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Kapitel 2 Wohnungseigentum und Bautragervertrag
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Die meisten Bautrigervertrige betreffen Wohnungs- und Teileigentum i.S.d. Wohnungseigentums-
gesetzes. Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung bestimmen den Vertragsgegenstand des
Bautrigervertrags und die Rechte und Pflichten in der spiteren Eigentiimergemeinschaft. Spitere
Anderungen kénnen die Rechte von Erwerbern beeintrichtigen und Ersatzanspriiche wegen Nicht-
erfiilllung des Vertrags oder Mingelanspriiche auslésen.’

Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung miissen sachgerecht gestaltet sein,”> um Erwerber
gewinnen zu kénnen. Nicht zuletzt ist den speziellen Gegebenheiten des Bauvorhabens® und seiner
spiteren Nutzung* Rechnung zu tragen.

1 Vgl.z.B. BGH 17.06.2005 — V ZR 328/03 — NZBau 2005, 58 (fiir die Umwandlung von Wohnungs- in
Teileigentum); BGH 26.09.2003 — V ZR 217/02 — NJW 2004, 364 (fiir den Ausbau eines Speichers zu
Wohnzwecken); Pause, Bautrigerkauf, Rn. 107.

2 Vgl. Rapp ZfIR 2019, 361.

3 Zur Gestaltung bei grundstiicksiibergreifenden Tiefgaragen KG 10.09.2019 —1 W 127/19 — ZWE 2020, 179;
Oppermann DNotZ 2015, 662.

4 Zur Gestaltung der Gemeinschaftsordnung bei Betreutem Wohnen, Burgmair ZWE 2020, 313; Rapp
MittBayNot 2012, 432, wobei hierbei ein unzulissiger Kontrahierungszwang (jedenfalls eine Bindung
iiber mehr als zwei Jahre) zu vermeiden ist, vgl. BGH 10.01.2019 —III ZR 37/18- MittBayNot 2020, 32
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Ein Bedarf fiir spitere Anderungen ist nur selten auszuschlieen. Dies gilt insbesondere, wenn Son-
derwiinsche von Erwerbern beriicksichtigt werden sollen. Es konnen aber auch Mingel der urspriing-
lichen Planung zu beseitigen oder baurechtliche Auflagen zu erfiillen sein. Ggf. muss die Teilungs-
erklirung oder die Gemeinschaftsordnung geindert werden. Sachenrechtliche Probleme lassen sich
dadurch vermeiden, dass die Teilungserklirung erst dann zum Vollzug gebracht wird, wenn jeglicher
Anpassungsbedarf geklirt ist (Rdn. 2). Solchem kann in Grenzen auch durch die Gestaltung von
Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung Rechnung getragen werden (Rdn. 5 ff.). Regelmifig
bedarf es auch hinreichender Vollmachten in den abgeschlossenen Bautrigervertrigen (Rdn. 16 ff.).

B. Spater Vollzug der Teilungserklarung

Ist eine Teilungserklirung im Grundbuch eingetragen, sind spitere Anderungen aufwendig. Bis dahin
bedarf es sachenrechtlich nur der Erklirung des Bautrigers.” Danach bedarf es der Zustimmung der
an einzelnen Einheiten eingetragenen Berechtigten. Durch in abgeschlossenen Bautrigervertrigen
enthaltene Vollmachten (Rdn. 16 ) lisst sich zwar vermeiden, dass der Erwerber selbst der Ande-
rung zustimmen muss, jedoch sind die Zustimmungserklirungen seiner Finanzierungsgliubiger in
der Form des § 29 GBO erforderlich (hierzu Rdn. 55). Zudem kénnen im grundbuchamtlichen
Vollzug nicht unerhebliche Kosten entstehen.® Dies spricht dafiir, bis zum Vollzug der Teilungserkli-
rung samt Eintragung von Vormerkungen fiir Erwerber sowie derer Finanzierungsgrundschulden
alles geklirt und geregelt zu haben, was einer Grundbucheintragung bediirfen kann.

Zum einen kommt hierzu in Betracht, dass die Teilungserkldrung erst spit beurkundet wird. Mit
Erwerbern kénnen gleichwohl bindende Vertrige abgeschlossen werden.” Es geniigt, dass der Vertrags-
gegenstand und die im Rahmen einer Aufteilung wesentlichen Fragen hinreichend bestimmt sind.®

Eher wird sich empfehlen, die Teilungserkliarung zwar zu beurkunden, jedoch erst spit zum Vollzug
zu bringen. Sofern nichts anderes verlangt ist, ist der Notar gemaf§ § 53 BeurkG zur Einreichung der
Urkunde beim Grundbuchamt verpflichtet, sobald die Vollzugsvoraussetzungen (insbesondere die
Abgeschlossenheitsbescheinigung, ggf. auch zum Vollzug erforderliche Genehmigungen) vorliegen.
Ebenso ist der Bautriger dem Erwerber gegeniiber grds. verpflichtet, die Vollzugsvoraussetzungen
unverziiglich herbeizufiihren. Abweichendes ist im Vertrag zu regeln.

Auflassungsvormerkungen kénnen in den vorgenannten Fillen am ungeteilten Grundstiick einge-
tragen werden. Dies wird man aber zweckmifligerweise ausschliefen (vgl. Kap. 4 Rdn. 62).

Solche Gestaltungen erleichtern nur die sachenrechtliche Abwicklung. Regelmifig bedarf es bei
den genannten Anderungen einer Anpassung der abgeschlossenen Bautrigervertrige (Rdn. 27; zur
Auflassung Kap. 10 Rdn. 4). Gegen einen spiten Vollzug der Teilungserklirung spricht, dass eine
Abwicklung der Bautrigervertrige nach § 3 den Vollzug der Aufteilung in Wohnungseigentum im
Grundbuch voraussetzt (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 a.E.). Bis dahin diirfen Zahlungen nur entgegen-
genommen werden, wenn eine Biirgschaft nach § 7 gestellt ist. Dies ist fiir den Bautrdger zumin-
dest mit zusitzlichen Kosten verbunden. Zudem kann die Finanzierung der Erwerber erschwert
sein (Kap. 15 Rdn. 15 ff.).

» Muster: Anweisung zum spateren Vollzug der Teilungserklarung

Der VerauBerer weist darauf hin, dass zur Regelung der Rechtsverhaltnisse zu den Eigentiimern
benachbarter Grundstiicke und zur Gemeinde uber die in der o.g. Teilungserklarung genann-
ten Belastungen hinaus weitere Dienstbarkeiten und Reallasten in Abt. Il des Grundbuchs zur
Eintragung gebracht werden mussen und dass zur Beseitigung etwaiger Planungsmangel und

mit Anm. Bomhard = ZfIR 2019, 280 mit Anm. Heinemann; hierzu — auch mit Blick auf den Bautriger-
vertrag — Elzer ZNotP 2019, 110.
BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 12.
Ggf. fallen € 50 je betroffener Sondereigentumseinheit an nach Nr. 14160 KV GNotKG.
Vgl. BGH 08.11.1985 — V ZR 113/84 — NJW 1986, 845; Pause, Bautrigerkauf, Rn. 110 ff.
Vgl. OLG Diisseldorf 21.12.1994 — 9 U 208/94 — DNotZ 1996, 39; Basty DNotZ 1996, 630, 635 f.
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im Hinblick auf Sonderwiinsche anderer Erwerber Umplanungen hinsichtlich des Sonder- und
Gemeinschaftseigentums in der vertragsgegenstandlichen Wohnanlage veranlasst sein kdnnen.
Voraussetzungen und Grenzen hierfiur sind in der Vollmacht in Abschnitt ... dieser Urkunde
geregelt. Der Erwerber ist damit einverstanden, dass aufgrund der vorgenannten Umstande die
Teilungserklarung voraussichtlich erst dann zum grundbuchamtlichen Vollzug gebracht werden
muss, wenn das Bauvorhaben weitgehend fertig gestellt ist. Ihm ist bekannt, dass er bis dahin
keine Grundpfandrechte zur Finanzierung des geschuldeten Kaufpreises im Grundbuch zur Ein-
tragung bringen kann. Er erklart, dass er die damit verbundenen Fragen mit seinem Finanzie-
rungsglaubiger vorab geklart hat.

C. Gestaltung von Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

Flexibilitit wird oft gewiinscht fiir Stellplitze. Jeder Erwerber soll sich »seinen« Stellplatz aussu-
chen kénnen. Zuweilen soll dies auch fiir Keller- und Hobbyriume oder Gartenflichen erméglicht
werden. Sofern es sich um Stellplitze und Riume handelt, die sondereigentumsfihig sind (§§ 3
Abs. 2, 5 WEG), kann dies durch die Bildung von Sondereigentum erfolgen, das selbststindig verdu-
Bert werden kann. Alternativ kénnen hierfiir Sondernutzungsrechte zugewiesen werden (Rdn. 6 ff.).
Mangels Sondereigentumstihigkeit ist dies zwingend bei Gartenanteilen oder Stellplitzen im Freien
oder einem Carport.

I. Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte sind nicht zwingend bereits bei Niederlegung der Teilungserklirung endgiiltig
festzulegen.” Man kann sich deren spitere Zuweisung (zu zeitlichen Beschrinkungen Rdn. 45 ff.)
vorbehalten.'” Die Ausnutzung des Zuordnungsvorbehalts 16st beim Grundbuchamt eine Gebiihr
von € 50 gemidfd Nr. 14160 KV GNotKG aus, wobei unsicher ist, ob diese fiir jede Einheit anfillt oder
nur fiir die gewinnende Einheit.!" Wird statt dessen nur eine Vollmacht zur spiteren Begriindung von
Sondernutzungsrechten vorgesehen (vgl. Rdn. 16 ff.), sind Gldubigerzustimmungen erforderlich.'

a) Zur gestreckten Begriindung von Sondernutzungsrechten werden vor allem zwei Gestaltungen
praktiziert:"

Zum einen werden bei der Teilung alle Wohnungs- und Teileigentiimer vom Nutzen und Gebrauch
der betreffenden Flichen ausgeschlossen, dem Eigentiimer wird das Recht vorbehalten, an diesen
Flichen spiter fiir einzelne Sondereigentumseinheiten Sondernutzungsrechte zu begriinden.! Bei
dieser Gestaltung muss der teilende Eigentiimer im Zeitpunkt der Zuweisung des Sondernutzungs-
rechts noch Eigentiimer mindestens einer Einheit in der Anlage sein.

Zum anderen kann in der Teilungserklirung vorgesehen werden, dass alle Wohnungs- und Teil-
eigentiimer vom Nutzen und Gebrauch der betreffenden Flichen aufschiebend bedingt durch die

9 Zur Aufhebung und Léschung von Sondernutzungsrechten vgl. BGH 13.09.2000 — V ZB 14/00 —
BGHZ 145, 133.

10 BGH 02.12.2011 =V ZR 74/11 — ZWE 2012, 175; hierzu Schneider ZWE 2012, 171; Hiublein Mitt-
BayNot 2012, 382; OLG Stuttgart 11.05.2012 — 8 W 164/11 — MittBayNot 2013, 307 m. Anm. Kreu-
zer. — Hierzu niher Francastel RNotZ 2015, 385, 410; DNotl-Report 2016, 117.

11 Wilseh ZfIR 2014, 515. — Nach OLG Zweibriicken 30.06.2016 — 3 W 59/16 — MittBayNot 2017, 96
fillt diese Gebiihr nur einmal an.

12 OLG Miinchen 04.02.2014 — 34 Wx 434/13 — MittBayNot 2014, 244.

13 Niher zu Gestaltungsalternativen Primaczenko, Kolner Formularbuch Wohnungseigentumsrecht, Kap. 2
Rn. 410 ff.

14 Vgl. BGH 14.06.1984 —V ZB 32/82 — DNotZ 1984, 695 = MittBayNot 1984, 74 m. Anm. F Schmid. —
Hierzu auch OLG Frankfurt am Main, 18.08.1997 — 20 W 71/96 — MittBayNot 1998, 183 m.w.N.
m. Anm. F Schmidt (die Bestimmung in der Teilungserklirung, dass hinsichtlich bestimmter Stell-
plitze »noch eine Sondernutzungsregelung getroffen wird«, geniigt nicht, BayObLG 31.07.1996 -2 Z
BR 66/96 — MittBayNot 1997, 36).
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Zuordnung eines Sondernutzungsrechts durch den Bautriger (oder durch einen Dritten, dem die
Ubertragung aufgrund entsprechender Befugnis iibertragen wurde) ausgeschlossen werden. Auch
dann ist bei der Eintragung eines derart zugeordneten Sondernutzungsrechts weder die Mitwirkung
der iibrigen Wohnungseigentiimer noch der Grundpfandgliubiger erforderlich.” Hier ist die Zuwei-
sung des Sondernutzungsrechts auch noch maéglich, wenn der Bautriger nicht mehr Eigentiimer
einer Einheit in der Anlage ist.'®

» Formulierungsbeispiel: Sondernutzungsrecht, Zuweisungsvorbehalt in Gemeinschafts-
ordnung:

Alle Eigentiimer von Wohnungs- und Teileigentum werden vom Nutzen und Gebrauch der
Stellplatzflachen ausgeschlossen; diese sind in dem dieser Urkunde beigefligten Lageplan rot
umrandet eingezeichnet. Auf den Plan wird verwiesen; er wurde dem Erschienenen zur Durch-
sicht vorgelegt und von ihm genehmigt.

Dem derzeitigen Eigentiimer wird die Befugnis eingerdaumt, einzelnen Wohnungs- oder Teil-
eigentiimern Sondernutzungsrechte an diesen Flachen zuzuweisen; diese Befugnis erlischt,
wenn dieser nicht mehr Eigentiimer zumindest einer Einheit (Wohnungs- oder Teileigentum)
ist. Sofern bis dahin keine Sondernutzungsrechte zugewiesen wurden, stehen solche Flachen
im gemeinschaftlich genutzten Gemeinschaftseigentum.

» Formulierungsbeispiel: Sondernutzungsrecht, Zuweisung im Bautragervertrag

In Auslibung des ihm in der Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung vorbehaltenen Rechts
weist der Verauflerer hiermit der vertragsgegenstandlichen Wohnung folgendes Sondernut-
zungsrecht gem. §§ 10, 15 WEG zu: Der jeweilige Eigentlimer der in der Teilungserklarung mit
Nr. x bezeichneten Wohnung ist berechtigt, unter Ausschluss der Gbrigen Miteigentiimer den
in dem dieser Urkunde beigefligten Lageplan rot eingezeichneten Stellplatz (Nr. y des der Tei-
lungserklarung beigefligten Stellplatzplans) zu nutzen. Auf den Plan wird verwiesen; er wurde
den Erschienenen zur Durchsicht vorgelegt und von ihnen genehmigt.

Die Eintragung dieser Gebrauchsregelung im Grundbuch wird hiermit bewilligt und beantragt.

Durch einen entsprechend weit gefassten Vorbehalt (z.B. »an allen vom Gebiude nicht betroffenen
Grundstiicksflichen, ausgenommen der im Plan rot eingezeichnete Zugangsbereich«) lassen sich
weitgehende Dispositionsmoglichkeiten erdffnen.

b) Aus Sicht des an Flexibilitdt interessierten Bautrigers wire es hiufig wiinschenswert, wenn die
entsprechende Zuweisung der sondergenutzten Flichen erst nach Fertigstellung des Bauvorhabens
und/oder nach Verkauf aller Wohnungs- und Teileigentumseinheiten erfolgen kénnte. Dem steht
allerdings die Makler- und Bautrigerverordnung entgegen. Gem. § 3 Abs. 1 Nr. 2 muss, wenn der
Bautriger Zahlungen z.B. fiir den mitverkauften Stellplatz entgegennehmen will, auch insofern die
Vormerkung fiir den Erwerber im Grundbuch eingetragen sein, Kap. 4 Rdn. 54). Will der Bautriger
also nicht vorerst auf entsprechende Kaufpreisteile verzichten, muss die Zuordnung spitestens bei
Abschluss des Bautrdgervertrags erfolgen, sodass sich die Sicherungswirkung der fiir den Erwerber
zur Eintragung kommenden Vormerkung auch hierauf erstreckt.

Spitere Anderungen, die auch die zugewiesene Sondernutzungsfliche betreffen, kénnen nur auf-
g g g
grund entsprechender Vollmacht des betroffenen Erwerbers realisiert werden.

15 OLG Hamm 12.06.2012 — 15 Wx 99/11 — ZWE 2015, 211.
16 OLG Hamm 16.06.2017 — 15 W 474/16 — MittBayNot 2018, 340.
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Il. Bauliche Anderungen

Fiir bauliche Anderungen” durch die spiteren Eigentiimer gilt § 22 Abs. 1 WEG. In der Regel bedarf
es hierzu eines Beschlusses der Gemeinschaft und einer Zustimmung beeintrichtigter Eigentiimer. Dies
kann gelten fiir das Anbringen von Werbeanlagen, Markisen, Antennen, den Einbau von Dachflichen-
fenstern oder die Errichtung von Wintergirten.”® Will man den spiteren Eigentiimern solche Maf3-
nahmen ermdglichen, ist deren Zulissigkeit in die Gemeinschaftsordnung zu implementieren. Hiufig
werden solche Mafinahmen von der Zustimmung des Verwalters der Wohnanlage abhiingig gemacht.

Fiir den Bautriger ergeben sich aus dem Wohnungseigentumsrecht zunichst keine Beschrinkun-
gen. Durch eine von den Teilungsplinen abweichende Bauausfithrung wird er nicht »Storer« seines
zu diesem Zeitpunke eigenen Eigentums.' War die bauliche Anderung aber nicht gestattet, konnen
Erwerber regelmiflig den Riickbau verlangen (mit der Folge einer Vertragsverletzung gegeniiber dem-
jenigen, aufgrund dessen Sonderwunsch die bauliche Anderung durchgefiihrt wurde). Insbesondere
wenn aufgrund einer baulichen Anderung die Zuordnung von Sonder- und/oder Gemeinschafts-
eigentum nicht (mehr) dem Teilungsplan entspricht, bedarf es notwendig einer entsprechenden
Anpassung (vgl. Kap. 11 Rdn. 11 fI).

lll. Festlegung der Nutzungsart

Die Nutzung des Sondereigentums wird durch die (nicht verzichtbare) Definition als Wohnungs-
oder Teileigentum grds. verbindlich festgeschrieben i.S.e. Nutzung »zu Wohnzwecken« oder »nicht
zu Wohnzwecken«.?® Nachtrigliche Anderungen konnen im Verhiltnis zu einzelnen Erwerbern,
auch wenn sie nicht die an diese verduflerte Einheit betreffen, eine Vertragsverletzung darstellen.?!

