Urkundenrolle Nr. /2017

Verhandelt

Zu am

Vor dem unterzeichneten Notar

erschienen heute

1. Frau/Herr
handelnd nicht im eigenen Namen, sondern als bevollméachtigter Vertreter fir die Firma

eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts -

Die/Der Erschienene wies sich aus durch Vorlage ihres/seines Personalausweises der Bun-

desrepublik Deutschland Nr.
2. Frau/Herr
Die/Der Erschienene wies sich aus durch Vorlage ihres/seines Personalausweises der Bun-

desrepublik Deutschland Nr.

3. Frau/Herr



Die/Der Erschienene wies sich aus durch Vorlage ihres/seines Personalausweises der Bun-

desrepublik Deutschland Nr.

zu 2. und 3.: nachstehend auch der Kaufer genannt, auch wenn es sich um mehrere Perso-

nen handelt.

Die Frage des Notars, ob er oder eine der mit ihm beruflich verbundenen Personen in einer
Angelegenheit, die Gegenstand dieser Beurkundung ist, bereits auf3erhalb des Notaramtes
tatig war oder ist (Vorbefassung i.S.v. 8 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG), wurde von den Erschiene-

nen verneint.

Der amtierende Notar wies darauf hin, dass in einem Kaufvertrag zwischen einem Unter-
nehmen und einem Verbraucher dem Verbraucher vor Beurkundung ausreichend Gelegen-
heit eingerdumt werden muss, sich vorab mit dem Gegenstand der Beurkundung auseinan-
der zu setzen. Dies geschieht in der Regel dadurch, dass dem Verbraucher der beabsichtig-
te Text des Rechtsgeschaftes zwei Wochen vor der Beurkundung zur Verfligung gestellt
wird.

Beide Parteien bestatigen auf Nachfrage des Notars, dass dem Kaufer der beabsichtigte
Text der Beurkundung sowie eine beglaubigte Abschrift der Bezugsurkunde vom

UR-Nr. /2003 mit Baubeschreibung spatestens zwei Wochen vor der Beurkundung zur

Verfigung gestellt wurde.

Die Erschienenen baten um die Beurkundung eines

BAUTRAGERVERTRAGES
MIT AUFLASSUNG

Uber eine Eigentumswohnung im Objekt

Vorbemerkung

Zum Zwecke der erleichterten Bezugnahme gemalR 8§ 13a BeurkG hat der Bautrager ver-
schiedene fir den Vertrag maligebliche Unterlagen in der Teilungserklarung vom
02.06.2016, UR-Nr. 117/2016 nebst Ergédnzung vom 05.09.2016, UR-Nr. 430/2016 und in
der Bau- und Ausstattungsbeschreibung vom 17.05.2016, UR-Nr. 85/2016 des Notars Wolf-
gang Dickersbach niedergelegt.



Der Notar hat die Erschienenen darlber belehrt, dass der Inhalt dieser Urkunden als Teil
dieses Vertrags fur sie verbindlich ist. Auf diese Urkunden wird verwiesen. Beglaubigte Ab-
schriften dieser Urkunden lagen bei dieser Beurkundung vor und wurden mit dem Erwerber
erortert. Die Beteiligten erklaren, dass ihnen der Inhalt der Urkunden bekannt ist, und dass
sie auf deren Vorlesen und Beifligen zu dieser Urkunde verzichten. Uber die Bedeutung die-

ser Verweisung wurde belehrt.

81 Grundbuchstand; Kaufgegenstand

1. Der Bautrager ist Eigentiumer des im Grundbuch von des Amtsgerichts

verzeichneten Wohnungs- und Teileigentums:

a) Blatt

Ifd. Nr. 1 des BV

Gemarkung Flur Flurstick GroRe

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit ge-

kennzeichneten Wohnung nebst Kellerraum.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart an der Terrassen- und Gartenflache, im Auf-

teilungsplan mit SN bezeichnet.

b) Blatt

10/10.000 Miteigentumsanteil an dem in § 1 Ziffer 1 a) bezeichneten Grundstiick
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. ge-

kennzeichneten Tiefgaragenstellplatz.

2. Der in Ziffer 1 genannte Grundbesitz ist wie folgt belastet:

a) Abteilung Il
b)  Abteilung Il
3. Der Notar hat das elektronische Grundbuch am einsehen lassen. Der

Grundbuchstand wurde den Erschienenen erlautert.




4, Der Notar wies darauf hin, dass er das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen hat.

5. Der Bautrager behélt sich vor, zur Finanzierung des Bauvorhabens noch Grund-
pfandrechte in das Grundbuch eintragen zu lassen. Diese Grundpfandrechte sind im Rang
vor der Auflassungsvormerkung und vor vom Kaufer veranlassten Grundpfandrechten einzu-

tragen.

§2 Erwerbsgegenstand

1. Der Bautrager verdufRert an den Kaufer zu Alleineigentum - bei mehreren zu gleichen

ideellen Anteilen — das in § 1.1 aufgefiihrte Wohnungs- und Teileigentum.

2. Der Erwerbsgegenstand wird frei von allen in § 1 aufgefiihrten Belastungen verauf3ert,

soweit solche Belastungen nicht nach diesem Vertrag vom Kaufer zu tibernehmen sind.

§ 3 Bau- und Herstellungsverpflichtung

1. Der Bautrager verpflichtet sich, die vertragsgegenstandlichen Leistungen gemaR § 3
dieses Vertrages entsprechend der als Anlage zur Teilungserklarung beigefiigten Baube-
schreibung vom , Urkundenrolle Nr. __ des Notars und entspre-
chend den Planen (Anlagen der Teilungserklarung) im eigenen Namen, auf eigene Rech-

nung und auf eigenes Risiko zu errichten.

2. Die Baubeschreibung und die Plane (Anlagen zur Teilungserklarung) gehen etwaigen
anderslautenden Einzeichnungen in Planen und Angaben in sonstigen Unterlagen vor, die
vor Beurkundung dieses Vertrages Ubergeben wurden oder in sonstiger Weise dem Kaufer

zur Kenntnis gelangt sind.

Der Kaufer erklart auf Befragen des Notars, dass ihm weder durch Mitarbeiter des Bautra-
gers noch durch vom Bautrager eingeschaltete Makler oder durch sonstige Dritte Zusagen
oder Angaben gemacht wurden, die tiber den Inhalt dieses Vertrages nebst Anlagen und die

diesem Vertrag zugrundeliegende Baubeschreibung hinausgehen.

3. In Planen angegebene Hohenmalle des Geldndes sind geplante H6hen und dienen le-

diglich der Orientierung hinsichtlich der spateren Anlage des Gelandes.



Abweichungen von vorgenannten Planinhalten sind zulassig, es sei denn, solche Abwei-

chungen wéaren aufgrund besonderer Umsténde des Einzelfalls fir den Kaufer unzumutbar.

4.  Anderungen in der Bauausfuihrung sind insoweit zulassig, als sie technisch, aufgrund
behordlicher Anordnung oder aus Griinden der Materialbeschaffung zweckmaf3ig oder erfor-
derlich sind. Sie durfen den Wert der Bauleistungen insgesamt nicht mindern und muissen

dem Kaufer zumutbar sein.

5.  Soweit insbesondere Mobel, Bepflanzungen, Zaune, Gartenmauern, Terrassen, Wege,
Garagen, Carports oder Stellplatze in den zum Gegenstand dieses Vertrages gemachten
Planen eingezeichnet sind, sind solche Leistungen nur dann Erwerbsgegenstand, wenn sie

im Vertragstext oder in der Baubeschreibung aufgefihrt sind.

6. Der Kaufer hat vor der heutigen Verhandlung den Entwurf dieses Bautragervertrages
sowie beglaubigte Abschriften der Teilungserklarung und der Baubeschreibung mit Planen
erhalten. Das Original der Teilungserklarung vom , UR-Nr. _ des amtieren-
den Notars nebst Baubeschreibung und Planen lag bei Beurkundung dieses Vertrages vor.
Die Beteiligten erklaren, dass ihnen der Inhalt der vorerwéhnten Urkunde bekannt ist und sie
auf das Vorlesen und die Beifligung der Urkunde zu diesem Vertrag verzichten. Sie wurden
vom Notar darliber belehrt, dass der Inhalt der Teilungserklarung sowie der Baubeschrei-
bung nebst Planen als Teil ihrer Vereinbarung mit Abschluss dieses Vertrages fir sie ver-
bindlich ist.

