle Ver-
tragsparteien damit einverstanden sind. Vor diesem Hintergrund bitte ich Sie, et-
waige Anderungswiinsche nach Maglichkeit vorab mit Ihrem Vertragspartner zu
besprechen.

Auf ausdricklichen Wunsch von Frau Kaufbold soll sie im Beurkundungstermin
vollmachtlos vertreten werden. Zu einer telefonischen Beratung stehe ich Frau
Kaufbold jederzeit zur Verfligung.

Frau Kaufbold bitte ich, mir kurz schriftlich zu bestatigen, dass sie mit dem Inhalt
des Vertrags und ihrer vollmachtlosen Vertretung bei der Beurkundungsverhand-
lung einverstanden ist.

Mit freundlichen GriRen

Anlage

In die Niederschrift kann in diesem Fall der nachfolgende Vermerk aufgenommen
werden.

Formulierungsbeispiel — Vermerk bei vollmachtloser Vertretung

Frau ... wird auf ihren ausdrticklichen Wunsch bei der heutigen Beurkun-
dung vollmachtlos vertreten. Sie bestatigt, von dem Notar vor der heuti-
gen Beurkundung den Vertragsentwurf erhalten zu haben mit dem An-
gebot telefonischer Beratung durch den Notar. Frau ... hat mit Schreiben
vom ... bestétigt, dass sie mit dem Inhalt des Vertrags und ihrer voll-
machtlosen Vertretung bei der Beurkundungsverhandlung einverstanden
ISt.
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V. Kaufvertragsentwurf §5

v. Grundbuchauszug als Grundlage zur Erstellung
und Abwicklung notarieller Urkunden

Gemaf$ § 21 BeurkG ist der Notar verpflichtet, bei Geschiften, die im Grundbuch
eingetragene oder einzutragende Rechte zum Gegenstand haben, sich iiber den
Grundbuchinhalt zu unterrichten.

Dies geschieht entweder, indem der Notar selbst oder Hilfskrifte, die sein unein-
geschrianktes Vertrauen besitzen, das Grundbuch einsehen. Friither erfolgte die
Grundbucheinsicht hiufig durch personliche Einsicht beim Grundbuchamt, wobei
alle wesentlichen Angaben handschriftlich in einem Formular erfasst wurden. Seit
der Umstellung des auf Papier gefithrten Grundbuchs auf ein elektronisches
Grundbuch besteht in jedem Bundesland die Moglichkeit, die Grundbiicher online
einzusehen. Der Notar wird sich zweckmifigerweise einen Onlinezugang jeden-
falls zum Grundbuchportal des eigenen Bundeslandes verschaffen. Fur die Einsicht
in die Grundbiicher anderer Bundeslinder wird er entweder ebenfalls Online-
Zugange vorhalten oder aber den Grundbuchauszug postalisch beim Grundbuch-
amt oder unter Mithilfe eines dort ansissigen Notars anfordern.

Hilfreiche Informationen zum Zulassungsverfahren und alle erforderlichen Inter-
netadressen zur Einsicht in den einzelnen Bundesldndern finden sich im Internet im
Justizportal des Bundes und der Lander (Webadresse: wiww.grundbuch-portal.de).

Seit einiger Zeit sind dariiber hinaus die gesetzlichen Grundlagen fiir die Umstel-
lung des Grundbuchs in eine Datenbankstruktur geschaffen. In der niheren Zu-
kunft ist daher mit der vollstindigen Umstellung des Grundbuchswesens auf elek-
tronischen Datenverkehr zu rechnen (siche dazu und zu heutigen Pilotprojekten
schon oben § 3 Abschnitt II. Ziffer 3.).

Der zu dem obigen Fallbeispiel zugehorige Grundbuchauszug wurde bereits oben,
im allgemeinen Kapitel zum Grundbuchrecht (§ 3) unter Abschnitt II. Ziffer 5. ab-
gedruckt und erldutert; darauf wird verwiesen.

V. Kaufvertragsentwurf

Auf der Grundlage der von den Beteiligten zur Verfugung gestellten Informationen
und des oben in § 3 Abschnitt II. Ziffer 5. abgedruckten Grundbuchauszugs hat
der Notar den folgenden Entwurf eines Kaufvertrags erstellt. Erlduterungen zu den
einzelnen Klauseln des Vertragsentwurfs folgen in dem darauffolgenden Ab-
schnitt VL.
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