Das Gleiche gilt fiir Nutzungsbeschreibungen fiir Wohnungs- und Teileigentum, sofern sie eine
»Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter« i.S.d. § 15 Abs. 2 WEG darstellen, z.B. als Hobby-
oder Abstellraum.?” Bei entsprechender Beschrinkung auf eine konkrete Nutzungsart darf eine
als »Laden« bezeichnete Einheit nicht als Gaststitte,” Kiosk?* oder Fisdiele?® oder eine als »Biiro«
bezeichnete Einheit als Arztpraxis® genutzt werden. Auch in der Bezeichnung einer Sondernut-
zungsfliche als »Garten« kann u.U. eine entsprechende Gebrauchsbeschrinkung zu erkennen sein,
sodass dort z.B. nicht die Errichtung einer Garage zulissig ist.”” Eine abweichende Nutzung kann
von den anderen Eigentiimern untersagt werden; diesen konnen auch Schadensersatzanspriiche —
z.B. wegen Mietminderungen fiir andere Einheiten — zustehen.”® Das Gleiche gilt auch fiir Zweck-

17 Hierzu umfassend Ko/b MittRhNotK 1996, 254; zur Rechtslage nach der Reform des WEG Merle
ZWE 2007, 374.

18 Vgl. KG 17.02.1993 — 24 W 3563/92 — NJW-RR 1993, 909; LG Wiirzburg 12.01.1996 — 3 T 2464/95 —
MittBayNot 1996, 275; Rill MittBayNot 1996, 275. — Zu Wand- und Deckendurchbriichen
BGH 21.12.2000 — V ZB 45/00 — MittBayNot 2002, 39 m. Anm. Albrecht.

19 Greiner, Wohnungseigentumsrecht, § 4 Rn. 11.

20 BGH 27.10.2017 - V ZR 193/16 — BGHZ 216, 333; BGH 23.03.2018 - V ZR 307/16 — MittBay-
Not 2018, 548 mit Anm. Kanzleiter = NotBZ 2018, 339 mit Anm. Suppliet.

21 Vgl. BGH 17.06.2005 - V ZR 328/03 — NJW 2005, 153.

22 BayObLG 18.10.1994 — 2 Z BR 55/94 — DNotZ 1995, 612, 613 m. Anm. Rd/l.

23 BayObLG 23.05.1997 — 2 Z BR 44/97 — MittBayNot 1997, 369; 13.06.2000 — 2 Z BR 35/00 —
ZfIR 2000, 634 (im Hinblick auf die allgemeinen Ladendffnungszeiten). — Anders BGH 16.11.2012 -V
ZR 246/11 — ZWE 2013, 168 in einem Fall, bei dem sich die Bezeichnung »Laden« nur im Auftei-
lungsplan fand.

24 OLG Diisseldorf 01.12.1995 — 3 Wx 337/95 — MittRhNotK 1996, 263.

25 OLG Schleswig 29.03.2000 — 2 W 7/00 — ZfIR 2000, 463.

26 OLG Diisseldorf 20.09.1995 — 3 Wx 259/95 — MittRhNotK 1996, 262.

27 Vgl. OLG Diisseldorf 24.06.1996 — 3 Wx 118/96 — MittRhNotK 1996, 270.

28 BayObLG 23.05.1997 — 2 Z BR 44/97 — MittBayNot 1997, 369 (dort auch zur Gestattung der abwei-
chenden Nutzung — im Fall: Nutzung des Speichers zu Wohnzwecken — durch bestandskriftigen Beschluss
der Wohnungseigentiimer); niher Oz ZfIR 2005, 129.
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bestimmungen zum Gemeinschaftseigentum; so kann die Bezeichnung als »Hausmeisterwohnunge«
deren Vermietung an Personen, die nicht gleichzeitig als Hausmeister titig sind, ausschlieffen oder
die Bezeichnung als »Waschraum« eine Nutzung als Fahrradkeller.

Gewiinschte Zweckbestimmungen sollten méglichst eindeutig geregelt werden. Sie sind jedenfalls
nicht ohne Weiteres einem Nutzungsvorschlag des Architekten im Aufteilungsplan zu entnehmen.?
Ggf. sollte man klarstellen, dass durch entsprechende Bezeichnungen (z.B. als Bank, Praxis, Biiro,
Hobbyraum) die Nutzungsart nicht eingeschrinkt wird, bzw. konkret regeln, in welchem Umfang
auch andere Nutzungsarten zulissig sind. Denkbar ist auch eine Bestimmung, die einen Anspruch
auf eine andere Nutzung unter bestimmten Voraussetzungen einriumt, wenn z.B. bei generell typi-
sierender Betrachtungsweise keine groferen Beeintrichtigungen fiir andere Einheiten entstehen als
bei der zunichst vorgegebenen Nutzungsart.

Fir den Bautriger besteht das Risiko, dass Erwerber ihm nach Besitziibergang die Nutzung von
»Wohnungseigentum« als Musterwohnung bzw. Verkaufsbiiro im Hinblick auf die getroffene Zweck-
bestimmung untersagen kénnten. Es kann sich empfehlen, hierzu entsprechende Regelungen in
die Bautrigervertrige aufzunehmen, sofern solche Zwischennutzungen geplant oder nicht auszu-
schlieffen sind, z.B.:

» Formulierungsbeispiel: WerbemaBnahmen des Bautragers, Zulassung

Der Erwerber ist damit einverstanden, dass der VerauBerer auf dem vertragsgegenstandlichen
Grundstlick Bau- und Verkaufstafeln bis zu einem Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens
aufstellen und dort eine Wohnung als Musterwohnung und Verkaufsblro nutzen darf.

IV. Verdinglichte Ermachtigungen

Im Rahmen des § 10 Abs. 2, 3 WEG sind sog. verdinglichte Ermichtigungen méglich. Die damit
erdffneten Anderungsmoglichkeiten binden auch Rechtsnachfolger eines Wohnungseigentiimers.
Entsprechende MafSnahmen bediirfen nicht der Zustimmung eingetragener Glaubiger. Ggf. han-
delt der betreffende Eigentiimer allein als Berechtigter aufgrund dieser Ermichtigung, nicht (auch)
aufgrund Vollmacht fiir die anderen Wohnungs- und Teileigentiimer. Dies kommt in Betracht fiir
eine Umwandlung von Wohnungs- in Teileigentum bzw. von Teileigentum in Wohnungseigentum
und wird dann als Inhalt des Sondereigentums eingetragen.®

Jedoch kommen »verdinglichte Ermichtigungen« nicht Betracht fiir die Umwandlung von Sonder-
in Gemeinschaftseigentum und umgekehrt® oder die Ubertragung von realem Eigentum, z.B. fiir
die Verpflichtung zur Ubertragung einer Grundstiicksteilfliche.” Fiir solche Fille bedarf es Voll-
machten der Wohnungs- und Teileigentiimer.”

D. Vollmachten des Erwerbers

Bautriger werden nachtrigliche Anderungen von Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung, die
zusitzliche Eintragung von Dienstbarkeiten und Reallasten und eine sich daraus ergebende Anpas-
sung bereits abgeschlossener Vertrige zu vermeiden suchen. Dies gilt zum einen im Hinblick auf
den damit verbundenen Aufwand (vgl. Rdn. 2), zum anderen im Interesse einer Streitvermeidung,.
Insbesondere ist auch bei sorgfiltiger Vertragsgestaltung nicht sichergestellt, dass vorgenommene
Anderungen allen Erwerbern gegeniiber rechtswirksam sind. Bei einer Anderung der Teilungs-

29 BGH 16.11.2012 -V ZR 246/11 — ZWE 2013, 168; BGH 15.01.2010 — V ZR 40/09 — DNotZ 2010, 782;
hierzu Schmid NZM 2010, 852.

30 OLG Miinchen 04.02.2014 — 34 Wx 434/13 — MittBayNot 2014, 244; OLG Miinchen 05.07.2013 —
34 Wx 155/13 — DNotZ 2014, 45; BayObLG 24.07.1997 — 2 Z BR 49/97 — DNotZ 1998, 379.

31 BayObLG 12.10.2001 — 2Z BR 110/01 — DNotZ 2002, 149.

32 Vgl. BGH 04.04.2003 — V ZR 322/02 — DNotZ 2003, 536.

33 Hiigel/Elzer, WEG, § 8 Rn. 34.
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erklirung droht, dass die Wohnanlage fiir eine Erwerbergruppe vertragsgemif3 ist, fiir eine andere
nicht (vgl. Kap. 11 Rdn. 8 ff.). Gleichwohl lisst sich ein Anderungsbedarf nur selten ausschlielen.

I. Anlass

1. Notwendige Anderungen

Die ersten Bautrigervertrige zu einer Wohnanlage werden in aller Regel in einer frithen Planungs-
phase abgeschlossen, nicht selten bevor die Baugenchmigung erteilt ist. Wird die Baugenechmigung
abweichend von der urspriinglichen Planung erteilt, ist es notwendig, die Planung und in der Folge
auch die bereits beurkundete Teilungserklirung/Gemeinschaftsordnung an die baurechtlichen Erfor-
dernisse anzupassen. Entsprechendes gilt, wenn erst nach Abschluss der ersten Vertrige ein fiir die
Baumafinahme erforderlicher Stidtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird und sich hieraus Anpas-
sungsbedarf ergibt (z.B. zur Ubertragung von Grundstiicksteilflichen an die Gemeinde).

Hierbei kann freilich fraglich sein, ob solche Anpassungen wirklich im engeren Sinn notwendig
sind. Nicht selten wird man dariiber diskutieren kénnen, ob die Baugenchmigung nach Maf$gabe
der Ausgangsplanung objektiv hitte erteilt werden miissen oder ob eine Abtretung von Flichen an
die Gemeinde in dem Sinne zwingend war, dass andernfalls eine Enteignung zu erwarten gewesen
wire. Tatsdchlich wird der Bautriger oft eher »freiwillig« den Anregungen und Wiinschen der Bau-
behérde oder der Gemeinde nachkommen. Auch dies kann jedoch notwendig sein, um eine ziigige
Realisierung des Bauvorhabens zu gewihrleisten.

Anpassungsbedarf kann sich sodann im Zuge der Durchfiihrung der Baumafinahme ergeben. Ist
die Ausgangsplanung objektiv fehlerhaft (z.B. zu Installationen und zur Gréf8e und Lage der hierzu
erforderlichen Riume), miissen diese Mingel korrigiert werden (zuweilen um tiberhaupt den verein-
barten Leistungserfolg zu erreichen). Zudem kann Anpassungsbedarf entstehen durch eine Anderung
der allgemein anerkannten Regeln der Technik. Zuweilen wird erst im Zuge der Baumafinahme
erkannt, dass es Regelungen (z.B. Dienstbarkeiten) zu Versorgungseinrichtungen (z.B. einer Trafo-
station) oder einer Feuerwehrzufahrt bedarf.

2. ZweckméRige Anderungen

Im Rahmen der Werkplanung oder auch aufgrund einer niheren Betrachtung der Planung mit
Erwerbern kann sich herausstellen, dass die Planung optimiert werden kann. Entsprechende Ande-
rungen sind dann zwar nicht im engeren Sinn notwendig, aber entweder im (vermuteten) Interesse
aller spiteren Eigentiimer zweckmiflig (z.B. die Lage von Ridumen fiir Versorgungseinrichtungen
oder den gemeinschaftlichen Gebrauch®) oder nur fiir einzelne Eigentiimer zweckmiflig, fiir die
anderen jedoch ohne Interesse (z.B. die Zuordnung von Flichen von Fluren oder im Gartenbereich
zu einer Sondereigentumseinheit).

3. Sonderwiinsche von Erwerbern

Zudem wird ein Bautriger regelmiflig Sonderwiinschen spiterer Erwerber Rechnung tragen wol-
len. Teilweise — etwa im Hinblick auf Sondernutzungsrechte — kann solchen Anliegen bereits bei
der Gestaltung der Teilungserklirung bzw. Gemeinschaftsordnung Rechnung getragen werden (vgl.
Rdn. 6 £.). Dies kann insbesondere zur Vermeidung von Gliubigerzustimmungen zweckmif3ig sein.
Es kénnen jedoch auch Sonderwiinsche in Rede stehen, die eine Anderung der Teilungserklirung/
Gemeinschaftsordnung nach sich zichen wiirden.

34 Beispiel: es wurde verkannt, dass im Kellerbereich wegen eines auszugleichenden Gefilles Stufen erfor-
derlich werden. Der Fahrrad- und Kinderwagenraum wird in einen Bereich verlegt, der ohne Behinde-
rungen erreichbar ist.
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Dies betrifft insbesondere den Fall, dass im Einvernehmen mit den unmittelbar betroffenen Eigen-
tiimern Winde zwischen Wohnungen oder Kellerriumen verschoben werden sollen (vgl. Kap. 11
Rdn. 13 ). Unproblematisch ist demgegeniiber der Tausch von Kellerriumen, weil dann grund-
buchmiflig nur Anderungen im Hinblick auf die betroffenen Einheiten erforderlich sind. Dasselbe
gilt fir Wanddurchbriiche zwischen Wohnungen (vgl. Kap. 11 Rdn. 13), sofern dabei tiberhaupt
eine Anderung im Grundbuch gewiinscht ist.

4. Betrieb der Wohnanlage

Es kann Bedarf bestehen, vor der ersten Ubergabe Vertrige im Zusammenhang mit dem (spiteren)
Betrieb der Wohnanlage abzuschlieflen. Zu denken ist an Vertrige zu einer Wirmebelieferung,” fiir
einen Winterdienst, an Mietvertrige zu Rauchwarnmeldern etc.

Zudem besteht das Bediirfnis zur Bestellung eines Verwalters und den Abschluss eines Verwalterver-
trags. Dies kann der teilende Eigentiimer zunichst aus eigenem Recht veranlassen, diese Befugnis
endet jedoch mit dem Entstehen der werdenden Gemeinschaft.’

Zuweilen sehen die Bautrigervertrige vor, dass die Anlage einen Concierge-Service erhilt oder dass im
Waschmaschinenraum gemietete Gerite vorhanden sein sollen. In diesen Fillen miissen vor der ersten
Ubergabe entsprechende Vertrige abgeschlossen werden, um die vertraglichen Zusagen zu erfiillen.

5. Besondere Interessen des Bautragers

Hiufig will der Bautrdger im eigenen Interesse sicherstellen, dass fiir die Wohnanlage bestimmte
Vertrige abgeschlossen (und von der Eigentiimergemeinschaft oder den einzelnen Erwerbern tiber-
nommen) werden. Dies gilt insbesondere fiir Wartungsvertrige (vgl. Kap. 12 Rdn. 91). Zuweilen
steht eine mégliche Erweiterung der Wohnanlage in Rede (z.B. der Ausbau des Dachgeschosses im
Falle der Erteilung einer Baugenchmigung), was eine entsprechende Anpassung der Teilungserkli-
rung veranlassen wiirde.” Ist der Bautrdger auch Eigentiimer von Nachbargrundstiicken und will
diese bebauen, kann das Grundstiick der Wohnanlage, aus der verkauft wird, erforderlich sein, um
baurechtliche Anforderungen der Nachbargrundstiicke zu erfiillen. Dabei kann es z.B. um einen
Spielplatznachweis gehen,® um die Ubernahme von Abstandsflichen oder Geh- und Fahre- oder
Leitungsrechte. Bestehen solche Rechte bereits, kann im Zuge der Bebauung der jeweiligen Grund-
stiicke deren Anderung erforderlich sein. Stehen solche Grundstiicke im Eigentum Dritter, kann es
diesbeziiglich vertragliche Verpflichtungen geben, deren Erfuillbarkeit vom Bautriger im Rahmen
seiner Bautrigervertrige sicherstellen muss.

Weitergehend kann im Einzelfall das Bediirfnis bestehen, dass unter bestimmten Voraussetzungen
Teilflichen aus dem Aufteilungsgrundstiick herausgemessen und an Diritte iibereignet werden oder
der Bautriger selbst eine konkrete Teilfliche im Alleineigentum behalten wird (z.B. zur Realisierung
eines weiteren Bauvorhabens, vgl. Muster Kap. 17 Rdn. 15).

Il. Notwendigkeit von Vollmachten

Nach der Entscheidung des BGH v. 19.09.2019 ist es »vor dem Hintergrund, dass es bei Bauvor-
haben hiufig notwendig oder zweckmifig ist, die urspriingliche Planung zu modifizieren« jedenfalls
nicht zu beanstanden, wenn der Erwerber dem Bautriger eine Vollmacht zur Anderung der Teilungs-

35 OLG Diisseldorf 23.04.2007 — 9 U 73/06 — IBR 2008, 158.

36 Birmann/Becker, WEG, § 26 Rn. 42; Miiller, Praktische Fragen des Wohnungseigentums, 9. Teil, Rn. 14 ff.

37 Vgl. den Sachverhalt zu OLG Miinchen 17.02.2009 — 34 Wx 091/08 — MittBayNot 2010, 129.

38 Vgl. OLG Brandenburg 27.07.2006 — 5 U 134/05; hierzu Kapsa ZNotP 2007, 402: Fiir die Bebauung
des Nachbargrundstiicks war ein Spielplatznachweis erforderlich, der iiber das WEG-Grundstiick hitte
geleistet werden sollen.
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erklirung erteilt.”” Es gilt ggf. das »Spannungsverhiltnis zwischen Planung und Realitit«* aufzulsen
und »die Anpassung des rechtlichen Zustands an die gebaute Wirklichkeit«*! zu erméglichen. Es ist
zu beriicksichtigen, dass der Bautriger bei Bildung des Wohnungseigentums und Beurkundung der
ersten Vertrige die Bediirfnisse von Erwerbern in aller Regel nicht abschlieSend beurteilen kann.*

Jedenfalls dann, wenn ein Bedarf fiir eine entsprechende Vollmacht erkennbar ist (sei es durch Anpas-
sung von Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung, sei es durch die Bestellung von Dienstbar-
keiten), muss dem bei der Vertragsgestaltung Rechnung getragen werden. Andernfalls kann dies dem
Bautriger ggii. eine Amtspflichtverletzung darstellen und der Notar schadensersatzpflichtig sein.®

Mindestens fiir die notwendigen Anderungen (Rdn. 17) ist daher eine Erwerbervollmacht in den
Bautrﬁgervertrag aufzunehmen.

Hierbei ist darauf zu achten, dass

— im Rahmen des Zulissigen den Anliegen des Bautrigers Rechnung getragen wird

— gleichzeitig der gebotene Schutz des Erwerbers gewihrleistet ist,*

— die Vollmacht den Anforderungen des Grundbuchrechts gerecht wird,

— die Anforderungen der Makler- und Bautrigerverordnung (Rdn. 10, Kap. 4 Rdn. 74) erfiillt
sind.