85 Belastungen / Einschrankungen

1. Der Kéaufer stimmt der Verlegung und Wartung von Ver- und Entsorgungsleitungen
(z.B. Strom, Wasser, Abwasser) im Bereich seines Sondereigentums sowie der Flachen, fir

die Sondernutzungsrechte begriindet werden, schon jetzt zu.

Der Kéaufer akzeptiert dariiber hinaus das Vorhandensein etwaiger Schacht-/Revisionsdeckel
von Kandlen und sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sonstige erforderliche Ein-
richtungen im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung im Bereich seines Sondereigen-
tums bzw. den mit Sondernutzungsrechten belegten Flachen. Eine Minderung des Wertes

des Erwerbsgegenstandes ist hiermit nicht verbunden.

2. Ungeachtet der in 8§ 20 erteilten Vollmacht verpflichtet sich der Kaufer, alle Erklarungen

abzugeben und Handlungen vorzunehmen, die fur eine ordnungsgemaéafie Bebauung und Un-



terhaltung der vom Bautrager zu errichtenden Wohnanlage erforderlich oder zweckmaRig
sind. Hierzu gehoren insbesondere die Bestellung von Dienstbarkeiten, Grunddienstbarkei-
ten, Reallasten und Baulasten sowie die Ubernahme derartiger bereits bestellter Belastun-
gen fur die Versorgungstrager sowie Nachbareigentimer.

Der Kaufer ist erforderlichenfalls verpflichtet, mit seiner Auflassungsvormerkung geméan § 16
dieses Vertrages hinter solche Rechte zurtickzutreten.

Die im Zusammenhang mit der Eintragung derartiger Belastungen entstehenden Kosten

werden vom Bautrager getragen.

3.  Werden Anlagen oder Einrichtungen zur Ver- und Entsorgung durch Dritte betrieben,
ist der Kaufer verpflichtet, die Rechte und Pflichten aus den Vertrdgen zwischen dem Bau-
trdger und den Dritten zu Ubernehmen bzw. den Bautrager von allen Verpflichtungen aus
diesen Vertragen freizustellen. Entsprechendes gilt fir Wartungsvertrage. Erforderlichenfalls
ist der Kaufer verpflichtet, Bezugs-, Nutzungs- und Wartungsvertrage mit Dritten direkt abzu-

schliel3en.

4, Etwaige sich aus der Baubeschreibung ergebende Verpflichtungen werden ebenfalls

Vertragsbestandteil.

5.  Der Kaufer wird darauf hingewiesen, dass im Freiflachenbereich eingeschrénkte Be-
bauungs-, Gestaltungs- und Bepflanzungsmdglichkeiten bestehen kénnen und gegebenen-
falls ein Schutzstreifen von Baulichkeiten, Zaunen, Bepflanzungen etc. freizuhalten ist (ins-
besondere im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen). Der K&ufer verpflichtet sich zur
Einhaltung etwaiger auf dem vertragsgegenstandlichen Grundstiick zugunsten der Versor-
gungstrager lastenden Dienstbarkeiten oder sonstigen Rechte.

6. Die vorstehend aufgefiihrten Verpflichtungen werden den Ubrigen Kaufern in gleicher
Weise auferlegt. Der Kaufer ist verpflichtet, samtliche vorstehenden Verpflichtungen etwai-
gen Rechtsnachfolgern im Eigentum ebenfalls aufzuerlegen und diese entsprechend zu ver-
pflichten.

86 Sonderwiinsche

1. Folgende Sonderwiinsche sind von dem in 8§ 8 genannten Erwerbspreis abgedecki:



2. Wiunscht der Kaufer eine gegenuber den als Anlagen zur Teilungserklarung beigefiig-
ten Planen, der Baubeschreibung und den Festlegungen gemaf vorstehender Ziffer 1 zu-
satzliche oder geanderte Ausstattung, muss er dies dem Bautrager schriftlich bekannt ge-
ben. Der Bautrager wird solchen Wunschen unter Berilicksichtigung des Baufortschritts und
sonstiger Gesichtspunkte gegebenenfalls zustimmen. Fir diesen Fall verpflichten sich die
Vertragsparteien zum Abschluss einer schriftlichen Sonderwunschvereinbarung. Dem Kéufer
ist bekannt, dass die Vereinbarung von Sonderwunschleistungen die Bauzeit und damit den

Termin zur Herstellung der Bezugsfertigkeit verlangern kénnen.

3. Der Kaufer hat alle Kosten, die durch die Planung und Ausfiihrung von Sonder-
wulnschen entstehen, zu tragen. Soweit mdglich, wird der Bautrager dem Kaufer die anfal-
lenden Kosten mitteilen und diese in die zu treffende schriftliche Sonderwunschvereinbarung
aufnehmen. Sofern dies im Einzelfall nicht moglich ist oder ein bestimmtes Entgelt fir Son-
derwlinsche aus anderen Griinden vor Ausfilhrung nicht schriftlich vereinbart wird, ist der
Bautrager berechtigt, dem Kaufer angemessene und ortsiibliche Kosten in Rechnung zu stel-

len.

4.  Der Kaufer ist nicht berechtigt, hinsichtlich des mit dem Bautrager vereinbarten Leis-
tungsumfangs direkte Absprachen mit den vom Bautrdger eingeschalteten Handwerkern
Uber zusatzliche oder geénderte Leistungen oder Qualitaten zu treffen. Eine Verletzung die-
ser Regel kann insbesondere zu einer Verschiebung des Termins fur die Bezugsfertigkeit, zu
einem Verlust von Anspriichen wegen etwaiger Mangel und anderen fir den Erwerber nach-
teiligen Folgen flhren.

8 7 Eigenleistungen

Eigenleistungen vor Abnahme und Ubergabe sind nicht zulassig.

88 Erwerbspreis

1. Der Erwerbspreis fir den gesamten Erwerbsgegenstand betragt

(in Worten: EURO )




2. Der Erwerbspreis ist ein Festpreis, der von kinftigen Lohn- und Materialpreiserh6-
hungen unberihrt bleibt. Er umfasst das Grundstiick sowie alle Kosten und Nebenkosten fir
die Errichtung der Baulichkeiten nebst Carport//Garage/Stellplatz und sonstigen Aul3enanla-
gen gemal Baubeschreibung und den Festlegungen in diesem Vertrag.

Vom Erwerbspreis weiterhin umfasst sind samtliche Vertriebskosten und -provisionen.

3.  Geringflugige, sich gegentuber den Grundrissplanen (Anlagen zur Teilungserklarung)
ergebende Anderungen (bis zu +/- 3%) des gesamten Flacheninhalts, bestehend aus Wohn-
und Nutzflache, haben keinen Einfluss auf den Erwerbspreis und den sonstigen Vertragsin-
halt. Uber die Karenzflache von 3 % hinausgehende Flachendifferenzen sind vom Bautrager

finanziell auszugleichen.

4, Falls die Mehrwertsteuer kiinftig geandert wird, andert sich ab dem Inkrafttreten der
Mehrwertsteueranderung auch der Erwerbspreis. Nach dem Stichtag féallig werdende Ab-
schlagszahlungen sind an den neuen Mehrwertsteuersatz anzupassen. Dies gilt nicht fur
solche Abschlagszahlungen, die weniger als 4 Monate nach Abschluss dieses Vertrags zu

leisten sind.

5. Im Erwerbspreis enthalten sind ErschlielBungskosten, Abgaben, Beitrdge und sonstige
Kosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB), dem Kommunalabgabengesetz (KAG) und ge-
meindlichen/stadtischen Satzungen, soweit diese im Zusammenhang mit der vom Bautrager
zu realisierenden BaumafRnahme stehen und von der Gemeinde/Stadt beschlossen sind. Die
Kosten kinftiger ErschliefungsmalRnahmen, die nach Protokollierung dieses Vertrages von
der Stadt Hanau beschlossen werden, sind im Erwerbspreis nicht enthalten. Der Bautrager

versichert jedoch, dass ihm keine derartigen MaRnahmen der Stadt bekannt sind.

Etwaige Ruckerstattungen von Vorausleistungen des Bautrdgers auf ErschlieBungskosten

etc. stehen dem Bautrager zu.