Sofern Vollmachten — und die ihnen zugrundeliegenden Verpflichtungen — tiber den Zeitpunkt der
Eigentumsumschreibung auf den Erwerber hinaus benétigt werden, muss sichergestellt werden,
dass auch ein Rechtsnachfolger entsprechend gebunden ist und entsprechende Vollmacht erteilt.
Der Erwerber ist entsprechend zu verpflichten (Muster Kap. 17 Rdn. 16).#* Sofern eine Weiter-
veriuflerung schon vor Eigentumsumschreibung moglich ist, muss diese Verpflichtung schon ab
Beurkundung bestehen.

Ill. Umfang der Vollmacht

Aus Sicht des Bautrigers sollen Vollmachten so gefasst sein, dass das angestrebte Ergebnis méglichst
miihelos erreicht werden kann. Was konkret absehbar oder nicht unwahrscheinlich ist, wird man
schon zum Zwecke einer Streitvermeidung tunlichst nach Voraussetzungen und Umfang konkret
beschreiben.? Jedoch ist ein Anderungsbedarf hiufig nicht absehbar. Vollmachten werden daher
sinnvollerweise so weit gefasst, dass alle Anliegen des Bautrigers, soweit zulissig, verwirklicht werden
konnen. Erfahrungsgemif ist eine Vollmacht zumindest zur Anpassung von Teilungserklirung und
Gemeinschaftsordnung, zur Bestellung von Dienstbarkeiten und zur Anpassung des Bautrigerver-
trags zweckmiflig (Muster Kap. 17 Rdn. 1 unter Abschnitt XIII.3). Nach den Gegebenheiten des
Einzelfalls kann Verschiedenes hinzukommen (hierzu Muster Kap. 17 Rdn. 10 ff.).

39 BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 mit Anm. Cramer = ZfIR 2020, 196 mit Anm.
Heinemann = ZWE 2020, 130 mit Anm. Forschner (Tz. 27). — Hierzu auch Hiigel NotBZ 2020, 182.

40 Vgl. BGH 25.01.1996 — VII ZR 233/94 — BGHZ 131, 392, 399.

41 Hiigel NotBZ 2020, 182, 183.

42 BGH 02.12.2011 - V ZR 74/11 - ZWE 2012, 175.

43 Vgl. OLG Brandenburg 27.07.2006 — 5 U 134/05 — in einem Fall, in dem das Bediirfnis fiir eine Dienst-
barkeit iibersehen wurde (der BGH hat die Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision durch
Beschl. v. 04.04.2007 — IIT ZR 195/06 zuriickgewiesen); hierzu Kapsa ZNotP 2007, 402.

44 Ausfiihrlich zu den Interessen von Bautriger und Erwerbern M. Miiller, Anderungen des sachenrecht-
lichen Grundverhiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010, S. 174 ff.

45 Zu einer Sicherung dieser Verpflichtung durch eine Veriuflerungsbeschrinkung gemifl § 12 WEG Hiigel
DNotZ 2003, 517, 526; dagegen Armbriister ZMR 2005, 244, 249; Birmann/Suilmann WEG § 12 Rn. 40.

46 Vgl. M. Schmid BauR 2020, 721, 729.
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1. Teilungserklarung

Bei Wohnanlagen gentigt es nicht, dass eine Vollmacht fiir die Anderung der Teilungserklirung
und Gemeinschaftsordnung erteilt wird. In diesem Zusammenhang kann auch eine Auflassung
erforderlich sein.

U.U. ist Sondereigentum in Gemeinschaftseigentum oder Gemeinschafts- in Sondereigentum umzu-
wandeln (z.B. im Eingangsbereich bei der Teilung einer Wohnung in zwei Wohnungen und der
Zusammenlegung von Wohnungen).” Hierfiir bedarf es nach § 4 Abs. 1 Satz 1 WEG der Einigung
aller Wohnungseigentiimer in der Form der Auflassung; eine Ermichtigung in Teilungserklirung
oder Gemeinschaftsordnung hierzu kommt nicht in Betracht.

Eine Einigung in Form der Auflassung ist auch dann erforderlich, wenn nachtriglich Miteigentums-
anteile verindert werden sollen.® Diese sollen i.d.R. dem Verhiltnis der Wohnflichen entsprechen.
Verindern sich nachtriglich die Wohnflichen oder stellt sich heraus, dass die urspriingliche Berech-
nung fehlerhaft war, wird man die Miteigentumsanteile anpassen wollen (Muster Kap. 17 Rdn. 14).
Dies kann im Hinblick auf die Kostenverteilung zwischen den Wohnungseigentiimern geboten sein,
aber auch im Hinblick auf die Auflenhaftung jedes Wohnungseigentiimers fiir Verbindlichkeiten
der Eigentiimergemeinschaft gem. § 10 Abs. 8 WEG.

Wird die Teilungserklirung geindert, wird hinsichtlich des verkauften und bereits aufgelassenen
Wohnungseigentums eine erneute Auflassung erforderlich sein, sofern deren Miteigentumsanteil
oder der riumliche Umfang des ihr zugewiesenen Sondereigentums verindert wird.”® In anderen
Fillen erscheint eine erneute Auflassung in aller Regel entbehrlich.

2. Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

Eine Vollmacht zur Anderung der Teilungserklirung gibt nicht ohne Weiteres die Befugnis zur Bestel-
lung von Dienstbarkeiten.’! Da sich zuweilen im Nachhinein herausstellt, dass ein Bediirfnis zur
Sicherung von Geh- und Fahrtrechten sowie Rechten zur Ver- und Entsorgung zugunsten dffentlicher
und privater Versorgungstriger sowie von Nachbargrundstiicken besteht, sollte der Erwerber auch
hierfiir unter Ubernahme solcher Belastungen mit Eigentumsumschreibung Vollmacht erteilen (sei
es fiir Dienstbarkeiten, sei es fiir Baulasten). Zuweilen kann auch ein Interesse daran bestehen, den
Inhalt bestehender Dienstbarkeiten zu indern oder solche 16schen zu lassen. Wo das erkennbar ist,
sollte die Vollmacht auch dies umfassen (Muster Kap. 17 Rdn. 10).%? Bei Bedarf sind Vollmachten
dahingehend zu erweitern, dass auch Reallasten zur Eintragung gebracht werden kénnen und die
sich daraus ergebenden Verpflichtungen vom Erwerber zu iibernehmen sind.

Es ist auch darauf zu achten, dass die Vollmacht zur Bestellung von Dienstbarkeiten oder Reallasten
wohl nicht eine erforderliche Rangverschaffung (vor der Auflassungsvormerkung des Erwerbers und
Grundpfandrechten) umfasst.”® Da es u.U. auch der Zustimmung zu Rangriickerittserklirungen von

Grundschuldgldubigern gem. §§ 880 Abs. 2 Satz 2, 1192 Abs. 1 BGB bedarf, sollte sich die Voll-
macht hierauf ggf. erstrecken.

47 BGH 04.04.2003 — V ZR 322/02 — DNotZ 2003, 537; BayObLG 24.07.1997 — 2 Z BR 49/97 —
DNotZ 1998, 379; BayObLG 05.01.2000 — 2Z BR 163/99 — DNotZ 2000, 467; 05.10.2000 — 2Z
BR 42/00 — MittBayNot 2000, 551. — Zur Zumutbarkeit solcher Umwandlungen Pause, Bautriger-
kauf, Rn. 112.

48 BayObLG 24.07.1997 —2 Z BR 49/97 — DNotZ 1998, 379; hierzu Rapp MittBayNot 1998, 77,78 £.; M.
Miiller, Anderungen des sachenrechtlichen Grundverhiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010, S. 154 ff.

49 Zur erforderlichen Transparenz solcher Regelungen und der Vereinbarkeit mit § 308 Nr. 4 BGB vgl.
BGH 10.11.1983 — VII ZR 373/82 — NJW 1984, 725, 728; Vogel ZMR 2008, 270, 271 f.

50 Stihr RNotZ 2016, 137, 158; DNotl-Report 2016, 77.

51 OLG Miinchen 27.04.2009 — 34 Wx 22/09 — NJW-RR 2010, 443.

52 Vgl. OLG Miinchen 14.03.2016 — 34 Wx 4/18 — NotBZ 2016, 469.

53 BayObLG 14.08.1996 — 2Z BR 42/96 — DNotZ 1997, 475.
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3. Anderung des Bautrdgervertrags

Wird die einem Bautrigervertrag zugrundeliegende Teilungserklirung oder Gemeinschaftsordnung
geindert, kann dies eine Vertragsverletzung gegeniiber dem Erwerber darstellen.* In der Folge ist die
Wohnanlage méglicherweise nicht mehr vertragsgemif. Dies kann zu Sachmingeln oder — ebenso
wie die nachtrigliche Eintragung von Dienstbarkeiten — zu Rechtsmingeln fithren.”> Dem ist im
Rahmen des Bautrdgervertrags Rechnung zu tragen. Es ist sicherzustellen, dass nach Verwendung
der Vollmacht kein gegeniiber einem Erwerber vertragswidriger Zustand entsteht. Dies gilt selbst-
verstindlich auch fir Mafinahmen, die der Bautrdger vor Eintragung einer Vormerkung fiir den
Erwerber veranlasst. Hier bedarf es zwar nicht einer Bewilligung/Zustimmungserklirung dieses
Erwerbers fiir das Grundbuchverfahren, aber ggf. einer Anpassung des schuldrechtlichen Vertrags.
Eine Vollmacht muss sich daher auch darauf erstrecken, dass der schuldrechtliche Vertrag, also der
Bautriigervertrag, an die gednderte Sachlage angepasst wird.*® Hierbei ist sicherzustellen, dass die
berechtigten Interessen des Erwerbers gewahrt bleiben.

IV. Sicherung des Erwerbers

Vollmachten unterliegen der Klauselkontrolle nach § 308 Nr. 4 BGB.?” Danach muss fiir eine Ande-
rung ein »triftiger Grund« vorliegen (hierzu Rdn. 30). Grundsitzlich muss die Vertragsklausel die
triftigen Griinde nennen und in ihren Voraussetzungen und Folgen erkennbar die Interessen des
Vertragspartners angemessen beriicksichtigen.”®

1. Umfang méglicher Anderungen

Inhaltlich ist eine Anderungsvollmacht nur hinreichend, wenn zumindest »ein gewisses Maf$ an
Kalkulierbarkeit der méglichen Leistungsinderung« besteht.”” Mindestens muss gewihrleistet sein,
dass ohne ausdriickliche Zustimmung des betreffenden Erwerbers »der Leistungsinhalt im engeren
Sinn« nicht beeintrichtige wird.®® Bei Wohnanlagen ist fiir den einzelnen Erwerber in der Regel nur
wesentlich, dass »seine« Wohnung — also Lage, GrofSe und Umfang des verkauften Sondereigentums
(einschlieflich zugewiesener Sondernutzungsrechte)® — und das fiir deren Nutzung und Wert wesent-
liche Gemeinschaftseigentum ordnungsgemif erstellt werden (vgl. Kap. 11 Rdn. 74). Sie miissen
im Rahmen spiterer Anderungen unangetastet bleiben. Je nach Struktur der Wohnanlage und der
konkreten Bediirfnisse des Vertragsobjekts konnen weitere Beschrinkungen sachgerecht sein, z.B.
dass es bei einer reinen Wohnanlage bleiben muss.®

Demgegeniiber sind andere Teile der mit dem Bautrigervertrag versprochenen Leistung fiir den ein-
zelnen Erwerber (meistens) nur von untergeordneter Bedeutung: Ob die Heizung oder die Haus-
anschliisse in dem in der urspriinglichen Planung vorgesehenen Kellerraum erstellt werden, ist fiir
einen Erwerber meist ohne Bedeutung, solange diese Einrichtungen funktionstauglich hergestellt

54 Vgl. M. Schmid BauR 2020, 721, 727 (auch im Hinblick auf Aufklirungspflichten).

55 BGH 26.09.2003 - V ZR 217/02 — NJW 2004, 364.

56 Meyer RNotZ 2006, 497, 500 £.; M. Miiller, Anderungen des sachenrechtlichen Grundverhiltnisses der
Wohnungseigentiimer, 2010, S. 153 f.; anders Primaczenko, Kélner Formularbuch Wohnungseigen-
tumsrecht, Kap. 2 Rn. 409.

57 BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 27. — Ob dies auch fiir eine Uberpriifung
durch das Grundbuchamt gilt, ist offen, vgl. OLG Miinchen 17.02.2009 — 34 Wx 091/08 — MittBay-
Not 2010, 129 m. Anm. Basty.

58 Vgl. BGH 23.06.2005 — VII ZR 200/04 — DNotZ 2006, 174 zu einem Anderungsvorbehalt zur verein-
barten Bauleistung (hierzu niher Kap. 11 Rdn. 71 ff.); dhnlich BGH 18.01.2017 — VIII ZR 263/15 —
NJW 2017, 1301 zu Leistungsbestimmungsrechten.

59 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 29.

60 Vgl. die Darstellung in BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 30.

61 Hiigel NotBZ 2020, 182, 186; Meyer RNotZ 2006, 497, 501.

62 Vgl. BGH 17.06.2005 — V ZR 328/03 — ZfIR 2006, 39 (LS).
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werden. Verinderungen im Bereich des Gemeinschaftseigentums sind aus Sicht des Erwerbers nur
dann von Bedeutung, wenn sie sich unmittelbar auf den relevanten Leistungsinhalt auswirken.®

Zuweilen wird auch verlangt, dass den Erwerber in Folge der Anderung keine zusitzlichen Ver-
pflichtungen, Belastungen bzw. Kosten treffen diirfen.® Was hierunter zu verstehen ist, erschlief3t
sich allerdings nicht ohne Weiteres.®> Zusitzliche Belastungen sind bei den in Rede stehenden Ande-
rungen hiufig nicht auszuschlielen. Wird z.B. das Gemeinschaftseigentum bei einer Teilung von
Wohnungen im Bereich des Zugangs/Flurs erweitert, ergibt sich daraus mittelbar auch eine hohere
Kostenbelastung im Rahmen der Instandhaltung. Solche Mafinahmen werden ungeachtet von Kos-
tenfolgen durch die Vollmacht gedeckt sein sollen.*

2. Triftige Griinde

Bis zur Entscheidung des BGH vom 19.09.2019 war die Benennung triftiger Griinde im Rahmen
von Vollmachten eher selten.”” Nunmehr erscheint sie im Lichte dieser Entscheidung grds. geboten.®®

a) Was im Zusammenhang mit den hier in Rede stechenden Anderungsvollmachten als triftiger
Grund anzuerkennen ist, ist nicht abschlieflend geklirt. Dieser Begriff nimmt Bezug auf die Klau-
selrichtlinie (Richtlinie 93/13/EWG des Rates vom 05.04.1993 {iber missbriuchliche Klauseln in
Verbrauchervertrigen, dort Klauselbeispiele Nr. 1j und 1k im Anhang zu Art. 3 Abs. 3)® und ist
demnach im Lichte dieser Richtlinie auszulegen. Danach ist der triftige Grund nicht absolut und
abstrakt zu verstehen, sondern im Rahmen einer Interessenabwigung auszulegen (dies belegen ins-
besondere die englische Fassung mit dem Begriff »valid reason« und die franzésische Fassung mit
dem Begriff »raison valable«). Somit muss der Grund umso schwerwiegender sein je mehr in den
Leistungsinhalt im engeren Sinn eingegriffen wird. Tangiert eine Anderung den Verbraucher weni-
ger, kénnen weniger schwerwiegende Griinde fiir eine Anderung geniigen.

§ 308 Nr. 4 BGB ist nach seinem Schutzzweck auszulegen. Je mehr in das Aquivalenzverhiltnis
des Vertrags eingegriffen werden kann, desto konkreter muss das Ausmafy méglicher Anderungen
begrenzt und der Eingriff auf schwerwiegende Anderungsgriinde beschrinke werden. Ggf. muss
auch ein Ausgleich fiir entstehende Einbuflen vorgesehen werden.”

Das Aquivalenzinteresse des Erwerbers gilt nicht gleichermaf3en fiir alle Teile der Wohnanlage.” Nach
der bei Wohnanlagen gegebenen Interessenlage wird danach eine Anderung des Leistungsinhalts im
engeren Sinn (also betreffend die Wohnung des Erwerbers samt zugewiesenem Sondernutzungsrecht
und das fiir deren Nutzung und Wert wesentliche Gemeinschaftseigentum) nur zulissig sein, wenn
dies absolut notwendig ist. Dies kann anzunehmen sein, wenn aus zwingenden Griinden die Hei-
zungsanlage oder sonstige technische Einrichtungen in einem anderen Raum als urspriinglich vor-
gesehen installiert werden miissen, so dass ein Erwerber es hinnehmen muss, dass »sein Kellerraum«
Gemeinschaftseigentum wird und er einen anderen Raum als Kellerraum erhilt (vgl. auch Rdn. 34).

Bei sonstigem Gemeinschaftseigentum werden geringere Anforderungen geniigen.

63 Hertel in Wiirzburger Notarhandbuch, Teil 2, Kap. 3, Rn. 101, 103.

64 Vgl. BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 30.

65 Vgl. OLG Miinchen 17.02.2009 — 34 Wx 091/08 — MittBayNot 2010, 129.

66 Anders wohl Forschner ZWE 2020, 136, 137.

67 Forschner ZWE 2020, 136, 137 m.w.N.

68 Ebenso Cramer NJW 2020, 616; Esbjornsson notar 2020, 72, 74; Heinemann ZfIR 2020, 202, 204;
ablehnend Forschner ZWE 2020, 136, 137. — Der BGH (19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605)
formuliert in Tz. 34, es sei »nicht unbedenklich«, dass/wenn (im Innenverhiltnis) keine triftigen Griin-
de genannt werden.

69 Vgl. BGH 23.06.2005 — VII ZR 200/04 — DNotZ 2006, 174, 175 f.

70 Vgl. BGH 21.12.1983 — VIII ZR 195/82 — NJW 1984, 1182 (zu cinem Leistungsbestimmungsrecht).

71 Vgl. BGH 11.03.1987 — VIII ZR 203/86 — NJW 1987, 1886.
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Dies gilt insbesondere fiir Mehrhausanlagen. Fiir denjenigen, der eine Wohnung in einem von
mehreren Gebiuden erwirbt, wird der Umfang des Sonder- und Gemeinschaftseigentums in den
weiteren Gebduden in aller Regel ohne Bedeutung sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn er keine
Rechte und Pflichten hinsichtlich der weiteren Gebduden hat (vgl. Kap. 11 Rdn. 157). Erst recht
gilt dies, wenn sich die Herstellungsverpflichtung des Bautrigers auf die Teile der Gesamtanlage
beschrinkt, die fiir den einzelnen Erwerber tatsichlich von Interesse sind (vgl. Kap. 5 Rdn. 137).
Damit korrespondierend kann dem Bautriger eine weitreichende Vollmacht zur Anpassung der Tei-
lungserklirung und der Regelungen zum Gemeinschaftsverhilenis fiir andere Bereiche der Anlage
eingerdumt werden.”?

Im Hinblick darauf bestehen bei entsprechenden Mehrhausanlagen keine Bedenken gegen Regelun-
gen (samt entsprechender Vollmachten), nach denen der Bautriger denjenigen Teil des Grundstiicks,
an dem der Erwerber aufgrund der getroffenen Regelungen zu der ihm geschuldeten Leistung in
wirtschaftlicher Betrachtung keine Rechte hat, herausmessen lassen kann, um ihn anderweitig ver-
werten zu kénnen, z.B. um diesen Teil an einen Einzelinvestor veriuflern.

b) Als triftiger Grund anzuerkennen sind demnach Umplanungen, die wegen nachtriglicher 6ffent-
lich-rechtlicher Anforderungen (z.B. im Rahmen einer Baugenehmigung) erforderlich werden oder
auf technischen Notwendigkeiten beruhen.

Ob Anderungen, die nur zweckmifig sind, hinreichend sind, erscheint jedoch fraglich.”> Der V.
Zivilsenat scheint dem zuzuneigen.”* Demgegeniiber wird der Begriff zweckmif3ig im Rahmen eines
Anderungsvorbehalts zur geschuldeten Bauleistung nicht anerkannt.” Er sei zu unbestimmt, er ent-
halte keinen nachpriifbaren Begriffskern. Nach der hier vertretenen Auffassung ist hierbei auf den
konkreten Bereich abzustellen, auf den sich die Anderung bezieht.

Problematisch erscheinen im Rahmen der triftigen Griinde in erster Linie Sonderwiinsche anderer
Erwerber. Deren Umsetzung kann entgegengehalten werden, dass damit allein finanzielle Vorteile
des Bautrigers verbunden sind. Dies wire im Hinblick auf die Anforderungen des § 308 Nr. 4 BGB
nicht hinreichend.”® Allerdings ist anerkannt, dass die Sicherung der Durchfithrung des Gesamt-
vorhabens im wohlverstandenen Interesse simtlicher Erwerber liegt.”” Ganz wesentlich hierfiir ist
ein zigiger Verkauf der einzelnen Wohnungen. Die Berticksichtigung von Sonderwiinschen kann
hierzu beitragen.”® Zudem ist bei einer Inhaltskontrolle generell zu beriicksichtigen, dass der Bau-
triger bei Bildung des Wohnungseigentums und Beurkundung der ersten Vertrige die Bediirfnisse
von Erwerbern nicht abschlieflend beurteilen kann.”

Es spricht nichts dagegen, dass der Erwerber auch nur zweckmiflige Planungsinderungen oder
Anderungen aufgrund von Sonderwiinschen anderer Erwerber zulassen kann und will. Fiir Teile
der Wohnanlage, die auflerhalb des Leistungsinhalts im engeren Sinn liegen, ist dem Vertrag regel-
miflig zu entnehmen, dass der Erwerber nicht davon ausgeht, dass alles so bleibt, wie in der ersten
Planung vorgesehen. Er lisst sich darauf ein und akzeptiert, dass Anderungen, auch aufgrund von
Sonderwiinschen weiterer Erwerber, erfolgen kénnen. Dies wird nicht zuletzt deutlich bei Zuwei-
sungsvorbehalten fiir Sondernutzungsrechte (vgl. Rdn. 6). Fiir diese steht von Vornherein fest, dass
solche Flichen anderen Wohnungseigentiimern zum alleinigen Gebrauch zugewiesen sein kénnen
(aber nicht miissen).

72 Vgl. Pause, Bautrigerkauf, Rn. 116 ff. — Krit. M. Miiller, Anderungen des sachenrechtlichen Grundver-
hiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010, S. 223.

73 BGH 26.11.1984 — VIII ZR 214/83 — BGHZ 93, 29, 47.

74 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 27.

75 OLG Stuttgart 17.10.2002 — 2 U 37/02 — BauR 2003, 1394.

76 BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 30.

77 BGH 27.09.2013 — V ZR 52/12 — DNotZ 2014, 41 (Tz. 15).

78 Elzer ZWE 2017, 113.

79 BGH 02.12.2011 - V ZR 74/11 - ZWE 2012, 175.

Leseprobe 85

31

32

T202Z BeluaA suuewAsH |4e)



33

34

35

36

Carl Heymanns Verlag 2021

Kapitel 2 Wohnungseigentum und Bautragervertrag

3. Erfullung konkreter Verpflichtungen

Nicht in den Anwendunggsbereich des § 308 Nr. 4 BGB fallen von der Vollmacht erfasste Mafinah-
men, die eine Erfiillung konkreter Verpflichtungen des Bautrigers oder des Erwerbers aufgrund des
Vertrags darstellen. Denn hiermit wird die dem Erwerber versprochene Leistung nicht gedndert.

Ist dort z.B. geregelt, dass aus dem Aufteilungsgrundstiick (ggf. unter bestimmten Voraussetzun-
gen wie die Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein Nachbargrundstiick) eine konkrete Teilfldche
herauszumessen ist und diese Fliche dann dem Bautriger zur beliebigen weiteren Verwendung zur
Verfiigung stehen soll, bedarf es fiir die Abwicklung dieser Vereinbarung keines triftigen Grundes.
Dasselbe gilt fiir den Abschluss von Wartungsvertrigen oder zu einem Concierge-Service, sofern
dies konkret im Vertrag vorgegeben ist.

Vorauszusetzen sind insofern konkrete Verpflichtungen. Es gilt nicht fiir alle MafSnahmen, die von
der Vollmacht gedeckt sind. Wird die Vollmacht z.B. erteilt fiir beliebige Anderungen der Teilungs-
erklidrung, »soweit das Sondereigentum des Erwerbers nicht unmittelbar betroffen ist«,* und gleich-
zeitig vertraglich die Verpflichtung ibernommen, die hierzu seitens des Erwerbers erforderlichen
Erklirungen abzugeben, handelt es sich bei einer Anderung der Teilungserklirung im Ergebnis
immer noch um eine Anderung der versprochenen Leistung. In diesen Fillen miissen die sich aus
§ 308 Nr. 4 BGB ergebenden Anforderungen erfiillt sein.

4. Erfillung sonstiger Verpflichtungen

Auch aus dem Gemeinschaftsverhiltnis der (kiinftigen) Wohnungseigentiimer kann sich eine Ver-
pflichtung ergeben, bei einer Anpassung der Teilungserklirung im Rahmen des Zumutbaren mit-
zuwirken.®! Dies wird bei wesentlichen Abweichungen der tatsichlichen Bauausfithrung von den
Teilungsplinen — ggf. gegen Ausgleichszahlungen — in Betracht kommen. Im Verhiltnis zum Bau-
triger kann hierbei auch die bei Bauvertrigen kraft Gesetzes bestehende Kooperationsverpflichtung
der Vertragsteile herangezogen werden.®

V. Anforderungen des Grundbuchrechts

Solange an einzelnen Wohnungs- und Teileigentumseinheiten® in Abt. II oder III keine Rechte Drit-
ter im Grundbuch eingetragen sind, kann eine Teilungserklirung/Gemeinschaftsordnung vom Bau-
triger beliebig gedndert werden. Danach bedarf es der Zustimmung der Berechtigten, ab Eintragung
der Auflassungsvormerkung also der Zustimmung des betreffenden Erwerbers (§§ 876, 877 BGB).
Er wird hierbei ggf. aufgrund der dem Bautriger erteilten Vollmacht vertreten.

Wird die Vollmacht so gefasst, dass ihre Verwendung von konkreten Voraussetzungen abhingig ist,
ist ihre Anerkennung im Grundbuchverfahren in Frage gestellt.® Inhaltliche Beschrinkungen der
Vollmacht miissen fiir das Grundbuchamt nachpriifbar sein. Dabei gilt der Bestimmtheitsgrundsatz.
Zu priifende Unterlagen miissen den in § 29 GBO geregelten Formanforderungen entsprechen.

1. Rechtsprechung

Die Beschrinkung auf Anderungen, die »notwendig« sind, wiirde voraussetzen, dass die Notwendig-
keit mit den im Grundbuchverfahren zulissigen Beweismitteln nachgewiesen werden kann. Dies wird

80 Vgl. BayObLG 25.08.1994 — 2 Z BR 80/94 — DNotZ 1995, 610 m. Anm. Ri/l.

81 Vgl. BGH 05.12.2003 — V ZR 447/01 — DNotZ 2004, 371.

82 Vgl. BGH 28.10.1999 — VII ZR 393/98 - BGHZ 143, 89.

83 Gesamtbelastungen, etwa eine Globalgrundschuld fiir den Finanzierungsgldubiger des Bautrigers, sind
insofern ohne Bedeutung.

84 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 12.

85 Vgl. Bittcher ZfIR 2013, 673, 677 f£.; BayObLG 14.08.1996 — 27 BR 42/96 — DNotZ 1997, 475 m. Anm.
Brambring.
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praktisch nie gelingen. Unbrauchbar sind demnach Vollmachten zur Anderung der Teilungserkl-
rung »fiir den Fall, dass sie noch einer Anderung bedarf«,* oder zur Bestellung von Grunddienst-
barkeiten, »die im Rahmen der Baumafinahmen im Baugebiet notwendig sind«.¥” Nichts anderes
wiirde gelten, wenn ein »#riftiger Grund« Voraussetzung fiir den Gebrauch der Vollmacht sein soll.

Die Wahrung von »behordlichen und baulichen Bestimmungen« als Voraussetzung fiir die Aus-
tibung der Vollmacht, macht die Vollmacht unbrauchbar. Die Einhaltung baubezogener Normen
ist grundbuchverfahrensrechtlich nicht nachweisbar.®

Dasselbe gilt, wenn auf die wirtschaftliche Erheblichkeit einer Anderung abgestellt wird. Unbrauch-
bar wird eine Vollmacht z.B. durch die Einschrinkung, dass sie nur gilt, wenn »dem Erwerber keine
zusitzlichen Verpflichtungen auferlegt werden, sein Sondereigentum unangetastet bleibt und die
Benutzung des Gemeinschaftseigentums nicht eingeschrinkt wird«.®” Dasselbe gilt fiir die Klausel,
»wenn dadurch ... der Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums ... nicht wesentlich ein-
geschrinke wird«.”

Hingegen sei die Einschrinkung, »soweit das Sondereigentum des Erwerbers nicht unmittelbar betrof-
geg g g

fen ist«, ausreichend bestimmt und dahin auszulegen, dass der Bautriger nur zu solchen Anderun-
gen nicht ermichrigt ist, durch welche die im Sondereigentum stehenden Riume in ihrer Lage und
Grofe verindert werden.” Grundbuchrechtliche Anerkennung hat auch die dhnliche Formulierung
gefunden, »soweit durch die Abinderung die Lage und Gestalt der vertragsgegenstindlichen Son-
dereigentumseinheit nicht beriithre wird, auch soweit Gemeinschaftseigentum mitbetroffen wird«.”?

2. Zweckmafigkeit von Beschrankungen im AuBenverhaltnis

Praktikabel im Sinne des Grundbuchrechts sind allein Beschrinkungen im Auflenverhiltnis, die
fiir das Grundbuchamt ohne Weiteres iiberpriifbar sind.”® Denkbar wire z.B. eine Beschrinkung
des Inhalts, dass die zum erworbenen Sondereigentum gehdrenden Riume sowie ein diesem Son-
dereigentum zugewiesenes Sondernutzungsrecht in ihrer Lage und Grofle nicht verindert werden
konnen. Dies allein wire allerdings schon aus Rechtgriinden unzureichend, wenn ein triftiger Grund
Voraussetzung fiir den Gebrauch der Vollmacht sein muss (Rdn. 30). Es wire auch aus Sicht des
betreffenden Erwerbers hiufig nicht hinreichend. Er will meistens auch andere Anderungen aus-
geschlossen wissen. Soweit es hierfiir auf eine wirtschaftliche Bewertung ankommen soll, kommen
im Auflenverhiltnis angesichts der eingeschrinkten Priifungsmoglichkeiten des Grundbuchames
keine Beschrinkungen in Betracht.

Zudem sollte beriicksichtigt werden, dass ein Erwerber zu einer ihm nachteiligen Anderung seine
Zustimmung erteilen kann. Bei Beschrinkungen im Auflenverhilenis bediirfte diese der Form des
§ 29 GBO. Ist die Vollmacht im Auflenverhiltnis unbeschrinkt, kann sie in jeder beliebigen Form
erteilt werden. Der Notar, der die Vollmacht tiberwachrt, kann sie ohne Formanforderungen einholen
(aus Haftungsgriinden wird er jedenfalls eine Erklirung in Schriftform voraussetzen).

86 OLG Diisseldorf 19.02.1997 — 3 Wx 450/95 — MittRhNotK 1997, 131.

87 BayObLG 03.11.2004 — 2 Z BR 153/04 — BTR 2005, 77.

88 OLG Miinchen 11.11.2013 — 34 WX 335/13 — RNotZ 2014, 431 m.w.N. (danach hat das Grund-
buchamt mit der Annahme einer Verkniipfung von Vollmacht und inhaltlicher Beschrinkung zuriick-
haltend zu sein).

89 BayObLG 24.06.1993 —2Z BR 56/93 — DNotZ 1994, 233 m. krit. Anm. Rs//; BayObLG 18.10.1994 —
2 Z BR 55/94 — DNotZ 1995, 612.

90 BayObLG 30.05.1996 — 2Z BR 47/96 — DNotZ 1997, 473 m. Anm. Brambring.

91 BayObLG 25.08.1994 — 2 Z BR 80/94 — DNotZ 1995, 610 m. Anm. R4/l

92 BayObLG 16.12.1997 — 2Z BR 10/97 — MittBayNot 1998, 180.

93 Vgl. Hertel in Wiirzburger Notarhandbuch, Teil 2, Kap. 3, Rn. 101.
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3. Im AufSenverhaltnis unbeschrankte Vollmacht

Es spricht danach viel fiir eine im Auf8enverhiltnis ginzlich oder jedenfalls weitgehend unbeschrinkte
Vollmacht.” Die Priifungskompetenz des Grundbuchamts beschrinkt sich dann auf Fille, in denen
es sichere Kenntnis von einem Missbrauch der Vollmacht hat.”> Dies ist zu verbinden mit Beschrin-
kungen im Innenverhiltnis. Fiir sich allein wird dies aber nicht hinreichend sein, da damit eine
Beeintrichtigung des Erwerbers noch nicht ausgeschlossen ist. Erginzend muss sichergestellt wer-
den, dass die Vollmacht nicht entgegen der Beschrinkungen im Innenverhiltnis ausgenutzt werden
kann. Dies kann dadurch erfolgen, dass die Vollmacht nicht dem Bautriger selbst erteilt wird, son-
dern einem vertrauenswiirdigen Dritten, der — unter Ubernahme einer personlichen Haftung — die
Einhaltung der fiir das Innenverhiltnis getroffenen Beschrankungen gewihrleistet. Eher praktikabel
und empfehlenswert erscheint die Uberwachung der Vollmacht durch den Notar (vgl. Rdn. 39 fF.).
Dies ist nicht zuletzt deshalb geboten, um die Sicherungswirkung der Auflassungsvormerkung zu
gewihrleisten (vgl. Kap. 4 Rdn. 74).

Diese Beschrinkung ist in der Weise zu regeln, dass sie (ebenso wie ggf. eine Befristung der Voll-
macht, vgl. Rdn. 45) auch im Auf8enverhiltnis gilt und demnach auch vom Grundbuchamt zu
beriicksichtigen ist.

VI. Beschrankung auf Notarstelle

Nach iiberwiegender Meinung ist geboten und hinreichend,” dass der Notar, der den Vertrag
beurkundet, gegeniiber dem Erwerber die Aufgabe iibernimmt, die Vollmacht zu iiberwachen.”” Er
hat dann im Rahmen des geregelten Auftrags zu priifen, dass die fiir das Innenverhiltnis getroffe-
nen Beschrinkungen beachtet werden. Damit tibernimmt der Notar eine selbststindige Betreuung
(§ 24 BNotO). Werden die ibernommenen Pflichten verletzt, haftet der Notar primir und unbe-
schrinkt (§ 19 BNotO).

Der Uberwachungsauftrag ist zum einen so weit zu fassen, dass der Erwerber vor zu weitgehenden
Anderungen geschiitzt ist, zum anderen aber auch so eng, dass die iibernommene Aufgabe ohne
tibermifiges Haftungsrisiko erfiillbar bleibt.”®

1. Uberwachung nur in Grundbuchangelegenheiten

Der Uberwachungsauftrag wird regelmifig nur fiir solche Vorgiinge iibernommen werden, die einer
notariellen Beurkundung bediirfen. Dies sind nur diejenigen Mafinahmen, die eine Eintragung ins
Grundbuch erfordern, also eine Anderung der Teilungserklirung und/oder der Gemeinschaftsord-
nung sowie Belastungen des Grundstiicks, z.B. mit Dienstbarkeiten.

94 Vgl. OLG Miinchen 07.11.2012 — 34 Wx 208/12 — ZWE 2012, 84 m. Anm. Schmidt; OLG Miin-
chen 17.02.2009 — 34 Wx 091/08 — MittBayNot 2010, 129 m. Anm. Basty; BayObLG 19.10.1995 —
2 Z BR 99/95 — MittBayNot 1996, 27; Bittcher ZfIR 2013, 673, 678; Esbjirnsson notar 2020, 72, 74;
Hiigel NotBZ 2020, 182, 184; Meyer RNotZ 2006, 497, 501 f.

95 OLG Koéln 18.05.2020 — 2 Wx 61/20 — RNotZ 2020, 337; OLG Miinchen 17.02.2009 — 34 Wx
091/08 — MittBayNot 2010, 129.

96 Blank, Bautrigervertrag Rn. 124; Esbjirnsson notar 2020, 72, 74; Kolb MittRhNotK 1996, 254, 258;
Pause, Bautrigerkauf, Rn. 101; Primaczenko, Kolner Formularbuch Wohnungseigentumsrecht, Kap. 2 Rn.
400; Rapp in Beck’sches Notarhandbuch, § 3 Rn. 154; Hertel in Miinchener Vertragshandbuch, Bd. 5,
I.31 Anm. 61 (Vertragsmuster § 144). — Krit. Brambring DNotZ 1997, 478, 480. — A.A. LG Diissel-
dorf 14.12.1998 — 19 T 361/98 — Rpfleger 1999, 217; M. Miiller, Anderungen des sachenrechtlichen
Grundverhiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010, S. 259 f.; Riemenschneider in Grziwotz/Koeble,
Handbuch Bautriigerrecht, Teil 3, Rn. 745.

97 Vgl. BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 28 m.w.N_; in den Ausfithrungen des BGH
kann wohl eine Billigung dieser Gestaltung erkannt werden; a.A. Cramer NJW 2020, 616.