6. Hausanschlusskosten (z.B. fur Strom, Wasser) einschliel3lich des Setzens der er-
forderlichen Z&hler sind ebenfalls im Erwerbspreis enthalten, soweit sie mit der Durchfiihrung

des Bauvorhabens im Zusammenhang stehen.

7. Im Erwerbspreis nicht enthalten sind die durch den Abschluss, die Durchfihrung und
den Vollzug dieses Vertrages entstehenden Kosten, Gebihren und Steuern (einschlief3lich

Grunderwerbsteuer) sowie die Kosten der Finanzierung.



89 Falligkeit des Erwerbspreises / Zahlungsweise

1.

Der Erwerbspreis ist in Teilbetrdgen (Abschlagszahlungen) entsprechend dem Bauab-

lauf wie folgt zur Zahlung fallig:

a)

b)

d)

f)

9)

30,0 % nach Beginn der Erdarbeiten

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

17,5 % fur die Rohinstallation der Heizungs-, Sanitar- und Elektroanlagen, fur
den Fenstereinbau einschlieBlich der Verglasung und fir den Innenputz, ausge-

nommen Beiputzarbeiten

4,9 % fur den Estrich und die Fliesenarbeiten im Sanitéarbereich

2,1% fur die Fassadenarbeiten

8,4 % nach Bezugsfertigkeit der Wohnung und Zug um Zug gegen Be-
sitzibergabe

3,5% nach vollstandiger Fertigstellung.

Der Bautrager hat bei der ersten Abschlagszahlung eine Sicherheitsleistung fur die rechtzei-

tige Herstellung des Werkes ohne wesentliche Mangel von 5 % des vereinbarten Kaufprei-

ses nach MalRgabe des § 632 a Abs. 3 und 4 BGB zu leisten. Sicherheitsleistung kann ins-

besondere durch eine Erfullungsbirgschaft eines in Deutschland zum Geschéftsbetrieb be-

fugten Kreditinstituts geleistet werden.

Wird bis zur Félligkeit der ersten Abschlagszahlung vom Bautrager keine Sicherheitsleistung

erbracht, ist der Erwerber stattdessen berechtigt, bei der ersten Abschlagszahlung 5 % des

Kaufpreises einzubehalten, bis entsprechende Sicherheit seitens des Verkaufers geleistet

ist. Das Recht auf Sicherheitseinbehalt bzw. Einbehalt der Birgschaft erlischt mit Herstellung

des Gewerkes ohne wesentliche Mangel, sofern nicht vorher von der Sicherheit erfasste An-

spriche des Erwerbers entstanden sind und noch bestehen.



2.

b)

d)

f)

3.

Die rechtliche Falligkeit der Teilbetrage ist weiterhin davon abhéngig, dass

die Eintragung einer Auflassungsvormerkung zugunsten des Kaufers im Grundbuch
erfolgt ist. Der Vormerkung durfen Belastungen nur insoweit vorgehen, als sie der
Kaufer ibernommen hat oder zu deren Bestellung Vollmacht erteilt oder an deren

Bestellung selbst mitgewirkt hat;

die Loschung aller in Abteilung 1l und Il des Grundbuchs eingetragenen Be-
lastungen, die der Kaufer nicht Glbernimmt, sichergestellt ist, und zwar auch fir den

Fall, dass das Bauvorhaben nicht vollendet wird;

der Vertrag rechtswirksam ist und alle erforderlichen Genehmigungen und Negati-
vatteste mit Ausnahme der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes vor-
liegen;

die Teilungserklarung im Grundbuch gewahrt ist;

die Baugenehmigung erteilt ist;

das Erreichen des jeweiligen Bautenstandes durch den vom Bautrager ein-

geschalteten Bauleiter/Architekten schriftlich bestatigt ist.

Der Notar hat dem Kaufer durch schriftliche Bestatigung mitzuteilen, dass die Fallig-

keitsvoraussetzungen zu Ziffer 2 Buchstaben a) bis d) vorliegen. Das Vorliegen der weiteren

Voraussetzungen der Buchstaben e) und f) hat der Bautrager dem Kaufer schriftlich mitzutei-

len. Beziglich der letztgenannten Falligkeitsvoraussetzungen der Buchstaben e) und f) ob-

liegt dem Notar keine Prufungspflicht.

4.

Abschlagszahlungen gemaR Ziffer 1 sind innerhalb von 14 Tagen ab Zugang des je-

weiligen Anforderungsschreibens des Bautrdgers mit schuldbefreiender Wirkung ausschliel3-

lich auf ein noch von dem Bautrager anzugebendes Konto zu zahlen.

Mit den Anforderungsschreiben erhalt der Kaufer eine schriftliche Bestéatigung des jeweiligen

Bautenstandes durch den Architekten/Bauleiter. Die Vertragsparteien sind sich dartuber einig,



dass fir die Feststellung des Baufortschrittes gemaf3 § 9 Ziffer 1 a) bis f) nicht das Gesamt-
bauvorhaben, mafigeblich ist, sondern das Geb&ude, in dem das vertragsgegenstandliche
Sondereigentum gelegen ist.

5.  Wenn die Falligkeitsmitteilung des Notars vorliegt, kommt der K&ufer nach Ablauf einer
Frist von 14 Tagen seit Zugang des jeweiligen Aufforderungsschreibens des Bautragers zur
Leistung einer Abschlagszahlung auch ohne Mahnung in Verzug. Sofern der Bautrager nicht
einen hoheren Verzugsschaden nachweist, schuldet der Kéufer den gesetzlichen Verzugs-
zins (8 288 BGB), der sich auf 5 % uber dem Basiszinssatz (8§ 247 BGB) belauft. Der Basis-
zinssatz kann sich gemal § 247 BGB zum 1. Januar und 1. Juli eines jeden Jahres veran-

dern.

Die Zahlungsfrist ist eingehalten, wenn der Zahlbetrag auf dem Konto eingegangen ist, auf

das die Zahlung zu leisten ist.

6. Die Verjahrung der Anspriiche des Bautragers auf Zahlung des Erwerbspreises be-
ginnt hinsichtlich aller Teilbetrdge mit der Falligkeit des letzten Teilbetrages des Erwerbs-

preises gemaf 8§ 9 Ziffer 1 Buchstabe Q).

§ 10 Rucktritt

1. Das Recht der Parteien zum Ricktritt von diesem Vertrag richtet sich nach den Best-

immungen des BGB und den nachfolgenden erganzenden Regelungen.

2. Der Rucktritt ist dem anderen Teil gegentber schriftlich zu erklaren. Die Rucktritts-
erklarung kann auch gegentuber dem Notar erfolgen. Mit Eingang beim Notar gilt die Rlck-
trittserklarung als abgegeben. Der Notar wird die andere Partei unverziiglich hiertiber unter-

richten.

3. Im RuUcktrittsfalle werden geleistete Abschlagszahlungen an den K&ufer spéatestens
nach 6 Wochen gerechnet vom Zugang der Riicktrittserklarung beim Kaufer oder beim Notar
Zug um Zug gegen Léschung etwaiger auf Veranlassung des Kaufers eingetragener Grund-
pfandrechte und etwaiger sonstiger Rechte sowie der Auflassungsvormerkung zurtickge-

zahlt. Eine Verzinsung des zuriickzuzahlenden Betrages findet nicht statt.



Im Falle eines Rucktritts erst nach Ubergabe des Sondereigentums (gegebenenfalls nebst
Flachen, auf denen Sondernutzungsrechte bestehen) ist dieses unverziglich zu rAumen und

in einwandfreiem Zustand an den Bautrdger herauszugeben.

4. Hat der Kaufer den Rucktritt zu vertreten, darf der Bautrédger von den zurtckzu-
erstattenden Abschlagszahlungen fir ihn entstandene Vertriebs-, Beratungs-, Abwicklungs-
und sonstige Kosten eine Pauschale von insgesamt 5% des Erwerbspreises abziehen. Dem
Kéaufer bleibt der Nachweis vorbehalten, dass dem Bautrager solche Aufwendungen nicht
oder in geringerer Hohe entstanden sind. Dem Bautrager bleibt der Nachweis vorbehalten,
dass ihm ein hoherer Aufwand entstanden ist.

AuBerdem sind die Zahlungen des Kaufers fir bereits ausgeflihrte Sonderwiinsche vom
Bautrager nur zurtickzuerstatten, soweit er vom Nachfolger des Kaufers eine entsprechende
Erstattung erlangt. Lehnt der Nachfolger die Ubernahme bereits ausgefiihrter Sonderwiin-
sche oder Eigenleistungen ab, hat der Kaufer die Kosten fir den Rickbau der Sonder-
wunsch- und Eigenleistungen zu tragen. Der Bautrager ist berechtigt, diese Kosten von den

zurlickzugewahrenden Abschlagszahlungen abzuziehen.

Der Kaufer hat weiterhin unbeschadet etwaiger Schadensersatzanspriiche des Bautragers
die bis zur Rucktrittserklarung entstandenen Gerichts- und Notarkosten sowie die Kosten der
Léschung der Auflassungsvormerkung und der auf Veranlassung des Kaufers bereits einge-

tragenen Grundpfandrechte und etwaiger sonstiger Rechte zu tragen.

5. Wegen einer vom Bautréager nicht zu vertretenden und nicht in einem Mangel des Er-
werbsgegenstandes bestehenden Pflichtverletzung kann der Kéaufer nicht vom Vertrag zu-

rucktreten.

8 11 Bezugsfertigkeit

1. Der Termin fur die Bezugsfertigkeit des Hauses ist der . In jedem Fall hat
der Kaufer dem Bautrager zur Erfillung eine angemessene Nachfrist, mindestens eine sol-
che von sechs Wochen zu setzen. Vor Ablauf dieser Nachfrist gerat der Bautrager mit seiner

Leistung nicht in Verzug.

2. Der Bautrager ist berechtigt, den in vorstehender Ziffer 1 genannten Termin zu unter-

schreiten.



3. Der in Ziffer 1 genannte Termin verlangert sich um den Zeitraum,

- in dem sich der Kaufer mit falligen Erwerbspreisraten in Verzug befindet;

- in dem der Bautrager durch Umstande, die er nicht zu vertreten hat, nicht weiter-
bauen kann oder nur unter unzumutbaren Umstanden weiterbauen kénnte, z. B.
Streik, Aussperrung, Schlechtwetter, Feuer, Wasser- und Sturmschaden oder sons-
tige hohere Gewalt.

4.  Greift der Kaufer eigenméchtig und behindernd in den Bauablauf ein, z.B. durch direkte
Absprachen mit Handwerkern ohne Einschaltung des Bautragers, wird der Termin gemaf
vorstehender Ziffer 1 hinféllig und verlangert sich um die aus der Behinderung resultierende

Zeitverzbgerung.

5. Bezugsfertigkeit ist gegeben, wenn der Bau so weit fortgeschritten ist, dass dem Kau-
fer, kiinftigen Mietern oder sonstigen Bewohnern der Bezug der Wohnung zugemutet werden

kann.

Die Bezugsfertigkeit der Wohnung wird insbesondere nicht dadurch ausgeschlossen, dass
die Zugangs- und Zufahrtswege, die AuRenanlage, die nicht vertragsgegenstandlichen Woh-
nungen, sonstige nicht vertragsgegenstandliche Baulichkeiten und/oder der Carport/Pkw-
Stellplatz/Garage noch nicht fertiggestellt sind. Voraussetzung fur die Bezugsfertigkeit ist in
jedem Fall aber das Bestehen eines zumutbaren Zugangs zum Haus, in dem sich die Woh-

nung befindet, sowie ein zumutbarer Zugang innerhalb des Hauses.

Die Bezugsfertigkeit der Wohnung wird ferner nicht dadurch ausgeschlossen, dass innerhalb
und/oder aulRerhalb der Wohnung noch Restarbeiten zu erledigen oder Mangel zu beseitigen
sind, es sei denn, die Ubernahme der Wohnung gemaR nachstehendem § 12 ist dem Kaufer

aufgrund der konkreten Umstande unzumutbar.

Vereinbaren die Vertragsparteien, dass der Bautrager den Erwerbsgegenstand in einem Zu-
stand herzustellen und abzuliefern hat, der einzelne Gewerke oder Leistungen, die tblicher-
weise zur Erzielung der Bezugsfertigkeit erforderlich sind (z.B. Tapezierarbeiten, Bodenbe-
lagsarbeiten), nicht umfasst, ist Bezugsfertigkeit im Sinne dieses Vertrages gleichwohl gege-
ben, wenn der Bautrdger die nach diesem Vertrag einschliel3lich etwaiger Sonderwunsch-
vereinbarungen geschuldeten Leistungen erbracht hat. Die beiden vorstehenden Absétze

gelten entsprechend.



6. Erfolgt die Herstellung der Bezugsfertigkeit auch nicht innerhalb der Nachfrist geman
vorstehender Ziffer 1, ist der Kaufer nach deren Ablauf berechtigt, eine monatliche Vertrags-
strafe in Hohe von (in Worten: EURO_____ ) zu verlangen, ohne dass er fur seine
Aufwendungen/Ausfélle einen weiteren Nachweis zu erbringen hétte und ohne dass ihm
durch den Bautrager etwaige ersparte Aufwendungen entgegengehalten werden konnen. Die
Vertragsstrafe ist auf einen moglichen weitergehenden Schaden anzurechnen. Der Bautra-
ger ist berechtigt, seinen Anspruch auf Zahlung des restlichen Erwerbspreises mit dem Ver-

tragsstrafenanspruch zu verrechnen.

7. Dem Kaufer ist bekannt, dass der Erwerbsgegenstand innerhalb einer zusammen-
hangenden Baumalnahme liegt und die Hauser bzw. Wohnungen und sonstigen Baulichkei-
ten zum Teil zeitlich versetzt hergestellt werden. Er weil3, dass die im Rahmen dieser Bau-
mafnahme herzustellenden AuRenanlagen sowie StralRen und Wege endgiiltig erst im Zu-
sammenhang mit Abschluss der Baumaflnahme fertiggestellt werden. Er duldet entschadi-
gungslos und unter Ausschluss von Minderungs- und Zuriickbehaltungsrechten die Ub-
licherweise entstehenden Beeintrachtigungen, die sich fur ihn nach Bezugsfertigkeit infolge
der weiteren Durchfiihrung von Bauarbeiten im Baugebiet ergeben kénnen. Dies gilt auch im
Zusammenhang mit der Fertigstellung anderer Wohnungen oder sonstiger Arbeiten im glei-

chen Haus.

§ 12 Abnahme und Ubergabe

Wegen der Vielzahl der Gestaltungsmdglichkeiten einer Abnahme sehen wir von einem Mus-

terformulierung ab und verweisen auf den konkreten Vertragsentwurf.

§ 13 Ubergang von Lasten, Nutzungen und Gefahren

1.  Von der Ubergabe des Sondereigentums an tragt der Kaufer ohne Riicksicht auf den
tatsachlichen Bezug die auf den Erwerbsgegenstand entfallenden Steuern, Grundbesitzab-

gaben sowie die offentlichen und privaten Lasten.

2. Vom gleichen Zeitpunkt an gebihrt dem Kaufer die Nutzung. Die Gefahr des zufalligen
Untergangs sowie der zufalligen Verschlechterung des Erwerbsgegenstandes geht auf ihn
Uber. Auch wenn die Eigentumsumschreibung zu diesem Zeitpunkt noch nicht erfolgt ist, ob-
liegen dem Kaufer von diesem Zeitpunkt an alle Pflichten eines Eigentiimers einschliel3lich

der Verkehrssicherungspflichten (z.B. Reinigungs- und Streupflicht).



§ 14 Anspruche sowie Rechte und Pflichten des K&ufers bei Mangeln / Haftung

1. Die Anspriiche und Rechte des Kaufers bei Mangeln des Erwerbsgegenstandes und
sonstigen, nicht in einem Mangel des Erwerbsgegenstandes bestehenden Pflichtver-
letzungen des Bautragers richten sich vorbehaltlich der Regelungen in § 10 dieses Vertrages
nach den Bestimmungen des BGB unter Berticksichtigung der folgenden Regelungen.

2. Der Bautrager schuldet lastenfreien Besitz- und Eigentumsitbergang des Erwerbs-
gegenstandes, soweit nicht Rechte vom Kaufer tibernommen werden oder er sich zur Uber-
nahme verpflichtet hat. Der Bautrager Ubernimmt keine Haftung oder Garantie fur das Nicht-
vorhandensein altrechtlicher Dienstbarkeiten. Der Bautrager erklart, dass ihm keine altrecht-

lichen Dienstbarkeiten bekannt sind.