98 Schiffner in Reithmann/Terbrack, Kauf vom Bautriger, Kap. B Rz. 302.
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Andere Mafinahmen wie der Abschluss von Vertrigen zu einer Wirmelieferung oder einem Conci-
erge-Service wird man schon aus Kostengriinden nicht dem Beurkundungserfordernis unterstellen
wollen. Fiir solche Vertrige kénnen nur Beschrinkungen im Innenverhilenis bestehen. Der Bau-
triger haftet, wenn er diese verletzt.

2. Umfang der Uberwachung

Zumindest hat der Notar die Aufgabe zu iibernehmen, im Fall einer Vollmachtsausiibung in Grund-
buchangelegenheiten zu priifen, dass die fiir das Innenverhiltnis geltenden Beschrinkungen niche
evident {iberschritten werden.” Die iibernommene Aufgabe muss (und sollte) nicht auf Evidenz-
fille nicht beschrinke sein. Eine differenzierte und eindeutige Regelung der dem Notar obliegenden
Priifungspflichten ist zu empfehlen.’® So kann man es hinsichtlich der triftigen Griinde, die ggf.
fur den Gebrauch der Vollmacht vorliegen miissen (vgl. Rdn. 27), gentigen lassen, dass solche dem
Notar dargelegt werden, jedoch zur Priifung wirtschaftlicher Nachteile in Folge einer Anderung
weitergehende Anforderungen bestimmen.

Der Notar kann bei (geringsten) Zweifeln die ausdriickliche Einverstindniserklirung des betreffenden
Erwerbers einholen.'”" Hierauf wird er schon aus Haftungsgriinden nicht verzichten. Teilweise wird
vorgeschlagen, die Befugnis zur Einholung von Zustimmungen im Vertrag ausdriicklich vorzusehen. '

An Stelle einer ausdriicklichen Zustimmungserklirung kann auch vorgesehen werden, dass dem
betreffenden Erwerber der Inhalt der beabsichtigten Anderung vom Notar mitgeteilt wird und er
diese ohne weiteren Begriindungsaufwand durch einfache Mitteilung innerhalb einer ihm zu set-
zenden (angemessenen) Frist verhindern kann. Solche Gestaltungen erscheinen angesichts einer ent-
sprechenden gesetzlichen Bestimmung in § 640 Abs. 2 BGB (zur fiktiven Abnahme) unbedenklich.

3. Zentralnotar

Werden nicht alle Bautrigervertrige zu einem Bauvorhaben bei demselben Notar beurkundet, hat
der sog. Zentralnotar (vgl. Kap. 1 Rdn. 139) die Uberwachungsaufgabe zu iibernehmen.'”® Andern-
falls wire die Umsetzbarkeit angestrebter Anderungen nicht gewihrleistet. Der Zentralnotar hat
dem Notar, der den einzelnen Bautrigervertrag beurkunden soll, vorab seine Bereitschaft hierzu
mitzuteilen.

4. Wirksamwerden der Uberwachung

Die Beschrinkung auf die Notarstelle vermittelt dem Erwerber nur ab dem Zeitpunkt Schutz,
ab dem die fiir ihn bewilligte Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist bzw. die Urkunde zum
Zwecke dieser Eintragung dem Grundbuchamt vorgelegt wurde. Denn bis dahin kann der Bautri-
ger Erklirungen zur Anderung der Teilungserklirung vor jedem Notar abgeben.!* Dies wire aber
auch bei einer Vollmacht mit Beschrinkungen im Auflenverhilenis nichts anders. Es wiirde zudem
fir den Bautriger annihernd automatisch eine Vertragsverletzung nach sich ziehen, weil der abge-
schlossene Bautrigervertrag nicht angepasst wire. Der Notar, der den Bautrigervertrag beurkundet
hat, kénnte in solchen Fillen regelmifSig nicht die Bestitigung zu den Zahlungsvoraussetzungen
im Sinne des § 3 Abs. 1 abgeben.

99 M. Miiller, Anderungen des sachenrechtlichen Grundverhiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010,

S.292 ff.

100 Pause, Bautrigerkauf, Rn. 101.

101 Pause, Bautrigerkauf, Rn. 237.

102 Hiigel NotBZ 2020, 182, 186 (»Kann <der Notar> die Einhaltung der Vollmachtsbeschrinkung selbst nicht
iiberpriifen, ist er berechtigt, zuvor die Zustimmung des Erwerbers zur beabsichtigten Anderung einzuholen.«).

103 Schiffner in Reithmann/Terbrack, Kauf vom Bautriger, Kap. B Rn. 303.

104 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 12.
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VII. Unwiderruflichkeit der Vollmacht

Die hier in Rede stehenden Vollmachten dienen in erster Linie den Interessen und dem Vorteil des
bevollmichtigten Bautrigers. Damit sind sie regelmiflig auch dann unwiderruflich, wenn sich die
Unwiderruflichkeit nicht unmittelbar aus dem Text der Urkunde ergibt.'

Es ist sinnvoll und zulissig, die Unwiderruflichkeit ausdriicklich zu regeln.'* Voraussetzung ist das
Interesse des Bevollmichtigten (oder eines Dritten) an der Unwiderruflichkeit. Teilweise wird dar-
tiber hinaus verlangt, dass der Bevollmichtigte oder ein Dritter auch einen rechdichen Anspruch
auf Vornahme des Vertretergeschifts haben muss bzw. dass ein entsprechendes Auftragsverhiltnis
mitbeurkundet wird.'” Also wird man einen solchen Anspruch vertraglich vereinbaren.

Die Unwiderruflichkeit schlief8t einen Widerruf aus wichtigem Grund nicht aus.'”® Wird der Wider-
ruf aus wichtigem Grund rechtzeitig, d.h. vor Beurkundung der entsprechenden Erklirung (§ 876
Satz 3 BGB),'” dem Notar gegeniiber erklirt, ist dessen Priifung allerdings auf die Evidenz des Miss-
brauchs der Vollmacht beschrinke (Rdn. 52). Entsprechendes gilt fiir das Grundbuchamt.’’ Vom
Vorliegen eines wichtigen Grundes hat sich das Grundbuchamt (bzw. ggf. das Beschwerdegericht)
im Rahmen freier Beweiswiirdigung zu tiberzeugen.'"!

VIII. Zeitliche Beschrankungen

Die hier in Rede stehenden Vollmachten sind zeitlich zu beschrinken. Ohne zeitliche Beschrinkung
hilt der BGH sie zwar nicht fiir »evident unwirksame, "> man darf seine diesbeziiglichen Ausfiihrun-
gen aber durchaus als Hinweis darauf verstehen, dass eine zeitliche Beschrinkung materiell-rechtlich
geboten ist.'> Uberlang geltende Vollmachten kénnen insbesondere iiberraschend und damit nicht
mehr interessengerecht sein.! Fiir zeitliche Begrenzungen kann zum einen auf die Wohnanlage oder
eine Gesamtbaumafinahme abgestellt werden, zum anderen auf das Rechtsverhiltnis gegeniiber dem
die Vollmacht erteilenden Erwerber.

1. Prufbarkeit zeitlicher Beschrankungen

Sofern zeitliche Beschrinkungen im Auflenverhiltnis wirksam sein sollen, ist darauf zu achten, dass
sie fiir das Grundbuchamt mit den Mitteln des § 29 GBO zu priifen sein miissen. Dasselbe gilt,
wenn der Notar eine zeitliche Beschrinkung zu tiberwachen hat, fiir die Erkenntnisméglichkeiten
des Notars. Eine hinreichend sichere Priifbarkeit ist weder fiir das Grundbuchamt noch fiir den
Notar gegeben, wenn die Vollmacht »... Jahre nach bezugs- und gebrauchsfertiger Erstellung aller
Gebiudeteile« erléschen soll. Als Kriterium untauglich erscheint auch der lezzre Verkauf einer Son-

105 OLG Miinchen 17.02.2009 — 34 Wx 091/08 — MittBayNot 2010, 129 m. Anm. Basty; M. Miiller,
Anderungen des sachenrechtlichen Grundverhiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010, S. 263.

106 Brambring DNotZ 1997, 480; ders. ZfIR 1997, 184; Meyer RNotZ 2006, 497, 502; Primaczenko, Kol-
ner Formularbuch Wohnungseigentumsrecht, Kap. 2 Rn. 401; vgl. auch Hiige/ DNotZ 2003, 517, 526
(mit dem Vorschlag einer Sicherung fiir Fille der Weiterveriuflerung iiber § 12 WEG; dagegen Arm-
briister ZMR 2005, 244, 249); a.A. Hertel in Wiirzburger Notarhandbuch, Teil 2, Kap. 3, Rn. 104.

107 Vgl. BayObLG 14.03.1996 — 2 Z BR 121/95 — MittBayNot 1996, 197.

108 Zur Beachtlichkeit eines Widerrufs vgl. OLG Stuttgart 25.07.1997 — 8 W 344/97 — MittBay-
Not 1997, 370 m. Anm. Munzig.

109 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 24, 25.

110 OLG Ksln 18.05.2020 — 2 Wx 61/20 — RNotZ 2020, 337; OLG Miinchen 29.07.2014 — 34 Wx 138/14 —
ZWE 2015, 171; OLG Stuttgart 25.07.1997 — 8 W 344/97 — MittBayNot 1997, 370 m. Anm. Munzig.

111 OLG Miinchen 29.07.2014 — 34 Wx 138/14 — ZWE 2015, 171.

112 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — ZfIR 2020, 196 (Tz. 35); vgl. auch BGH 02.12.2011 -V ZR 74/11 —
ZWE 2012, 175 (Tz. 16).

113 Heinemann ZfIR 2020, 202, 204.

114 Vgl. Armbriister ZMR 2005, 244, 249; Meyer RNotZ 2006, 497, 501; Pause, Bautrigerkauf, Rn. 102; Pri-
maczenko, Kélner Formularbuch Wohnungseigentumsrecht, Kap. 2 Rn. 402; Vage/ ZMR 2008, 270, 272.
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dereigentumseinheit. Es ist fiir Grundbuchzwecke zu wenig bestimmt, mit den Mitteln des Grund-
buchverfahrensrechts kann nicht gepriift werden, ob im Zeitpunket der Verwendung der Vollmacht
der letzte Verkauf bereits stattgefunden hat.'”> Dasselbe gilt fiir den Notar, weil nicht alle Verkaufs-
vertrige zu einer Anlage bei demselben Notar beurkundet werden miissen.

2. Wohnanlage

Fiir Vollmachten besteht meistens kein Bediirfnis mehr, wenn simtliche Wohnungs- und Teileigen-
tumseinheiten in der Anlage verkauft sind. Dies erscheint jedoch als Kriterium fiir ein Erléschen
der Vollmacht mangels Priifbarkeit nicht tauglich (Rdn. 35), evtl. mit einer gewissen und iiber-
schaubaren Zeitspanne hinaus."® Es sollte insofern besser auf die Eigentumsumschreibung auf alle
Erwerber abgestellt werden. Allerdings besteht bei einer solchen Beschrinkung das Problem, dass der
Bautriger eine Einheit méglicherweise linger im eigenen Bestand behilt (z.B. auch im Hinblick auf
die Nachziiglerproblematik, vgl. Kap. 12 Rdn. 81 fI., um spiter ohne Gewihrleistungsprobleme ver-
duflern zu kdnnen). Dies kann fiir eine absolute zeitliche Beschrinkung der Vollmacht sprechen.!”

Handelt es sich bei dem Aufteilungsgrundstiick um eine Mehrhausanlage, die sukzessive verwirk-
licht werden soll, wiirde eine Vollmacht, die auf die Verduflerung aller Einheiten abstellt, allerdings
sehr lange gelten. Hier kann es angemessen und sachgerecht sein, die Vollmacht dahingehend ein-
zuschrinken, dass ab einem bestimmten Zeitpunkt keine Anderungen der Teilungserklirung mehr
vorgenommen werden diirfen, die das Gebdude mit der vertragsgegenstindlichen Wohnung (also den
Vertragsgegenstand im engeren Sinn) betreffen (vgl. Kap. 11 Rdn. 158). Stehen jedoch zusitzliche
Baumafinahmen auf dem Aufteilungsgrundstiick in Rede (z.B. fiir den Fall, dass eine entsprechende
Baugenehmigung erteilt wird, ein zusitzliches Gebdude oder der Ausbau des Dachgeschosses in dem
aufgeteilten Gebdude''®) muss dies im Rahmen einer Befristung beachtet werden.

3. Gesamtbaumafinahme

Eine an die einzelne Wohnanlage ankniipfende Befristung kann zu kurz greifen. Das kann z.B. der
Fall sein, wenn der Bautriger auch Nachbargrundstiicke bebauen will oder ein gesamtes Bebau-
ungsplangebiet. Zu denken ist hierbei nicht zuletzt auch an Mehrhausanlagen auf benachbarten
Grundstiicken. In solchen Fillen kénnen insbesondere Dienstbarkeitsbestellungen erforderlich wer-
den. Es kann auch das Bediirfnis fiir Arrondierungen entstehen. Dem kann ggf. dadurch Rechnung
getragen werden, dass die Vollmacht fiir eine Anderung von Teilungserklirung und Gemeinschafts-
ordnung bereits gegenstandslos wird, wihrend die Vollmacht fiir Dienstbarkeitsbestellungen u.4.
langer wirksam bleibt.

4. Beschrankungen fiir jeden Erwerber

Im Interesse des einzelnen Erwerbers kann es liegen, dass die von ihm erteilte Vollmacht befristet
wird. Im Hinblick darauf, dass die Vollmacht nétig sein kann, um etwaige Sach- und Rechtsmingel
zu beseitigen, wird hierzu eine Befristung auf fiinf Jahre ab Eigencumsumschreibung auf den Erwerber
vorgeschlagen.'” In der Folge wiirden die von verschiedenen Erwerbern aus der Wohnanlage erteil-
ten Vollmachten ihre Verwendbarkeit zu unterschiedlichen Zeitpunkten verlieren. Dies erschwert
freilich die Kontrolle, die — je nach Gestaltung — sowohl der Notar als auch das Grundbuchamt
vorzunchmen hat, wenn von der Vollmacht Gebrauch gemacht werden soll. Entscheidend gegen
eine Ankniipfung an den Eigentumserwerb des einzelnen Erwerbers spricht aber, dass dies weder
den Interessen des Bautrdgers noch den Interessen des Erwerbers gerecht wird. Fiir den Bautrdger

115 Vgl. OLG Miinchen 10.04.2013 — 34 Wx 31/13 — MittBayNot 2013, 378 m. Anm. Kreuzer.
116 Primaczenko, Kélner Formularbuch Wohnungseigentumsrecht, Kap. 2 Rn. 402.

117 Esbjornsson notar 2020, 72, 74.

118 Vgl. den Sachverhalt zu OLG Miinchen 17.02.2009 — 34 Wx 091/08 — MittBayNot 2010, 129.
119 Heinemann ZfIR 2020, 202, 204.
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Kapitel 2 Wohnungseigentum und Bautragervertrag

kommt es weniger auf den mit einem Erwerber abgeschlossenen Vertrag an als auf die betreffende
Wohnanlage bzw. das Gesamtbauvorhaben. Fiir den Erwerber konnte ein Erléschen der Vollmacht
dazu fithren, dass er die entsprechenden Erklirungen aufgrund einer fortdauernden schuldrecht-
lichen Verpflichtung personlich abzugeben hitte.

IX. Regelungsort

Die entsprechenden Vereinbarungen und Erkldrungen gehéren in den Erwerbsvertrag.'® Die Tei-
lungserklirung oder die Gemeinschaftsordnung oder eine Bezugsurkunde sind nicht der richtige
Regelungsort fiir die hier in Rede stehenden Vollmachten.

X. Ausubung der Vollmacht

Soll aufgrund der in Bautrigervertrigen erteilten Vollmachten beurkundet werden, hat der Notar
die tibernommenen Aufgaben zu erfiillen. Stellt er fest, dass ein Erwerber beeintrichtigt wird (z.B.
wegen der Einschrinkung eines ihm zugewiesenen Sondernutzungsrechts), hat er sicherzustellen,
dass die Urkunde nicht zum Vollzug kommyt, solange dieser Erwerber nicht ausdriicklich zugestimmt
hat. Andernfalls lige ein evidenter Missbrauch der Vollmacht vor, den der Notar auszuschliefSen hat.
Bei Zweifeln wird er die Zustimmung aller betroffenen Erwerber einholen oder diesen zumindest
Gelegenheit geben, zu dem Vorgang Stellung zu nehmen.

1. Evidenzkontrolle

Bei der Beurkundung aufgrund Vollmacht muss der Notar priifen, dass alle erforderlichen Vollmach-
ten tatsichlich bestehen. Zu priifen sind somit insbesondere Befristungen oder eine Beschrinkung
auf eine andere Notarstelle. Vollmachtsurkunden miissen in Urschrift oder Ausfertigung vorliegen.
Bei einem behaupteten Widerruf einer Vollmachg, ist zu kliren, ob dieser die Vollmacht beseitigt
(dies setzt nicht zuletzt die Rechtzeitigkeit des Widerrufs voraus). Priifungsmafstab ist dabei nur,
ob aufgrund des Widerrufs die Vollmacht offensichtlich nicht (mehr) besteht. Es darf kein evidenter
Missbrauch der Vollmacht gegeben sein.'?! Bei Zweifeln darf und muss der Notar die vom Bautriger
gewiinschte Beurkundung vornehmen bzw. zum Vollzug bringen (§ 53 BeurkG).'*

2. Vorbescheid

Es kann eine Pflicht zum Erlass eines Vorbescheids bestehen, bevor die aufgrund Vollmacht errichtete
Urkunde dem Grundbuchamt zum Vollzug vorgelegt wird.'? Dies ist jedenfalls dann veranlasst,
wenn ein Erwerber dem Vollzug widerspricht oder sein Widerspruch zu erwarten ist. Damit ist ihm
Gelegenheit zu verschaffen, Rechtsmittel zur Verhinderung des Vollzugs wahrzunehmen. In dem
Vorbescheid ist auf mogliche Rechtsmittel hinzuweisen.

In dem Vorbescheid ist eine Frist zu setzen. Die Frist muss einerseits so bemessen sein, dass der
Erwerber tatsichlich Gelegenheit hat, ein Rechtsmittel einzulegen. Hierbei kann beriicksichtigt wer-
den, dass er sich mit den wesentlichen Fragen auseinandergesetzt haben wird, wie sein bereits ein-
gelegter Widerspruch zeigt. Andererseits darf die Amtspflicht, fiir den ziigigen Vollzug der Urkunde
zu sorgen, nicht unterlaufen werden.' Hierbei kann ggf. einflielen, dass der Notar dem Erwerber

120 Vgl. Armbriister ZMR 2005, 244, 248 f.; Hiigel NotBZ 2020, 182, 184; Meyer RNotZ 2006, 497, 500 f.;
M. Miiller, Anderungen des sachenrechtlichen Grundverhiltnisses der Wohnungseigentiimer, 2010,
S. 154 ff., 160 £; Voge/ ZMR 2008, 270, 272.