3. Der Bautrager schuldet nicht die Eignung des Erwerbsgegenstandes zur Erreichung

steuerlicher Ziele des Kaufers.

4.  Alle Anspriche und Rechte des Kaufers wegen Sachmangeln des Grundstiicks sind
ausgeschlossen, es sei denn, die vertragsgegenstandlichen Baulichkeiten kénnen auf dem
Grundstuick nicht errichtet oder bestimmungsgeman genutzt werden oder die Beschaffenheit
des Grundsticks fuhrt zu Bauwerksmangeln. Der Bautréger erklart, dass ihm verborgene
Mangel, z.B. Altlasten, nicht bekannt sind. Der Kaufer bestatigt, den vertragsgegenstandli-
chen Grundbesitz besichtigt zu haben.

5. Die Verjahrungsfrist fir Bauwerksméngel betragt 5 Jahre, beginnend mit der Abnahme.
6. Ungeachtet der sonstigen Anspriche und Rechte des Kaufers sind Schadens-
ersatzanspruche wegen Grundstiicks- und Bauwerksméngeln oder sonstigen Pflichtverlet-

zungen ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss gilt nicht fir:

- Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit auf-

grund einer fahrlassigen oder vorsatzlichen Pflichtverletzung des Bautragers;

- sonstige Schaden aufgrund einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflicht-

verletzung des Bautragers;



- Schaden aufgrund fahrlassiger oder vorsatzlicher Verletzung wesentlicher Ver-

tragspflichten durch den Bautrager.

Einer fahrlassigen, grobfahrlassigen oder vorsatzlichen Pflichtverletzung des Bautragers

steht diejenige seiner gesetzlichen Vertreter oder Erflllungsgehilfen gleich.

7. Der Kaufer ist verpflichtet, dem Bautrager und seinen Erfiillungsgehilfen (insbesondere
Handwerkern) zum Zwecke der Mangelnachschau, Méngelbeseitigung und Restfertigstel-
lung innerhalb der Gblichen Arbeitszeiten Zutritt zum Erwerbsgegenstand zu gewahren und
durchgefiihrte Arbeiten auf einem ihm vorgelegten Arbeitszettel schriftlich zu bestatigen.

Der Kéaufer ist ferner verpflichtet, dem Bautrager, dessen Erfillungsgehilfen sowie Dritten
(z.B. Sachverstandigen) Zugang zum Erwerbsgegenstand einzurdumen, wenn dies fir die
Klarung von Fragen und fur das Treffen von Feststellungen, beispielsweise im Rahmen einer
rechtlichen Auseinandersetzung zwischen den Parteien oder zwischen dem Bautrdger und

Dritten (z.B. dessen Erfullungsgehilfen) erforderlich oder sachdienlich ist.

8. Der Kaufer verpflichtet sich, technische Anlagen (z.B. Teile der Heizungsanlage) re-
gelmafig, und zwar mindestens in dem vom Hersteller vorgeschriebenen oder empfohlenen
Turnus, durch eine Uber die erforderliche Fachkunde verfiigende Person oder ein Fachun-
ternehmen prifen und warten zu lassen und dem Bautrdger im Falle des Auftretens von
Mangeln den Nachweis hiertber zu fihren. Der Kaufer verpflichtet sich, die Wartungsarbei-
ten vom Ausfuhrenden schriftlich bestatigen zu lassen. Unterlasst der Kaufer in von ihm zu
vertretender Weise die regelmaRige Uberprifung und Wartung oder die Fiihrung des schrift-
lichen Nachweises hiertber, ist der Bautrager von der Verantwortlichkeit fir Méngel insoweit
frei, es sei denn, der Kaufer fihrt den Nachweis, dass der Mangel auch bei ordnungsgemaf

durchgefuhrter Wartung entstanden ware.

9.  Anspriche und Rechte des Kaufers wegen Mangeln oder Schaden an von ihm er-
brachten Eigenleistungen bestehen gegeniber dem Bautrdger nur dann, wenn die Mangel
oder Schéaden ihre Ursache in vom Bautréger erbrachten Leistungen haben und der K&ufer
seiner in § 7 Ziffer 4 dieses Vertrages genannten Pflicht zur Prifung und Anmeldung von

Bedenken nachgekommen ist.

10. Eine Anderung der Beweislast zum Nachteil des Kaufers ist mit den vorstehenden Re-

gelungen nicht verbunden.



§ 15 Auflassung

1. Die Vertragsparteien sind sich dartber einig, dass das Eigentum an dem ver&ufRerten
Grundbesitz von dem Bautrager auf den Kaufer Ubergeht. Der Bautrager bewilligt und der
Kaufer beantragt die Eintragung der Auflassung in das Grundbuch zu Alleineigentum/je zur

ideellen Halfte.

2.  Die Vertragsteile weisen den Notar unwiderruflich an, diese Auflassung dem Grund-
buchamt zum Vollzug erst vorzulegen, wenn der Bautréager dem schriftlich zustimmt; hierzu

ist der Bautrager verpflichtet, wenn der geschuldete Erwerbspreis bezahlt ist.

Der Kaufer kann die Zustimmung des Bautragers zum Vollzug der Auflassung vor vollstandi-
ger Fertigstellung mit dem errichteten Bautenstand verlangen, wenn feststehen sollte, dass
dem Bautrager die Fertigstellung der Baumaflnahme nicht mehr méglich sein wird. Die vor-
stehend genannte Zustimmung ist Zug um Zug gegen Zahlung des dem erreichten Bauten-

stand entsprechenden Teils des Erwerbspreises zu erklaren.
Bis zur entsprechenden Anweisung des Bautragers darf der Notar von dieser Urkunde nur
einfache Abschriften oder beglaubigte Abschriften im Auszug - ohne die Auflassung - ertei-

len.

8 16 Auflassungsvormerkung

1.  Zur Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf Eigentumsumschreibung bewilligt der
Bautrager unwiderruflich und beantragt der Kaufer die Eintragung einer Auflassungsvormer-
kung zu seinen Gunsten zu Alleineigentum/je zur ideellen Halfte an rangbereiter Stelle im
Grundbuch.

2.  Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen bereits jetzt die Loschung dieser Auf-
lassungsvormerkung im Grundbuch Zug um Zug mit Eigentumsumschreibung im Grundbuch,
vorausgesetzt, dass in der Zwischenzeit keine das Eigentum beeintrachtigenden Antrage

beim Grundbuchamt eingegangen oder im Grundbuch gewahrt worden sind.

Vor Eintragung der Auflassungsvormerkung sollte der Kaufpreis daher nicht fallig werden.
Nur die Auflassungsvormerkung bietet eine Sicherheit, im Insolvenzfall die Eigentumsiber-

tragung verlangen zu kénnen.



8 17 Vollmachten

1. Die Vertragsparteien erteilen hiermit

alle geschaftsanséassig beim beurkundenden Notar,

Durchfiihrungsvollmacht, und zwar jedem fir sich allein unter Befreiung von den Beschran-

kungen des § 181 BGB mit der Befugnis zur Erteilung von Untervollmachten.

Aufgrund der Vollmacht sind die Bevollmachtigten berechtigt, im Namen der Vollmachtgeber
alle Erklarungen abzugeben, die zur Ausfiihrung und Durchfihrung dieser Urkunde zweck-
mafig sein sollten. Sie sind befugt, Erklarungen abzugeben, mit denen diese Urkunde er-
ganzt oder abgeandert wird, insbesondere aufgrund von Beanstandungen des Grundbuch-

amtes.

2. Der Kaufer bevollmachtigt die in vorstehender Ziffer 1 Genannten, fur ihn alle zur Be-
stellung oder Ubernahme von Dienstbarkeiten/Baulasten erforderlichen Erklarungen ab-
zugeben und Antrage zu stellen. Die Volimacht bleibt auch nach Ubertragung des Eigentums
an dem Erwerbsgegenstand auf den Kéufer bestehen.

4, Die Vollmacht darf nur bei Beurkundung oder Beglaubigung durch den amtierenden

Notar oder dessen amtlich bestellten Vertreter ausgelibt werden.

8 18 Kosten / Grunderwerbsteuer

1. Samtliche Kosten dieses Vertrages sowie seiner Durchfiihrung und die Grunderwerb-

steuer tragt der Erwerber, mehrere Erwerber als Gesamtschuldner.

Der Bautrager weist den Erwerber darauf hin, dass nach Abschluss dieses Vertrages verein-
barte Sonderwiinsche, die zu einer Erh6hung der in diesem Vertrag vereinbarten Bautrager-
vergutung fihren, gemafR 8 9 Abs. 2 Nr. 1 Grunderwerbsteuergesetz der Grunderwerbsteuer
unterliegen kénnen und der Erwerber verpflichtet ist, derartige Tatbestande der zustandigen

Finanzbehorde mitzuteilen.



8 19 Finanzierung des Erwerbspreises

1. Der Bautrager verpflichtet sich, bei der Bestellung der fur die Finanzierung des Er-
werbspreises erforderlichen Grundpfandrechte vor Eigentumsumschreibung mitzuwirken,

ohne jedoch eine persénliche Haftung oder Kosten zu tibernehmen.

2. Der Kaufer tritt hiermit alle Anspriiche auf Auszahlung abzusichernder Darlehen an den
Bautrager ab und weist seine Darlehensgeber unwiderruflich an, die Darlehensvaluten zu
den Falligkeitsterminen nur an den Bautrager zu uberweisen, sofern in der Grundpfand-
rechtsbestellungsurkunde keine andere Zahlstelle angegeben wird. Auf die Abtretung und
die unwiderrufliche Zahlungsanweisung ist in der Grundpfandrechtsbestellungsurkunde

nochmals gesondert hinzuweisen.

Alle bis zur Eigentumsumschreibung im Zusammenhang mit den Grundpfandrechten ent-
standenen Rechte des Bautragers werden bereits jetzt auf den Tag der Umschreibung an

den Kaufer im angegebenen Beteiligungsverhéltnis zurlickabgetreten.

Der Kaufer ist verpflichtet, dem Bautrager die Bereitstellung von erforderlichen Finanzie-

rungsmitteln auf Verlangen nachzuweisen.

3. Die Grundschuldglaubiger dirfen die Grundpfandrechte nur insoweit als Sicherheit
verwerten oder behalten, als sie tatsachlich Zahlungen mit Tilgungswirkung auf die Schuld
des Kaufers zur Zahlung des Erwerbspreises geleistet haben. Alle weiteren Zweckbestim-
mungserklarungen, Sicherungs- und Verwertungsvereinbarungen innerhalb oder auf3erhalb
dieser Urkunde gelten erst, nachdem der Erwerbspreis vollstandig bezahlt ist, in jedem Fall
ab Eigentumsumschreibung. Ab diesem Zeitpunkt gelten sie fir und gegen den Kaufer als
neuem Sicherungsgeber. Diese Sicherungsabrede muss in der jeweiligen Grundpfand-

rechtsbestellungsurkunde noch einmal gesondert wiederholt werden.

§ 20 Sonstige Bestimmungen

1. Fur alle Rechtsbeziehungen zwischen den einzelnen Sondereigentimern gelten die

Teilungserklarung und erganzend die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes.

2. Der Erwerber verpflichtet sich, bei den nachgenannten Vorgdngen mitzuwirken und
bevollmachtigt den Bautrédger unwiderruflich langstens bis zur Eigentumsumschreibung des

zuletzt veraulerten Wohnungseigentums unter Befreiung von den Beschrédnkungen des



§ 181 BGB und tber den Tod hinaus:

a)  Anderungen, Erganzungen oder Berichtigungen der Teilungserklarung und des Auf-
teilungsplanes durchzufihren, soweit dies notwendig oder zweckmallig erscheint, z.
B. durch andere Einteilung, VergroRerung, Verkleinerung, Zusammenlegung oder
Teilung von Hausern und Wohnungen, Fassadenanderungen, Zuordnung von Pkw-
Stellplatzen, Uberfiihrungen von Gemeinschaftseigentum in Sondereigentum und
umgekehrt und damit verbundene Anderungen von Miteigentumsanteilen. Dies gilt
sowohl fur das gemeinschaftliche Eigentum als auch das Sondereigentum. In die-
sem Rahmen ist der Bautrager erméachtigt, Teile von Miteigentumsanteilen zur end-
gultigen Festsetzung der Miteigentumsanteile zu Ubertragen bzw. zu erwerben und
diese aus der Pfandhaft zu entlassen bzw. Pfanderstreckungen vorzunehmen. Der
Bautrager ist aufgrund dieser Vollmacht auch berechtigt, den Erwerber bei der Be-
urkundung einer dadurch erforderlichen Nachtragsurkunde zu vertreten.

Eine Anderung der Wohnflache und der Lage des Sondereigentums einschlieRlich
hiermit unmittelbar zusammenhangender Sondernutzungsrechte (z.B. Gartenfla-
chen) darf jedoch durch die Anderung der Teilungserklarung oder einer Nachtrags-

beurkundung nicht eintreten.

In jedem Fall dirfen Anderungen, Erganzungen, Berichtigungen etc. gemaR den
vorstehenden Absatzen den Wert oder die Gebrauchstauglichkeit des Sondereigen-
tums nebst etwaigen Sondernutzungsrechten nicht wesentlich beeintrachtigen und

mussen dem Erwerber zumutbar sein.

b) Bestellung von Baulasten und von Grunddienstbarkeiten bzw. beschrankten person-
lichen Dienstbarkeiten, wie z. B. Leitungs-, Geh- und Fahrtrechte, die der Durchfiih-

rung des Bauvorhabens oder der Bewirtschaftung des Baugebiets dienen.

In jedem Fall dirfen derartige Belastungen den Wert oder die Gebrauchstauglichkeit
des Sondereigentums nebst etwaigen Sondernutzungsrechten nicht wesentlich be-
eintrachtigen und mussen dem Erwerber zumutbar sein. Im Ubrigen gelten die Re-

gelungen des § 5.

c) Abgabe aller Erklarungen und Vornahme aller Handlungen, insbesondere Pfandfrei-
gaben und Pfanderstreckungen, Rangbestimmungen und Rangéanderungen, die im
Rahmen der vorbezeichneten Vorhaben erforderlich sind oder zweckdienlich er-
scheinen.

3. Die Vollmacht wird im AufRenverhdltnis unbeschrankt erteilt. Die vorstehenden Ein-
schrankungen gelten nur im Innenverhaltnis der Vertragsteile und sind dem Grundbuchamt

gegeniber nicht nachzuweisen.



4, Der Erwerber ist nicht berechtigt, in den Bauablauf einzugreifen und den vertragsge-
genstandlichen Grundbesitz wéhrend der Bauzeit zu nutzen. Er darf die Baustelle im Einzel-
fall, und zwar aus Sicherheitsgrinden und zur Vermeidung von Ablaufstérungen ausschliel3-
lich nach vorheriger Absprache mit der Bauleitung des Bautrdgers auf eigene Gefahr betre-
ten. Der Erwerber hat die Anweisungen der Bauleitung des Bautrégers zu beachten.

Die Haftung des Bautragers im Zusammenhang mit Unfallen oder sonstigen schadensverur-
sachenden Ereignissen auf der Baustelle richtet sich nach § 14 Ziffer 6 dieses Vertrages.

§ 21 Allgemeine Hinweise und Belehrungen

Der Notar hat die Beteiligten auf folgendes hingewiesen:

1. Das Eigentum am Erwerbsgegenstand geht nicht schon mit der Errichtung dieser Ur-

kunde, sondern erst mit der Umschreibung im Grundbuch auf den Kaufer Uber.

2. Die Umschreibung im Grundbuch erfolgt erst, wenn die steuerliche Unbedenklich-
keitshescheinigung des Finanzamtes vorliegt, die erforderlichen Genehmigungen erteilt und

die Gerichtskosten gezahlt sind.
3. Diese Urkunde muss alle zwischen den Parteien getroffenen Vereinbarungen voll-
standig und richtig enthalten. Der Verstol3 hiergegen kann zur Nichtigkeit des gesamten Ver-

trages flhren.

4, Die Vertragsparteien haften ungeachtet der Vereinbarungen in diesem Vertrag ge-

samtschuldnerisch fiir die Kosten und die Grunderwerbsteuer.

5.  Der Erwerbsgegenstand haftet fir etwaige Rickstdnde an 6ffentlichen Lasten und Ab-

gaben.

6. Im Zusammenhang mit diesem Vertrag stehende steuerliche Aspekte und Fragen un-

terliegen nicht der Prifung, Beratung und Belehrung durch den Notar.