121 BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 18 ff.; ebenso fiir die Priifung durch das
Grundbuchamt OLG Miinchen 20.02.2013 — 34 Wx 439/12 MittBayNot 2013, 382; OLG Miin-
chen 07.11.2012 — 34 Wx 208/12 - ZWE 2012, 84 m. Anm. Schmid/Béttcher ZfIR 2013, 673, 678 f.

122 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 11, 43.

123 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 45.

124 Heinemann ZfIR 2020, 202, 204.
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bereits vor Erlass des Vorbescheids Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Vorgang gegeben hat
(Rdn. 41). In der Regel wird man daher — angelehnt z.B. an § 517 ZPO - ein Monat ab Zugang
des Vorbescheids fiir angemessen halten kénnen. Es kann nicht geniigen, dass innerhalb der Frist
ein Rechtsmittel eingelegt wurde. Vielmehr muss dem Notar innerhalb der Frist eine gerichtliche
Entscheidung vorgelegt werden, die ihm den Vollzug der Urkunde verbietet.

3. Rechtsmittel

Erklire der Notar, dass er angesichts seiner Pflichten aus § 53 BeurkG die aufgrund Vollmacht
beurkundete Erklirung dem Grundbuchamt vorlegen will, besteht die Méglichkeit einer Beschwerde
entsprechend § 15 Abs. 2 BNotO. Nachdem der Notar auf eine Evidenzkontrolle beschranke ist und
auch die tiber die Notarbeschwerde entscheidenden Gerichte der freiwilligen Gerichtsbarkeit iiber
die materiell-rechtliche Wirksamkeit einer beurkundeten Willenserklarung nicht abschliefend befin-
den kénnen,' wird fiir diese Beschwerde allerdings nur eine sehr geringe Erfolgsaussicht bestehen.
Damit ist der Erwerber regelmifig auf den Zivilprozess verwiesen.'*® Um den Vollzug der Urkunde
zu verhindern, wird eine einstweilige Verfiigung anzustreben sein.

Xl. Glaubiger

Zum Vollzug einer Anderung der Teilungserklirung bedarf es neben der Erklirung des Vormer-
kungsberechtigten ggf. (in der Form des § 29 GBO) auch der Zustimmungserklirung seiner Finan-
zierungsglaubiger, fiir die an der verkauften Wohnung ein Grundpfandrecht eingetragen ist.'”” Fiir
diese kommt eine Vollmacht nicht in Betracht, weil sie an der Beurkundung nicht selbst teilneh-
men. In der Regel werden solche Zustimmungen problemlos erteilt, weil der wirtschaftliche Wert
des Pfandobjekts nicht beeintrichtigt wird.

Einen Rechtsanspruch gegeniiber dem Glaubiger auf Erteilung einer Zustimmung kann allein der
Erwerber als dessen Vertragspartner haben. Aus seinen gegeniiber dem Bautriger ibernommenen
Verpflichtungen ergibt sich zumindest als Nebenpflicht, dass er auf seinen Gliubiger entsprechend
hinwirken muss. Jedenfalls wire es eine Vertragsverletzung gegeniiber dem Bautriger, wenn der
Erwerber seinen Finanzierungsgliubiger anweist, die erforderliche Zustimmung nicht abzugeben.

XIll. Formulierungsvorschlage

Ein Grundmuster fiir eine dem Bautriger erteilte Vollmacht findet sich im Muster des Bautriger-
vertrags unter Kap. 17 Rdn. 1 in Abschnitt XIII.2, Muster zu einer Erweiterung dieser Vollmacht
in Kap. 17 Rdn. 10 ff.

125 BGH 19.09.2019 -V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 20.

126 Vgl. BGH 19.09.2019 — V ZB 119/18 — NJW 2020, 605 Tz. 20.

127 BayObLG 18.10.1994 — 2 Z BR 55/94 — DNotZ 1995, 612 m.w.N.; Hiigel/Elzer, WEG, § 8 Rn. 35 ff. —
Insofern kann u.U. mittels eines Unschidlichkeitszeugnisses Aufwand gespart werden.
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Ubersicht Rdn. Rdn.
A.  Bautrigervertrag hinsichtlich einer D. Sonderregelungen bei Mehrhausanla-
neu zu errichtenden Eigentumswoh- gen, die sukzessive errichtet werden
NUOZ ..ottt 1 (in Erginzung zu dem Muster in
B.  Varianten zur Filligkeitsregelung. . . . 2 Rdn. 1207) ... 17
I.  Filligkeitsregelung, wenn bei Vertrags- E.  Bautrigervertrag hinsichtlich einer
schluss bereits ein 1.5.d. § 3 Abs. 2 Altbauwohnung mit Sanierungsver-
MaBYV relevanter Baufortschritt pflichtung . ........ .. ... oLl 18
erreichtwird .......... ... .. 2 E  Bautrigervertrag hinsichtlich eines
II.  »Flexible Filligkeitsregelung« i.S.d. Wohnungserbbaurechts. . ......... 19
§3Abs.2MaBV................ 3 G. Bautrigervertrag iiber ein Einfami-
III.  Filligkeitsregelung, die — ohne Festle- lienwohnhaus auf einer noch zu ver-
gung im Einzelnen — sowohl dem messenden Grundstiicksteilfliche mit
Vorauszahlungsverbot als auch den Baubeschreibung. .. ........ ... .. 20
Anforderungen der MaBV Rechnung H. Baubeschreibung................ 21
tragensoll ...... ... . ... ... 4 1. Tausch mit dem Bautriger ........ 22
IV.  Biirgschaft nach § 7 soll die Voraus- I.  Kauf-/Bautrigervertrag. . .. ........ 23
setzungen nach § 3 Abs. 1 MaBV II. Nachtrag...................... 24
ersetzen (Aushindigung an Erwerber). 5 J.  Nachziiglerkaufvertrag (Vertrag iiber
V. Biirgschaft nach § 7 soll die Voraus- eine vollstindig fertiggestellte Woh-
setzungen nach § 3 Abs. 1 MaBV nung samt Stellplatz innerhalb von
ersetzen mit Verwahrung durch den etwa zwei Jahren nach Fertigstellung
Notar (vgl. Kap. 6 Rdn. 650 ) ... .. 6 des Bauvorhabens und Ubergabe an
VI.  Biirgschaftsverwahrung durch den frithere Erwerber) .. ............. 25
Notar (vgl. Kap. 6 Rdn. 650 f.), K. Schreiben des Notars im Rahmen der
Riickgabe mit Zustimmung des Vertragsabwicklung. . ............ 26
Erwerbers .............. ... . ... 7 L Filligkeitsschreiben .............. 26
VII. Vorauszahlungsvereinbarung . ... ... 8 II.  Anschreiben Verkiufer............ 27
C.  Erginzungen zur Bautrigervollmacht 9 L. Freigabeversprechen, § 3 MaBV .... 28
M. Biirgschaft, § 7 MaBV.......... .. 29
N.  Verzicht auf die Anwendbarkeit der
MaBV gem. § 7 Abs. 2 MaBV. . .. .. 30

A. Bautragervertrag hinsichtlich einer neu zu errichtenden Eigentumswohnung

Der Text geht von im Grundbuch eingetragenem Wohnungseigentum aus; in den Fufinoten und
am Ende finden sich Hinweise zu verschiedenen Varianten.

» Muster: Bautragervertrag
Heute, den ....
zweitausendzwanzig

erschienen vor mir,

Notar mit dem Amtssitz in ...., in den Amtsraumen der Notarstelle ....

Der Notar hat vor Beurkundung gefragt, ob er selbst oder eine Person, mit der er sich zur
gemeinsamen Berufsausiibung verbunden oder mit der er gemeinsame Geschaftsraume hat, in
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derselben Angelegenheit auf3erhalb seiner/ihrer Amtstatigkeit bereits tatig war oder ist; eine
solche Vorbefassung wurde von den Beteiligten verneint.

Alle Beteiligten bestatigen, dass sie ausreichend Gelegenheit hatten, sich vorab mit dem Gegen-
stand der Beurkundung und dem Inhalt des Vertrages auseinander zu setzen. Ihnen wurde vom
Notar mehr als zwei Wochen vor der Beurkundung ein Vertragsentwurf sowie der Inhalt der
nachstehend in Abschnitt 1.3 genannten Verweisungsurkunde tibermittelt.

Der Erschienene zu 1. erklart namens und in Rechnung des von ihm Vertretenen zu handeln; die
Erschienenen zu 2. erkldren auf eigene Rechnung im Sinne des Geldwaschegesetzes zu handeln.

Auf Ansuchen der Erschienenen beurkunde ich nach Unterrichtung liber den Grundbuchinhalt
ihren Erklarungen gemaf, was folgt:

I. Vorbemerkung
1. Im Grundbuch des Amtsgerichts .... fur ....
Blatt ....

ist im Eigentum von Fa. xyz Bautrdger GmbH folgender Grundbesitz der Gemarkung .... vor-
getragen:

37,01/1.000 Miteigentumsanteil an
FISt. 1122 Schonblick 7, Gebaude- und Freiflache zu 1.345 qm

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0G links, im Aufteilungsplan mit
Nr. 5 bezeichnet.’

Abt. Il des Grundbuchs ist ohne Eintragung.
In Abt. 1ll ist eine Buchgrundschuld zu 800.000,00 € fiir .... eingetragen.

2. Der Eigentumer errichtet auf dem vorgenannten Grundbesitz derzeit ein Wohnhaus mit 8
Wohnungen.

Die Baugenehmigung ist nach Versicherung des Eigentiimers erteilt.

3. Der Aufteilung in Wohnungseigentum liegt die Urkunde des Notars .... in .... vom ...., URNr.
...., zugrunde. Sie enthalt auch die Baubeschreibung.?

Auf diese Urkunde, die in Urschrift vorliegt, einschlieBlich der ihr beigefiigten Plane wird ver-
wiesen. lhr Inhalt ist den Beteiligten bekannt; Plane wurden ihnen zur Durchsicht vorgelegt und
von ihnen genehmigt. Sie verzichten auf deren Vorlesung und Beifligung zu dieser Niederschrift.

1 Formulierungsvorschlag fiir noch nicht gebildetes Wohnungseigentum: I. Vorbemerkung. 1. Im Grund-
buch des Amtsgeriches ... fiir ... Blatt .... ist im Eigentum von Fa. xyz Bautriger GmbH folgender Grund-
besitz der Gemarkung .... eingetragen: FISt. 1122 Schonblick 7, Gebiude- und Freifliche zu 1.345 m*. 2.
Der Eigentiimer ervichter auf dem vorgenannten Grundbesitz derzeir ein Wohnhaus mit 8 Wohnungen. Die
Baugenehmigung ist nach Versicherung des Eigentiimers erteilt. 3. Mit Urkunde des Notars ... in .... vom ....,
URNE. ..., hat der Eigentiimer diesen Grundbesitz gem. § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt.
Diese Urkunde enthilt auch die Baubeschreibung. Auf diese Urkunde, die in Urschrift vorliegt, einschliefs-
lich der ibr beigefiigten Pline wird verwiesen. Ihr Inhalt ist den Beteiligten bekannt; Pline wurden ihnen zur
Durchsicht vorgelegt und von ihnen genehmigt. Sie verzichten auf deren Vorlesung und Beifiigung zu dieser
Niederschrift. Diese Teilungserklirung ist im Grundbuch noch nicht vollzogen. 4. Mit dieser Teilungserkli-
rung wurde u.a. gebilder. 37,01/1.000 Miteigentumsanteil an dem in 1. genannten Grundstiick verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0G links, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet. Dieses
Wohnungseigentum ist Vertragsgegenstand dieser Urkunde. Nach Vollzug der vorgenannten Teilungserklirung
wird Abt. IT des Grundbuchs hinsichtlich dieses Wohnungseigentums ohne Eintragung sein. In Abt. I1T wird
mithaftweise eine Buchgrundschuld zu 800.000,00 € fiir .... eingetragen sein.

2 Ist die Baugenehmigung noch nicht erteilt oder fiir das konkrete Bauvorhaben nicht erforderlich, ist dies
bei der Kaufpreisfilligkeit zu beriicksichtigen (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4); s. Abschnitt VI. des Vertrags-
textes mit Fn.

3 Der Text einer Baubeschreibung (fiir ein Einfamilienwohnhaus) findet sich unter Rdn. 21.
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Il. Kauf
Fa. xyz Bautrager GmbH
— nachstehend »Verauf3erer« genannt —
verkauft

den in Abschnitt 1.1 ndher beschriebenen Grundbesitz (Wohnung Nr. 5) mit allen Rechten, Pflich-
ten, Bestandteilen und dem Zubehor und einschlieBlich der nach Abschnitt IV. dieser Urkunde
noch zu erbringenden Bauleistung

an ...
- nachstehend »Erwerber« genannt —
zum Alleineigentum.
lll. Auflassungsvormerkung

Zur Sicherung des Anspruchs des Erwerbers auf Ubertragung des Eigentums an dem verkauf-
ten Grundbesitz bewilligen und beantragen die Vertragsteile die Eintragung einer Vormerkung
gem. § 883 BGB zugunsten des Erwerbers (bei mehreren: zugunsten der Erwerber im bezeich-
neten Berechtigungsverhaltnis) an dem Vertragsgrundbesitz im Rang nach den in Abschnitt 1.1
genannten Belastungen in das Grundbuch.

Der Erwerber bewilligt und beantragt die Léschung dieser Vormerkung Zug um Zug mit der
Eintragung der Auflassung, vorausgesetzt, dass dann keine Zwischeneintragungen bestehen
bleiben, denen er nicht zugestimmt hat.

IV. Bauverpflichtung

1. Der VerdufRerer verpflichtet sich, die vertragsgegenstandliche Wohnanlage und insbesondere
das Vertragsobjekt herzustellen. Er schuldet die Herstellung so, dass sich die vertragsgegenstand-
liche Wohnung fiir die gewdhnliche Verwendung zu Wohnzwecken eignet und eine Beschaffen-
heit aufweist, die bei Werken gleicher Art erwartet werden kann. Entsprechendes gilt fir den
Ubrigen Vertragsgrundbesitz entsprechend seiner Zweckbestimmung. Umfang und Inhalt der
Herstellungsverpflichtung werden durch die Baubeschreibung* und die Bauplane bestimmt, die
der in 1.3 genannten Urkunde beigefuigt sind.

2. Abweichungen von der vorstehend vereinbarten Bauleistung sind zuldssig in Bezug auf das
Sondereigentum und etwaige Sondernutzungsrechte des Vertragsobjekts, soweit sie aufgrund
nachtraglicher behordlicher Auflagen rechtlich geboten sind oder wenn sie sich als technisch
notwendig erweisen, damit keine Wertminderung verbunden ist und sie sonst fiir den Erwerber
unter Beriicksichtigung der Interessen des VerauBerers zumutbar sind.

In Bezug auf sonstige Gebaudeteile und insbesondere andere Sondereigentumseinheiten ist der
VerauRerer zu Anderungen berechtigt, sofern Giite, Wert und Gebrauchsfahigkeit des verkauften
Sondereigentums nicht gemindert werden. Unter diesen Voraussetzungen ist er insbesondere
berechtigt, z.B. aufgrund von Sonderwiinschen anderer Erwerber, GréBe, Anzahl und Zuschnitt
von Wohnungen zu andern (vgl. die Vollmacht in Abschnitt XIlI).

Wenn und soweit auf dem Grundstiick Anlagen errichtet werden, die fiir die Ver- oder Entsorgung
des Vertragsobjekts und/oder der Gesamtanlage erforderlich sind, ist der Erwerber verpflichtet,
deren Errichtung und dauernden Betrieb zu dulden und zu gestatten, dass alle Mallnahmen
vorgenommen werden diirfen, die zur Instandhaltung und eventuellen Erneuerung erforderlich
sind. Der Erwerber ist verpflichtet, entsprechende Dienstbarkeiten zu bestellen oder zu iber-
nehmen. Etwaige Wertminderungen sind in Geld auszugleichen.

3. Bei Zweifeln Uber die zu erbringenden Leistungen geht die Baubeschreibung den Bauplénen
vor; im Ubrigen ist der VerauBerer berechtigt, den Inhalt der Leistungen nach billigem Ermes-
sen zu bestimmen.

4 Ein Beispiel fiir eine Baubeschreibung findet sich in Rdn. 21.
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Der VerauRerer hat die geschuldeten Arbeiten nach den gesetzlichen Anforderungen und behérd-
lichen Vorschriften auszufiihren. AuBerdem hat er die im Zeitpunkt der Durchfiihrung der Arbei-
ten fiir das betreffende Gewerk allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten; spatere
Anderungen dieser Regeln miissen nur beachtet werden, sofern sie zum Zeitpunkt der Ausfiihrung
der betreffenden Arbeiten zuverlassig vorhersehbar sind. Vorrangig gelten jedoch die Festlegun-
gen in der Baubeschreibung, sofern diese konkret eine abweichende Bauausfiihrung vorsieht.

Hinsichtlich bereits erbrachter Bauleistungen sichert der VerduRerer zu, dass sie den vorstehend
beschriebenen Anforderungen entsprechen.

Die vertragsgegenstandliche Wohnung wird voraussichtlich eine Grof3e von ca. .... m? haben.®
Als Beschaffenheit wird jedoch nur eine MindestgroBe der Wohnung vereinbart, die dieses
MaR um bis zu 2 % unterschreitet. Der VerauRBerer haftet demnach nur dann, wenn die als
Beschaffenheit vereinbarte GroRe der Wohnung unterschritten wird, und nur insoweit, als eine
Abweichung nicht durch Sonderwiinsche des Erwerbers veranlasst ist. Wegen einer grofReren
Wohnflache sind Anspriiche wechselseitig ausgeschlossen. Flachenangaben wurden berechnet
nach der Wohnflachenverordnung, wobei Balkone und Terrassen mit der Halfte ihrer Grund-
flaiche angesetzt wurden.

4. Ein Anspruch auf Ubernahme von Sonderwiinschen besteht nicht.6 Eigenleistungen des Erwer-
bers sind vor Besitziibergang nur nach Genehmigung und in Abstimmung mit dem Verauf3erer
zulassig. Gleiches gilt fiir Arbeiten durch vom Erwerber beauftragte Dritte.”

5 Ist die Wohnung (weitgehend) fertiggestellt und soll nach dem Willen der Beteiligten die bei Besichtigung
wahrgenommene Grofle mafigebend sein (vgl. Kap. 11 Rdn. 118), kann dieser Absatz entfallen und statt
dessen geregelt werden: Hinsichtlich Grundriss und GrofSe der vertragsgegenstiindlichen Wohnung [sowie hin-
sichtlich der sichtbaren Ausstattung] ist deren heute vorhandener Zustand mafigebend.

6 Soll der Erwerber Leistungen des Bautrigers abwihlen und/oder mit Handwerkern des Bautrigers Zusatz-
leistungen vereinbaren kénnen, kann z.B. geregelt werden: Ein Anspruch auf Ubernahme von Sonderwiin-
schen durch den VeriufSerer besteht nicht. Der Erwerber ist jedoch berechtigt, einzelne Bauleistungen, die der
VeriufSerer aufgrund des heute geschlossenen Vertrags schuldet, einseitig abzuwihblen. In diesem Fall mindert
sich der vereinbarte Kaufpreis um den Betrag, den sich der Veriuferer wegen der wegfallenden Leistung selbst
erspart. Er hat dariiber ggf- Rechnung zu legen. Der Erwerber ist berechtigt, schon vor Besitziibergang mit den-
jenigen Unternehmen, die vom VeriufSerer mit dem vertragsgegenstindlichen Bau beaufiragt wurden, zusitz-
liche Bauarbeiten zu vereinbaren und durchfiihren zu lassen. Fiir solche Arbeiten, insb. fiir deren fristgemdifSe
Durchfiihrung und fiir etwaige Sachmiingel, hafter der VeriufSerer nicht. Vielmehr gelten insofern allein die
mit den betreffenden Handwerkern getroffenen Vereinbarungen, insb. fiir den Umfang solcher Arbeiten und
deren Abnahme, die Hohe und Filligkeit der Vergiitung sowie die Anspriiche wegen Sachmdingeln. Eigenleis-
tungen des Erwerbers sind vor Besitziibergang nur nach Genehmigung und in Abstimmung mit dem VeriiufSerer
zuliissig; Gleiches gilt fiir Arbeiten durch vom Erwerber beauftragte Dritte.

7 Soll der Erwerber zur Durchfithrung von Eigenleistungen vor Besitziibergang berechtigt sein, kann z.B.
geregelt werden: Der Veriuflerer schuldet nicht die in der Baubeschreibung aufgefiihrten Bodenbelag- und
Fliesenarbeiten. Diese hat der Erwerber selbst zu erbringen. Der VeriufSerer gestattet dem Erwerber, die Eigen-
leistungen im unmittelbaren Anschluss an die vom Veriuferer zu erbringenden Arbeiten durchzufiibren, die
Voraussetzung fiir die Durchfiihrung der Eigenleistungen des Evwerbers sind. Der Termin, zu dem der Erwer-
ber mit der Durchfiihrung der Eigenleistungen beginnen kann, ist dem Erwerber vom VeriufSerer mindes-
tens 3 Wochen im Voraus mitzuteilen. Um Zweifel an der OrdnungsmiifSigkeit der vom VeriufSerer bis dahin
erbrachten Arbeiten auszuschliefen, findet nach Abschluss der Rohbauarbeiten eine Besichtigung der bis dahin
vom Veriiuferer erbrachten Arbeiten statt, bei der etwa festzustellende Miingel protokolliert werden. Damit
die im Anschluss an die Durchfiihrung der Eigenleistungen vom VeriufSerer durchzufiihrenden Arbeiten nicht
behindert oder verzigert werden, hat der Erwerber die Eigenleistungen unverziiglich nach der Besichtigung zu
beginnen und ziigig zu Ende zu bringen, spitestens nach Ablauf von 8 Wochen ab dem Besichtigungstermin.
Verzigert sich die Durchfiihrung der Eigenleistungen, schuldet der Erwerber dem Veriuferer Ersatz fiir die
sich daraus ergebenden Schiden. Die Beteiligten sind dariiber einig, dass etwaige Miingel der vom VeriiufSerer
geschuldeten Arbeiten, sofern sie ibre Ursache in vom Erwerber durchgefiibrten Eigenleistungen haben, vom
VeriiufSerer nicht zu vertreten sind. Der Erwerber haftet ggii. dem VeriufSerer dafiir, dass die Eigenleistungen
Jfachgerecht durchgefiibrt werden.
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5. Der VerauRerer verpflichtet sich, das Vertragsobjekt bis spatestens .... bezugsfertig und bis
spatestens .... vollstandig fertigzustellen. Kénnen AufBenarbeiten jahreszeitlich bedingt nicht
innerhalb dieser Frist ausgeflihrt werden, hat sie der Verauf3erer zu geeigneter Zeit zu erbringen.
Die Abnahme des Vertragsobjekts bei Bezugsfertigkeit wird hierdurch nicht berihrt. Behinde-
rungen bei der Herstellung des Objekts aus Umstdnden, die vom VerauBerer nicht zu vertreten
sind, z.B. héhere Gewalt, Streik, Ausfiihrung von Sonderwiinschen, verlangern die Herstellungs-
frist um die Dauer der Behinderung.

V. Kaufpreis
Der Kaufpreis betragt fiir das gesamte Vertragsobjekt® .... €
- ... €-
Der Kaufpreis ist ein Festpreis.® ©
V1. Kaufpreisfalligkeit
1. Der Kaufpreis ist in Raten zu zahlen."
Grundvoraussetzungen'? hierfiir sind, dass

— dem Notar alle etwa zur Rechtswirksamkeit und zum Vollzug dieses Vertrags erforderlichen
Genehmigungen vorliegen,

— die Auflassungsvormerkung am Vertragsobjekt fiir den Erwerber im Rang nach den in Abschnitt
I genannten Belastungen eingetragen ist, wobei unter Mitwirkung des Erwerbers bestellte
Grundstiicksbelastungen im Rang vorgehen diirfen,

— die Lastenfreistellung' durch Vorliegen der Freistellungsverpflichtung des Glaubigers beim
Notar gesichert ist, wonach nicht zu tibernehmende Grundpfandrechte geldscht werden, und
zwar, wenn das Bauvorhaben vollendet wird, unverziiglich nach Zahlung der geschuldeten

8 Sind mehrere Objekte geschuldet, z.B. Wohnung und Garage, kann eine getrennte Kaufpreisausweisung
sachgerecht sein samt der Regelung: Die gemifS nachstehendem Abschnitt VI. zu leistenden Zahlungen sind
fiir Wohnung und Garage getrennt nach deren jeweiligem Baufortschritt zu leisten.

9 Zu Umsatzsteuerklauseln vgl. Formulierungsvorschlag bei Kap. 3 Rdn. 20.

10 Das hier vorgeschlagene Vertragsmuster verzichtet auf eine Zwangsvollstreckungsunterwerfungserklirung;
dokumentiert der Vertrag unmittelbar die Filligkeitsvoraussetzungen, also insb. einen i.S.d. MaBV rele-
vanten Bautenstand, erscheint folgende Regelung méglich (vgl. Kap. 8 Rdn. 9 ff.): Die Erwerber hafien
als Gesamtschuldner. Jeder von ihnen unterwirft sich wegen des in Abschnitt ... genannten Kaufpreisteils der
sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermaogen. Wegen der Erteilung der voll-
streckbaren Ausfertigung gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Fiir eine Biirgschaftsregelung nach § 7 MaBV, die zunichst die Grundvoraussetzungen des § 3 Abs. 1

MaBYV ersetzen soll, vgl. Variante II. 4 (Rdn. 5) (zur Vorauszahlung, also einer Zahlung iiber den Bau-

fortschrite hinaus vgl. Rdn. 8).

12 Liegen die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Durchfithrung des Bauvorhabens nicht vor (vgl.
Formular unter 1.2), bedarf dieser Absatz der Erginzung; in Betracht kommen folgende Varianten:
1. Baugenehmigung erforderlich: Weitere — vom Notar nicht zu bestiitigende — Grundvoraussetzung fiir
die Filligkeir der Raten ist das Vorliegen der Baugenehmigung zu dem vertragsgegenstindlichen Bauvorha-
ben; diese Voraussetzung ist dem Erwerber durch den VeriufSerer zu bestitigen. 2. Baugenehmigung nicht
erforderlich: Weitere — vom Notar nicht zu bestitigende — Grundvoraussetzung fiir die Filligkeit der Raten
ist die schrifiliche Bestitigung des VeriiufSerers, dass alle Voraussetzungen fiir die Baugenehmigungsfreiheir des
vertragsgegenstindlichen Bawvorhabens gegeben sind und nach den baurechtlichen Vorschriften die Bauge-
nehmigung als erteilt gilt bzw. mit dem Bauvorhaben begonnen werden darf. Der Kaufpreis ist zur Zahlung
Jillig frithestens ein Monat nach Eingang dieser Bestitigung beim Erwerber.

13 In Fillen, in denen eine Grundschuld vom Erwerber — ohne Valutierung — iibernommen werden soll,
kann formuliert werden: — hinsichtlich der in Abschnitt I genannten, vom Erwerber iibernommenen Grund-
schuld eine Erklirung der Gliubigerin vorliegt, wonach diese der Ubernahme der Grundschuld zustimmt und
sich zur Abgabe einer Nichtvalutierungserklirung verpflichtet, und zwar, wenn das Bauvorhaben vollendet
wird, unverziiglich nach Zahlung der geschuldeten Vertragssumme, andernfalls unverziiglich nach Zahlung
des dem erreichten Bautenstand entsprechenden Teils der geschuldeten Vertragssumme durch den Erwerber;
fiir den Fall, dass das Bauvorhaben nicht vollendet wird, kann sich die Glinbigerin vorbehalten, statt dessen

1

—_
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Vertragssumme, andernfalls unverzlglich nach Zahlung des dem erreichten Bautenstand
entsprechenden Teils der geschuldeten Vertragssumme durch den Erwerber; flr den Fall,
dass das Bauvorhaben nicht vollendet wird, kann sich der Glaubiger vorbehalten, anstelle
der Freistellung alle vom Erwerber vertragsgemaf geleisteten Zahlungen bis zum anteiligen
Wert des Vertragsobjekts zurlickzuzahlen. Diese Erklarung muss dem Erwerber ausgehandigt
sein.™

Auferdem muss der Notar bestatigt haben, dass alle vorgenannten Voraussetzungen vorliegen
und ihm keine Gruinde ersichtlich sind, die gegen die Wirksamkeit des Vertrages sprechen. Der
Notar wird beauftragt, die Bestatigung dem Erwerber mit einfachem Brief an die hier genannte
Anschrift zu erteilen;' der VerduRerer erhalt eine Abschrift.'®

2. Der Erwerber hat entsprechend der Durchfiihrung des geschuldeten Bauvorhabens'” folgende
Raten,'® berechnet in Vom-Hundert-Satzen aus der Vertragssumme, zu zahlen:"

30,0 % nach Beginn der Erdarbeiten (zu einem Einbehalt nachstehend 3.),

33,6 % nach Rohbaufertigstellung einschlieBlich Zimmererarbeiten und Herstellung der
Dachflachen und Dachrinnen,

6,3 % fir die Rohinstallation der Heizungs-, Sanitar- und Elektroanlagen,

7.0 % fir den Fenstereinbau einschlief3lich Verglasung,

9,1 % fir den Innenputz, ausgenommen Beiputzarbeiten, fiir den Estrich, und die Flie-
senarbeiten im Sanitarbereich,

8,4 % nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen Besitzlibergabe,

5,6 % nach vollstéandiger Fertigstellung einschlieBlich Fassadenarbeiten.

Diese Raten sind zur Zahlung fallig, wenn die entsprechenden Arbeiten durchgefihrt sind, nicht
aber vor Eintritt der in 1. genannten Grundvoraussetzungen und nicht vor Ablauf von 10 Tagen,
nachdem der VerauRBerer den Erwerber zur Zahlung unter Vorlage einer Bestatigung des Bau-
leiters Uber den Baufortschritt aufgefordert hat. Mit Anforderung der letzten Rate erklart der
Erwerber eine priffahige Schlussrechnung.

3. Der Verauf3erer hat dem Erwerber bei der ersten Rate nach § 650m Abs. 2 BGB eine Sicher-
heit in Hohe von 5 vom Hundert des vereinbarten Kaufpreises fiir die rechtzeitige Herstellung
des Werkes ohne wesentliche Mangel zu leisten.?® Die Sicherheit kann insbesondere durch eine
Vertragserfullungsbiirgschaft eines in der Bundesrepublik Deutschland zum Geschaftsbetrieb
befugten Kreditinstituts oder Kreditversicherers geleistet werden. Wurde dem Erwerber bis zur
Falligkeit der ersten Abschlagszahlung keine solche Blrgschaft geleistet, ist er berechtigt, von

alle vom Erwerber vertragsgemdifS geleisteten Zahlungen bis zum anteiligen Wert des Vertragsobjekts zuriick-
zuzahlen. Diese Erklirung muss dem Erwerber ausgehindigt sein.

14 Liegt ein Freigabeversprechen nach § 3 Abs. 1 Nr. 3 vor, kann diese Passage entfallen. Die Regelung
unter 1. ist dann zu erginzen, z.B. Hinsichtlich der in Abschnitt I. genannten Grundschuld zu .... € liegt
das Freigabeversprechen der ... gem. § 3 MaBV vor, mit der diese sich verpflichtet, den Vertragsbesitz von
dieser Belastung — auch im Fall des Steckenbleibens des Baus — freizugeben; der Inhalt der Evklirung wurde
mit den Beteiligten erirtert. Sie ist dieser Urkunde beigehefiet.

15 Vgl. Formular Rdn. 26.

16 Vgl. Formular Rdn. 27.

17 Sofern zum Zeitpunke der Beurkundung des Vertrags bereits ein im Hinblick auf § 3 Abs. 2 relevanter
Baufortschritt erreicht ist, sollte die Filligkeitsregelung dem Rechnung tragen, vgl. Formulierungsvor-
schlag Rdn. 2.

18 Fiir eine »flexible« Filligkeitsregelung (vgl. Kap. 5 Rdn. 44 ff.) kann die Formulierung in Rdn. 3 Ver-
wendung finden.

19 Fir eine Filligkeitsregelung, die ohne Festlegung im Einzelnen sowohl dem Vorauszahlungsverbot als
auch den Anforderungen der MaBV Rechnung trigt, vgl. Rdn. 4.

20 Liegt sie bei Vertragsschluss vor, kann geregelt werden: Die xy-Bank stellt dem Erwerber eine Sicherbeit fiir
die rechtzeitige Herstellung des Werks ohne wesentliche Miingel i. H.v. .... € [mindestens 5 % der Gesamtver-
giitung]; die betreffende Erklirung wird dem Erwerber heute ausgehindigt. Er hat sie zuriickzugeben, wenn
der Sicherungsfall nicht mebr eintreten kann.
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der ersten Abschlagszahlung 5 vom Hundert des Kaufpreises einzubehalten. Wird eine solche
Burgschaft zu einem spateren Zeitpunkt geleistet, ist der Erwerber verpflichtet, dem VerauRerer
den einbehaltenen Betrag Zug um Zug gegen Ubergabe der Sicherheit auszuzahlen.

Das Recht auf Sicherheitsleistung erlischt mit Wegfall des Sicherungszwecks. Eine gestellte
Sicherheit ist also vom Erwerber zuriickzugeben bzw. ein einbehaltener Betrag ist zur Zahlung
fallig, wenn der Sicherungsfall nicht mehr eintreten kann.'

4. Die Raten sind zu zahlen auf das im Freigabeversprechen des Glaubigers angegebene Konto.

Der VerduBerer hat seinen Kaufpreisanspruch in voller Hohe an diesen Glaubiger abgetreten.
Trotz Abtretung steht ihm ein Anspruch auf Leistung an den Glaubiger zu.

VIl. Abnahme, Besitziibergang??

1. Die Vertragsteile verpflichten sich gegenseitig zur Abnahme des vertragsgegenstandlichen
Sondereigentums — ggf. samt diesem zugewiesenen Sondernutzungsflaichen — nach dessen
bezugsfertiger Herstellung. Gleichzeitig sind auch die zu diesem Zeitpunkt funktionsfahig her-
gestellten Arbeiten hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums abzunehmen. Spater durchgefiihrte
Arbeiten sind nach Fertigstellung abzunehmen.

Bei der Abnahme findet eine gemeinsame Besichtigung des Vertragsobjektes statt. Hiertiber ist
ein Abnahmeprotokoll anzufertigen, in das noch fehlende Leistungen und Mangel aufzuneh-
men sind, auch soweit hierliber Streit besteht. Andere Formen der Abnahme sind damit nicht
ausgeschlossen.

2. Besitz und Nutzungen gehen von dem Zeitpunkt an auf den Erwerber Uber, ab dem dieser
das Vertragsobjekt aufgrund Ubergabe durch den VeriduBerer nutzen darf. Die Ubergabe hat
mit der Abnahme des Sondereigentums samt Gemeinschaftseigentum im vorstehend beschrie-
benen Umfang (vgl. vorstehend Nr. 1 Satz 1 und 2) zu erfolgen, sofern der Erwerber alle zu

21 Soll die Biirgschaft vom Notar verwahrt werden, kann erginzt werden. A) wenn bereits eine Biirgschaft
nach § 7 und deren Verwahrung durch den Notar vorgesehen ist: Sofern die Biirgschaft gestellt wird, soll
diese fiir den Erwerber vom Notar verwahrt werden; insofern gelten alle Bestimmungen unter vorstehend 3.
entsprechend. B) sonst: Der Erwerber beaufiragt den amtierenden Notar hiermit, das Original dieser Erkli-
rung fiir ihn zu verwahren. Der Notar wird sie dem Erwerber auf dessen einseitiges Verlangen herausgeben;
die Herausgabe ist von keinerlei Einschrinkungen abhingig. Die Sicherheit ist an die Bank zuriickzugeben,
wenn der Sicherungsfall nicht mebr eintreten kann. Der VeriufSerer wird dem Notar mitteilen, wann nach
seiner Auffassung die Voraussetzungen fiir die Riickgabe der Sicherheit vorliegen. Der Notar hat dem Erwer-
ber hiervon Mitteilung an die ihm zuletzt mitgeteilte Anschrift zu geben; sofern dieser der Riickgabe nicht
innerhalb von 14 Tagen nach Zugang dieser Mitteilung widerspricht, hat der Notar die Urkunde an die
Bank herauszugeben; Veriuflerer und Erwerber sind dariiber einig, dass der Erwerber nicht mit der Riick-
gabe der Sicherheit in Verzug gerit, wenn die Riickgabe erst nach Abwicklung dieses Verfahrens erfolgt. Im
Fall eines Widerspruchs des Evwerbers gegen die Riickgabe der Sicherheit hat der Notar die Urkunde weiter
zu verwahren, bis er vom Erwerber zur Herausgabe an ihn oder an die Bank schriftlich aufgefordert wird.