§ 22 Auftrdge an den Notar

1. Der Notar wird bevollméachtigt und beauftragt, die zu dieser Urkunde erforderlichen

Genehmigungen zu beantragen, einzuholen und entgegenzunehmen. Soweit diese Geneh-



migungen ohne Bedingungen und Auflagen erteilt werden, verzichten die Beteiligten auf die

Zustellung des Bescheides und auf die Einlegung von Rechtsmitteln.

2. Der Notar wird weiterhin bevollmachtigt, alle zum ordnungsgeméaflen Vollzug dieser
Urkunde erforderlichen Antrdge gegeniber dem Grundbuchamt zu stellen, einzuschrénken
und zuriickzunehmen, und zwar unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB.

Insoweit verzichten die Vertragsbeteiligten auf ihr eigenes Antragsrecht.

§ 23 Schlussbestimmungen

1.  Anderungen dieses Vertrages und seine Aufhebung bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Schriftform unbeschadet eines etwaigen Beurkundungserfordernisses. Mindliche Nebenab-

reden sind unguiltig.

2. Mehrere Kaufer dieses Bautragervertrages bevollmachtigen sich gegenseitig zur Ab-
gabe und Entgegennahme von Willenserklarungen, die im Rahmen der Durchfiihrung dieses

Vertrages abgegeben werden.

3. Eine Aufrechnung gegen die Anspriiche des Bautragers ist ausgeschlossen, es sei
denn, die zur Aufrechnung gestellte Forderung ist vom Bautrager anerkannt oder gerichtlich
rechtskraftig festgestellt.

4, Der Kaufer ist nicht berechtigt, ohne Zustimmung des Bautragers Uiber seine Anspri-
che und Rechte aus diesem Vertrag zu verfiigen, insbesondere sie ganz oder teilweise abzu-

treten oder zu verpfanden.

5.  Samtliche Verpflichtungen und Bestimmungen dieses Vertrages gelten auch fir etwai-
ge Rechtsnachfolger von Bautrdger und Kéaufer. Beide Vertragsparteien haben sie daher ih-
ren jeweiligen Rechtsnachfolgern aufzuerlegen und diese wiederum entsprechend zu ver-
pflichten. Dies gilt auch fiir samtliche Verpflichtungen aus der Teilungserklarung mit Gemein-

schaftsordnung, auch soweit sie nur schuldrechtlich wirken.

Vorstehendes Protokoll nebst Anlage wurde den Erschienenen vorgelesen, der dieser Ur-
kunde in Anlage 1 beigefiigte Plan wurde den Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt und von
ihnen mit séamtlichen Zusatzen und Streichungen genehmigt und sodann eigenhéandig von

ihnen und dem Notar wie folgt unterschrieben:



Erlauterungen zum Kaufvertrag
uber Wohnungseigentum mit Bauverpflichtung

zwischen einem Verbraucher und einem Bautrager

Der Kauf eines Hauses oder einer Eigentumswohnung ist fur die meisten Menschen ein ein-
maliges Ereignis und die teuerste Anschaffung in ihrem Leben. Mit dem Erwerb eines Eigen-
heims oder einer Wohnung haben sie in der Regel keine Erfahrung. Kaufvertrage enthalten
juristische Begriffe und Formulierungen, die einem Nichtjuristen oft nur schwer verstandlich
sind. Es ergeben sich daher viele Fragen zum Bauvorhaben, den entstehenden Kosten, der

Finanzierung und zum Grundstickskaufvertrag.

Die nachfolgenden Erlauterungen sollen anhand von ausgewdahlten vertraglichen Regelun-
gen auf die von den K&ufern am meisten gestellten Fragen zum Grundstiickskaufvertrag
eingehen. Die erlauterten Begriffe werden in nahezu jedem Bautragervertrag verwendet. Die
einzelnen Formulierungen unterscheiden sich jedoch von Bautragervertrag zu Bautragerver-
trag. Dieses Muster stellt damit nur eines von vielen méglichen Formulierungsbeispielen dar

und soll lediglich zum besseren Verstandnis einiger Begriffe und Formulierungen dienen.

Vorbefassung

In Hessen kdnnen Notare gleichzeitig Rechtsanwalte sein, sog. Anwaltsnotare. Ein Notar ist
aber nicht Vertreter einer Partei, sondern unparteiischer Betreuer beider Parteien. Um dies
zu gewabhrleisten, darf er keine der Parteien in der zur beurkundenden Angelegenheit als
Rechtsanwalt vertreten haben.

Das Verbot der Vorbefassung geht so weit, dass der Notar auch dann von der Beurkundung
ausgeschlossen ist, wenn nicht er, sondern ein Kollege aus der gemeinsamen Kanzlei oder

den gemeinsamen Blrordumen eine der Parteien vertreten hat.

Kaufgegenstand

Der Kaufgegenstand muss genau bestimmt werden. Dies geschieht in der Regel durch die
Bezeichnung des Kaufgegenstandes mit den Grundbuchdaten. Anzugeben ist zundchst das
Amtsgericht und der Bezirk, in dem das Grundstick liegt, die Nummer des Grundbuchblat-
tes, dem Flur und der Flursticksnummer des Grundstiicks und der Beschreibung im Be-
standsverzeichnis. Werden mit der Immobilie auch Mobilien mitverkauft, empfiehlt es sich,

die mitverkauften beweglichen Sachen zusammenfassend zu bezeichnen.

Es gentgt zur Bestimmung des Kaufgegenstandes vor Bildung der Grundbuchblatter bei



dem Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum die Wohnung und des Stellplatzes gemaf

den Bezeichnungen in der Teilungserklarung anzugeben.

Zum Grundstick selbst gehoren die wesentlichen Bestandteile gemaf? 8 93 BGB. Unter we-
sentlichen Bestandteilen sind alle Sachen zu verstehen, die voneinander nicht getrennt wer-
den kdnnen, ohne dass der eine oder andere Teil zerstort oder in seinem Wesen veréndert
wird. Diese wesentlichen Bestandteile gehéren zum Eigentum und kénnen nicht Gegenstand
besonderer Rechte sein. Scheinbestandteile sind solche Sache, die nur zu einem voruber-
gehenden Zweck mit dem Grund und Boden verbunden sind. Will man ein Grundstlick ohne
die Bestandteile verkaufen, empfiehlt es sich, in der Urkunde aufzunehmen, dass die Be-
standteile nur zu voriibergehendem Zweck mit dem Grund und Boden verbunden sind. Ob
es sich um Zubehor handelt oder um Scheinbestandteile, kann oft zu Streit fihren. Deshalb

ist es sinnvoll, aufzunehmen, was als Zubehor anzusehen ist und was Scheinbestandteil ist.

Belastungen
Das Grundstiick wird im Grundbuch im Bestandsverzeichnis in Abteilung | beschrieben. In

der Abteilung Il des Grundbuches sind die dinglich abgesicherten Rechte eingetragen. Dabei
handelt es sich Uberwiegend um Dienstbarkeiten, NieRbrauchsrechte, Vorkaufsrechte und

Reallasten.

Am haufigsten sind Grunddienstbarkeiten oder beschréankt personliche Dienstbarkeiten in
Abteilung Il eingetragen.

Eine Grunddienstbarkeit beinhaltet das Recht des jeweiligen Eigentimers eines anderen
Grundsticks, ein Grundstiick in einer bestimmten Weise nutzen zu kdnnen oder auszu-
schlieRen, dass auf dem Grundstick bestimmte Handlungen vorgenommen werden durfen.
Ein typisches Beispiel fir eine Grunddienstbarkeit ist ein Wegerecht zugunsten des jeweili-

gen Eigentiimers eines Nachbargrundstticks.

Eine beschrénkt persdnliche Dienstbarkeit ist dagegen nicht grundstiicksbezogen, son-
dern personenbezogen. Das Recht wird nicht dem jeweiligen Eigentiimer eines Grundstlcks
eingerdumt, sondern einer bestimmten Person oder Gesellschaft. Fallt diese Person weg, sei

es durch Tod oder Erldschen der Firma, erlischt auch die Dienstbarkeit.