22 Die nachstehende Klausel, sieht die Abnahme und Ubergabe bei Bezugsfertigkeit vor. Sollen diese erst
nach vollstindiger Fertigstellung erfolgen (vgl. Kap. 5 Rdn. 105; dort auch zur Anpassung weiterer
Klauseln), kann wie folgt formuliert werden:

1. Die Vertragsteile verpflichten sich gegenseitig zur Abnahme nach vollstindiger Fertigstellung aller dem
Erwerber aufgrund dieses Vertrags geschuldeten Bauleistungen (Sonder- und Gemeinschafiseigentum). Bei der
Abnabme findet eine gemeinsame Besichtigung des Vertragsobjektes statt. Hieriiber ist ein Abnahmeprotokoll
anzufertigen, in das noch fehlende Leistungen und Mingel aufzunehmen sind, auch soweit hieriiber Streit
besteht. Andere Formen der Abnahme sind damit nicht ausgeschlossen.2. Besitz und Nutzungen gehen von dem
Zeitpunkt an auf den Erwerber diber, ab dem dieser das Vertragsobjekt aufgrund Ubergabe durch den Veriiu-
[erer nutzen darf. Die Ubergabe hat mit der Abnahme des Sonder- und Gemeinschafiseigentums zu erfolgen,
sofern der Erwerber alle zu diesem Zeitpunkr geschuldeten Zahlungen geleister hat oder Zug um Zug gegen
Ubergabe leistet. Werden zu diesem Zeitpunkt geschuldete Zahlungen spiter geleistet, erfolgt die Ubergabe Zug
um Zug gegen die Zahlung. Ab Ubergabe sowie im Fall einer vorzeitigen Nutzung ab Nutzungsbeginn gehen
alle Lasten, insbesondere auch die laufenden Steuern und offentlichen Abgaben, die Gefahr eines zufilligen
Untergangs und einer zufilligen Verschlechterung, sowie die Verkehrssicherungspflicht auf den Erwerber iiber.
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diesem Zeitpunkt geschuldeten Zahlungen geleistet hat oder Zug um Zug gegen Ubergabe leis-
tet. Werden zu diesem Zeitpunkt geschuldete Zahlungen spater geleistet, erfolgt die Ubergabe
Zug um Zug gegen die Zahlung.

Ab Ubergabe sowie im Fall einer vorzeitigen Nutzung ab Nutzungsbeginn gehen alle Lasten,
insbesondere auch die laufenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben, die Gefahr eines zufal-
ligen Untergangs und einer zufalligen Verschlechterung, sowie die Verkehrssicherungspflicht
auf den Erwerber uber.

VIII. Auflassung, Verfiigungsbeschrankung

1. Der VerauBerer ist verpflichtet, dem Erwerber das Eigentum am Vertragsobjekt Zug um Zug
gegen Zahlung des geschuldeten Kaufpreises zu verschaffen.

Die Vertragsteile sind einig, dass das Eigentum an dem verkauften Grundbesitz vom VerauBerer
auf die Erwerber in dem in Abschnitt Il angegebenen Berechtigungsverhaltnis tibergeht. Diese
Einigung ist unbedingt. Sie beinhaltet keine Eintragungsbewilligung.

Der VerdufRerer erteilt dem amtierenden Notar, Vertreter und Amtsnachfolger einseitig unwider-
ruflich und unbedingt Vollmacht, die Eintragung des Erwerbers als Eigentiimer im Grundbuch
nach schriftlicher Zustimmung des VerauBerers zu bewilligen; zu dieser Zustimmung ist der Ver-
auBerer spatestens dann verpflichtet, wenn der geschuldete Kaufpreis bezahlt ist.

Der Erwerber kann die Zustimmung des VerauR3erers zum Vollzug der Auflassung vor vollstandi-
ger Fertigstellung mit dem erreichten Bautenstand verlangen, wenn das Unvermdgen des Ver-
auBerers zur Fertigstellung der BaumafSnahme feststeht, Zug um Zug gegen Zahlung des dem
erreichten Bautenstand entsprechenden Kaufpreisteils.

Der Eintragungsantrag ist fur den Erwerber zu stellen.

2. Der Erwerber ist vor Eigentumsumschreibung nicht berechtigt, ohne Zustimmung des Ver-
auBerers liber seine Rechte und Anspriiche aus diesem Vertrag zu verfligen, insbesondere sie
ganz oder teilweise abzutreten oder zu verpfanden.

IX. ErschlieBungskosten

Der Verauf3erer? tragt alle ErschlieBungsbeitrage im Sinne des Baugesetzbuches fiir Erschliefungs-
anlagen, die bis zur Ubergabe des Vertragsobjektes bereits hergestellt sind, oder fiir die die
Gemeinde bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens Voraus- oder Sicherheitsleistungen verlangt
hat oder liber die ein ErschlieBungsvertrag mit der Gemeinde geschlossen wurde, sowie alle
Kosten fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsmanahmen. Auf3erdem tragt er alle Kosten fiir die
Anschlisse des Vertragsobjektes an Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlielich der Anschluss-
gebiihren, Herstellungsbeitrage und Kommunalabgaben nach dem Kommunalabgabengesetz
fir die erstmalige vollstandige ErschlieBung des Vertragsobjekts sowie die Kosten der inneren
ErschlieBung. Art und Umfang der Leistungen des VerauBerers richten sich insoweit nach der
Baubeschreibung und der Baugenehmigung fiir das Bauvorhaben. Im Ubrigen tragt solche Kos-
ten der Erwerber. Etwaige Riickerstattungen von Vorausleistungen stehen dem VerauBerer zu.?

23 Ein Formulierungsvorschlag zur Ubernahme von Erschlieungskosten durch den Erwerber mit einer
Garantie des Bautrigers wegen der max. Hohe dieser Kosten findet sich in Kap. 9 Rdn. 20.

24 Unter Haftungsgesichtspunkten (vgl. Kap. 9 Rdn. 24 ff.) kann der Notar folgende Erginzung erwigen:
Sofern bei Fiilligkeit der bei Besitziibergabe zu leistenden Rate die Miglichkeit besteht, dass der Erwerber
im Fall der Eigentumsumschreibung fiir Betriige in Anspruch genommen wird, die nach vorstehender Rege-
lung der Veriuflerer zu zahlen hat, kann der Erwerber einen angemessenen Teilbetrag aus dieser Rate und
ggf- auch aus danach fiilligen Raten einbehalten; der einbehaltene Betrag ist zur Zahlung fillig, sobald dem
Erwerber nachgewiesen ist, dass seine Inanspruchnahme praktisch ausgeschlossen oder dass fiir die betreffen-
den Zahlungen entweder dem Erwerber oder dem betreffenden Gliubiger hinreichende Sicherheit, z.B. durch
Biirgschaft, gestellt ist.
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X. Haftung

1. Fur Mangel am Bauwerk gelten die Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuchs liber den
Werkvertrag.?®

Eine Haftung des Verauf3erers wegen der Grof3e und der Bodenbeschaffenheit des Grundstiicks
wird ausgeschlossen mit Ausnahme der gesetzlichen Haftung fiir Grundstiicksmangel, wegen
denen das Gebaude dort nicht errichtet oder bestimmungsgemaR genutzt werden kann, oder
wenn die Beschaffenheit des Grundstiicks zu Sachmangeln am Bauwerk flihrt sowie fir die
Verletzung einer Pflicht zur Bodenuntersuchung. Der Ausschluss der Haftung gilt auch nicht
fiir eine Haftung bei Vorsatz oder Arglist. Hinsichtlich von Schadensersatzanspriichen bleibt
auch die Haftung fir grob fahrlassig verursachte Schaden und fiir Schaden aus der Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer fahrlassigen Pflichtverletzung des
Verduflerers, seines gesetzlichen Vertreters oder eines Erfiillungsgehilfen beruhen, unberiihrt.

2. Das Vertragsobjekt muss bei Besitziibergang frei von Rechtsmangeln sein, also ohne dass
Dritte Rechte gegen den Erwerber geltend machen kénnen, soweit in dieser Urkunde nichts
anderes bestimmt ist.

3. Die derzeit in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen und in Abschnitt I. dieser Urkunde aufge-
fuhrten Belastungen werden vom Erwerber libernommen, ebenso weitere in Abt. Il zur Eintragung
kommende Belastungen, die entsprechend den Bestimmungen des heutigen Vertrags noch zur
Eintragung kommen werden. Im Ubrigen wird der Grundbesitz lastenfrei verkauft. In Abschnitt |
genannte Grundschulden miissen spatestens bei Eigentumsumschreibung geléscht werden.

Die Beteiligten stimmen allen Erklarungen, die der Lastenfreistellung dienen, wie L6schungen
und Pfandfreigaben, zu und beantragen deren Vollzug im Grundbuch, auch soweit solche Belas-
tungen erst spater eingetragen werden sollten.

XI. Eintritt in die Eigentimergemeinschaft*

Der Erwerber tritt vom Tage des Besitzlibergangs an in alle Rechte und Pflichten ein, die sich fur
ihn aus Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung ergeben. Er hat seine Rechtsnachfolger
in diese Rechtsverhaltnisse eintreten zu lassen.

Ein Wohngeld fiir das Vertragsobjekt hat bis zum Besitziibergang der VerauRerer, ab diesem Zeit-
punkt der Erwerber zu zahlen. Ab dann erhalt er das Stimmrecht in Eigentimerversammlungen.

XII. Rlcktrittsrecht

Der VeraufRerer kann das gesetzliche Riicktrittsrecht wegen Zahlungsverzugs des Erwerbers
nur schriftlich austiben. Der Riicktritt ist nur wirksam, wenn der Erklarung die Blrgschaft eines
inlandischen Kreditinstituts beigefligt ist, die den Anspruch auf Ruckzahlung geleisteter Kauf-
preisteile unter Verzicht auf die Einrede der Vorausklage unbefristet sichert.

XII. Abwicklung, Vollmachten

1. Die Vertragsteile beauftragen und bevollmachtigen den Notar, den vertragsgegenstandlichen
Grundbesitz zu bezeichnen sowie fir sie einzuholen und entgegenzunehmen:

— Genehmigungen, auch nicht erschienener Beteiligter,

— Vollzugsmitteilungen des Grundbuchamts,

— die fur die Lastenfreistellung erforderlichen Erklarungen wie Léschungen, Pfandfreigaben
und Rangriicktritte.

25 Bei Einzelvorhaben kann eine Abtretung von Anspriichen gegen Baubeteiligte in Betracht gezogen
werden (vgl. Kap. 13 Rdn. 47 ff.); einen Formulierungsvorschlag enthilt der nachstehende Text VI.
(Rdn. 20) unter X.2.

26 Bei grofleren Anlagen wird der Bautriger nicht selten die Moglichkeit behalten wollen, Vertriebsmaf3-
nahmen durchfiihren zu wollen, ohne dass wohnungseigentumsrechtlichen Beschrinkungen entgegen-
stehen: Bautafeln, Musterwohnung. Der Erwerber ist damit einverstanden, dass der Veriuflerer auf dem in
1. genannten Grundstiick Bau- und Verkaufstafeln bis zu einem Jahr nach Fertigstellung des Bauvorhabens
aufstellen und dort eine Wohnung als Musterwohnung und Verkaufsbiiro nutzen darf:
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Der Notar ist ermdchtigt, Teilvollzug dieser Urkunde zu beantragen, Antrage zuriickzunehmen
und erneut zu stellen, sowie Rangbestimmungen zu treffen.

2. Der Erwerber erteilt dem VerauBerer mit der Befugnis, Untervollmacht zu erteilen, und unter
Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB unwiderruflich Vollmacht,?’

a) die o.g. Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung samt etwaigen Nachtragen hierzu
beliebig zu andern und zu erganzen und eine etwa erforderliche Auflassung zu erklaren und
entgegenzunehmen;

b) Dienstbarkeiten wie Geh- und Fahrtrechte sowie Rechte zur Ver- und Entsorgung zugunsten
offentlicher und privater Versorgungstrager sowie von Nachbargrundstiicken zu bestellen
und zu tibernehmen, und diesen Rang vor der Vormerkung des Erwerbers sowie vor Rech-
ten in Abt. Il des Grundbuchs zu verschaffen,

c) diesen Kaufvertrag sowie etwa vom Erwerber bestellte Finanzierungsgrundpfandrechte ent-
sprechend anzupassen.

Im Auf3enverhaltnis ist diese Vollmacht uneingeschrankt.

Im Innenverhaltnis gilt: Fiir den Gebrauch der Vollmacht muss ein triftiger Grund gegeben sein.
Dieser ist dem Notar bei Gebrauch der Vollmacht darzulegen. Jedenfalls ist fiir den Gebrauch der
Vollmacht hinreichend, dass sich konkret aus dem heutigen Vertrag ergebende Verpflichtungen
erflllt werden sollen, dass die Beseitigung von Planungsmangeln notwendig oder zweckmaBig
ist oder dass Sonderwunsche anderer Erwerber umgesetzt werden sollen.

Dabei ist der Bevollméchtigte insofern beschréankt, dass ohne Zustimmung des Erwerbers Ande-
rungen bei wirtschaftlicher Betrachtung Inhalt und Umfang seines Sondereigentums oder der-
jenigen Teile des Gemeinschaftseigentums, die ihm zur alleinigen Nutzung zugewiesen sind,
nicht beeintrachtigen und Verkehrs- und Gemeinschaftsflachen, soweit fiir die Nutzung durch
den Erwerber von Interesse, nicht wesentlich verkleinert oder verlegt werden diirfen. Notar- und
Grundbuchkosten diirfen dem Erwerber durch etwaige Anderungen nicht entstehen.

Unter diesen Voraussetzungen ist der Erwerber dem VeriuRerer gegeniiber zu solchen Ande-
rungen auch verpflichtet.

Von dieser Vollmacht kann, sofern Grundbuchangelegenheiten betroffen sind, nur vor einem
der Notare ..., Vertreter oder Amtsnachfolger Gebrauch gemacht werden, die die Einhaltung
der im Innenverhaltnis geltenden Beschrankungen zu tiberwachen haben.

Die Vollmacht erlischt mit Umschreibung des Eigentums an samtlichen Wohnungs- und Teileigen-
tumseinheiten im vertragsgegenstandlichen Anwesen auf etwaige Erwerber, spatestens am ...

XIV. Hinweise
Der Notar hat insbesondere auf folgendes hingewiesen:

— Alle Vereinbarungen mussen richtig und vollstandig beurkundet werden; der Vertrag kann
andernfalls unwirksam sein.

— Die Eigentumsumschreibung ist erst moglich nach Vorliegen etwa erforderlicher Genehmi-
gungen und der grunderwerbsteuerlichen Unbedenklichkeitsbescheinigung.

— Der Grundbesitz haftet fir riickstandige 6ffentliche Lasten, insbesondere noch nicht gezahl-
te ErschlieBungskosten; beide Vertragsteile haften kraft Gesetzes als Gesamtschuldner fir
Grunderwerbsteuer und Kosten bei Notar und Grundbuchamt.

— Die Zahlung des Kaufpreises vor lastenfreiem Eigentumsubergang und die Eigentumsuber-
tragung vor vollstandiger Kaufpreiszahlung bringen Gefahren mit sich. Wegen des Fertig-
stellungsrisikos bleibt es bei der in der Makler- und Bautragerverordnung vorgesehenen
Zahlungsweise nach Baufortschritt.

27 Zur der nachstehenden Vollmacht kénnen Erginzungen veranlasst sein. Hierzu finden sich Musterfor-
mulierungen unter Rdn. 10 ff.
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XV. Schlussbestimmungen

1. Der VerauBerer ist zur Teilnahme an einem Streitbeilegungsverfahren vor einer Verbraucher-
schlichtungsstelle weder bereit noch verpflichtet.
2. Die Kosten dieser Urkunde und des Vollzugs sowie die Grunderwerbsteuer tragt der Erwer-
ber.
Die Kosten der Lastenfreistellung tragt der VerauBerer.
3. Von dieser Urkunde erhalten
einfache Abschrift:
- Erwerber,
—  VerauBerer,
— Finanzamt — Grunderwerbsteuerstelle —,
— Gutachterausschuss,
— in Abschnitt | genannte Grundpfandrechtsglaubiger,
etwaige Finanzierungsglaubiger des Erwerbers.
Beglaublgte Abschrift:
- Grundbuchamt.
Ausfertigungen:
— jeder Vertragsteil nach grundbuchamtlichem Vollzug mit Vollzugsmitteilung.

XVI. Finanzierungsmitwirkung

Der VerauBerer verpflichtet sich, bei der Bestellung von Grundpfandrechten in beliebiger Hohe
fiir beliebige Glaubiger mit beliebigen Zinsen und Nebenleistungen vor Eigentumsiibergang
mitzuwirken und deren Eintragung im Grundbuch samt dinglicher Zwangsvollstreckungsunter-
werfung zu bewilligen.

Hierzu treffen die Vertragsteile folgende Vereinbarungen, die in der Bestellungsurkunde wie-
dergegeben werden mussen:

a) Der Grundpfandrechtsgldaubiger darf das Grundpfandrecht nur insoweit als Sicherheit ver-
werten oder behalten, als er tatsachlich Zahlungen mit Tilgungswirkung auf die Kaufpreis-
schuld geleistet hat; abweichende Sicherungsvereinbarungen gelten erst ab vollstandiger
Kaufpreiszahlung, jedenfalls ab Eigentumsumschreibung.

b) Bis zur vollstandigen Tilgung des Kaufpreises sind Zahlungen, soweit zur Lastenfreistellung
erforderlich, direkt an die dinglich Berechtigten, im Ubrigen an den VerduRerer zu leisten.

c) Das Grundpfandrecht darf auch nach Eigentumsumschreibung auf den Erwerber bestehen
bleiben. Der VerauRerer Gbertragt alle ihm an diesem Grundpfandrecht zustehenden Rech-
te, insbesondere Eigentlimerrechte und Riickgewahranspriiche, mit Wirkung ab Zahlung
des Kaufpreises, in jedem Fall ab Eigentumsumschreibung, und bewilligt die entsprechende
Umschreibung im Grundbuch.

d) Der VerauBerer Gibernimmt im Zusammenhang mit der Grundschuldbestellung weder eine
personliche Haftung noch tragt er damit verbundene Kosten.

Der VerauBerer erteilt dem Erwerber und mehrere Erwerber sich gegenseitig unter Befreiung von
den Beschrankungen des § 181 BGB Vollmacht, alle Erklarungen abzugeben, zu denen der Ver-
auBerer aufgrund vorstehender Bestimmungen verpflichtet ist. Von dieser Vollmacht kann nur
vor dem amtierenden Notar, seinem Vertreter oder Amtsnachfolger Gebrauch gemacht werden.

Der Bevollmachtigte ist auch berechtigt, im Zusammenhang mit der Bestellung von Grundpfand-
rechten mit der Auflassungsvormerkung des Erwerbers im Rang zuriickzutreten sowie Schuld-
anerkenntnisse mit Unterwerfung unter die Zwangsvollstreckung in das gesamte Vermdgen
des Erwerbers abzugeben.
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