In Abteilung 1l sind die Grundpfandrechte eingetragen. Darunter sind Hypotheken und
Grundschulden/Rentenschulden zu verstehen. Diese Rechte sichern ein Darlehen ab, das

der Kaufer zur Kaufpreisfinanzierung bei einer Bank aufgenommen hat. Die Grundpfandrech-



te berechtigen den Grundpfandrechtsglaubiger, die Zwangsvollstreckung in das Grundstlick
wegen des durch das Grundpfandrecht abgesicherten Darlehens zu betreiben und sich aus
dem Erlos zu befriedigen. Dieses Recht steht dem Grundpfandrechtsglaubiger unabh&ngig
davon zu, wer Schuldner der abgesicherten Forderung ist.

Belehrungspflicht in Form einer zeitnahen Einsicht in das Grundbuch
Die Pflicht zur Grundbucheinsicht ergibt sich aus 8 21 BeurkG. Nach 8 17 BeurkG hat der
Notar die Pflicht, sich Uber den Grundbuchinhalt zu unterrichten, um die Beteiligten zuverlas-

sig Uber die rechtliche Tragweite der Beurkundung beraten zu kénnen. Zu dieser Beleh-
rungspflicht nach § 17 BeurkG ist er nur in der Lage, wenn er zeitnah das Grundbuch vor der
Beurkundung einsieht. Inzwischen werden die Grundblcher nur noch elektronisch gefihrt.
Der Notar nimmt in der Regel vor der Beurkundung keine Einsicht mehr in die Grundbuchak-

ten.

Baulastenverzeichnis

Baulasten sind auf einem Grundstiick ruhende 6ffentliche Lasten &hnlich den Dienstbarkei-
ten. Sie werden nicht im Grundbuch eingetragen, sondern in einem Baulastenverzeichnis der
Gemeinde gefihrt. Sie sichern Anspriiche der Gemeinde. Eine Einsichtnahme Pflicht des

Notars besteht nicht.

Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum erwirbt der K&ufer kein Grundstiick, sondern einen
Bruchteil eines Grundstiicks verbunden mit dem Eigentum an einer bestimmten Wohnung

oder nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen.

Neben dem Wohnungs- Teileigentum gibt es noch das Gemeinschaftseigentum. Darunter
fallen alle Gebaudeteile und Grundstuicksflachen, die nicht im Wohnungs- oder Teileigentum

stehen.

Um den Erwerb von Wohnungseigentum zu ermdéglichen, musste zunachst die gesetzliche
Grundlage dafiir geschaffen werden. Das Grundstiicksrecht kennt eigentlich kein horizontal
geteiltes Eigentum an einem Grundstiick. Der Verkauf einer Wohnung wéare daher nicht mog-
lich gewesen. Deswegen wurde das Gesetz Uber Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht
(WEG) eingefuhrt. Dieses Gesetz regelt die Bildung von Wohnungseigentum und das
Rechtsverhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander. Erforderlich zur Bildung von
Wohnungs- und Teileigentum ist eine Teilungserklarung, die festlegt mit welchem Anteil an

dem Grundstiick welches Wohnungs- oder Teileigentum verbunden ist.



Zur Eintragung des Wohnungs- oder Teileigentums im Grundbuch ist weiterhin eine sog.
Abgeschlossenheitsbescheinigung notwendig. Dies ist eine bauordnungsrechtlich Erklarung,
dass die einzelnen Wohnungen oder nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume eigenstandi-
ge und abgeschlossene Raumlichkeiten bilden.

Keine abgeschlossenen Bereiche sind z. B. Gartenflachen und tUberwiegend auch Terras-
senflachen sowie AulRenstellplatzen. An diesen Flachen kann kein Sondereigentum begrin-
det werden.

Um einem Eigentimer trotzdem die ausschlieZliche Nutzung zu ermdglichen, kann eine Ge-
brauchsregelung zwischen allen Miteigentiimer getroffen werden, das sog. Sondernutzungs-
recht. Dieses Sondernutzungsrecht wird in der Regel vom Bautrager als alleiniger Eigenti-

mer eingeraumt. Es kann im Grundbuch eingetragen werden und ist Ubertragbar.

Ein im Grundbuch eingetragenes Sondernutzungsrecht kann dem Berechtigten ohne dessen

Willen nicht entzogen werden.

Ratenzahlung (Abschlagszahlungen)

Eines der Hauptprobleme beim Kauf eines noch zu errichtenden Wohnungs- und Teileigen-
tums war die Falligkeit des Kaufpreises. Das Interesse des Bautragers besteht darin, den
Kaufpreis moglichst friihzeitig zu erhalten, um die Errichtung des Hauses aus dem bereits
gezahlten Kaufpreis zu finanzieren. Dies bedeutet aber fiir den Kaufer, dass er vorleisten

musste.

Der Kaufer dagegen mochte die Wohnung erst bezahlen, nachdem sie zumindest bezugsfer-
tig ist. Dies hat fur den Bautrdger erhebliche Nachteile. Zum einen muss er die gesamten
Kosten fur den Grundstickserwerb und die Baukosten vorfinanzieren. Dies belastet seine
Kreditlinie erheblich. Zum anderen tragt er das Risiko, dass der Kaufer nicht zahlen kann und

er sich einen neuen Kaufer suchen muss.

Der Gesetzgeber hat mit 8 3 Abs. 2 Nr. 2 Makler- und Bautrdgerverordnung (MaBV) eine

vermittelnde Losung geschaffen, die versucht, beiden Interessen gerecht zu werden.

Danach ist der Kaufpreis in bis zu sieben Raten nach im Einzelnen festgelegten Bauab-
schnitten zu zahlen. Die erste Rate wird fur den Grundstickserwerb gezahlt und ist fallig

nach dem ersten Spatenstich. Sie betragt bei einem Kaufvertrag 30 %, bei einem Erbbau-



rechtsvertrag 20 % der Vertragssumme. Die weiteren bis zu 6 Raten werden féllig nach Fer-

tigstellung im Einzelnen festgelegter Leistungen.

Grundgedanke der MaBYV ist damit, dass der Bautrager zwar vorleistet, aber nur Uberschau-
bare Bauleistungen. Dadurch werden die Risiken von Kaufer und Verkaufer verringert.

Die in der MaBV enthaltenen Vorschriften sind fir den Bautrager verbindlich. Abweichungen
fuhren in der Regel zur Unwirksamkeit der jeweiligen Klausel.

Sicherheitsleistung nach 8§ 632a Abs. 33 und 4 BGB

Nach 632a Abs. 3 ist in Verbrauchervertragen eine Sicherheitsleistung von dem Unterneh-

mer gegeniber dem Verbraucher in Hohe von 5 % des Vergltungsanspruches zu leisten.

Verbrauchervertrage sind Vertrage zwischen einem Verbraucher und einem Unternehmer.

Verbraucher ist nach § 13 BGB jede natlrliche Person, die ein Rechtsgeschaft zu einem
Zwecke abschliel3t, der weder ihrer gewerblichen noch ihrer selbststandigen beruflichen Ta-

tigkeit zugerechnet werden kann.

Unternehmer ist nach § 14 eine natlrliche oder juristische Person oder eine rechtsfahige
Personengesellschaft, die bei Abschluss eines Rechtsgeschéfts in Ausiibung ihrer gewerbli-
chen oder selbstandigen Tatigkeit handelt.

Dem als in besonderer Weise schutzwiirdig angesehenen Verbraucher steht eine Sicher-
heitsleistung zur Absicherung seines Anspruches auf Errichtung des Bauwerkes zu, wenn
der abgeschlossene (Bau-)Vertrag die Errichtung eines Hauses, Wohnung oder vergleichba-
ren Bauwerks oder einen Umbau zum Gegenstand hat und hierfur Abschlagszahlungen vor-

gesehen sind.

Die Hohe der Sicherheitsleistung wurde auf 5 % der vorgesehenen Verglitung festgelegt.
Erhoht sich der Vergitungsanspruch wahrend der Durchfiihrung der Baumaf3nahme auf-
grund von Anderungs- und Zusatzleistungen um mehr als 10 %, so ist die gesetzlich vorge-
sehene Sicherheit um weitere 5% des zuséatzlichen Vergitungsanspruches zu erhgéhen. Ein
entsprechendes zusétzliches Sicherungsverlangen kann vom Besteller im Zusammenhang
mit der ndchsten Abschlagszahlung gestellt werden (8 632a Abs. 3 S. 2 BGB).



Die vorgenannte Sicherheitsleistung hat ebenso die rechtzeitige Herstellung des Bauwerks
wie auch dessen Freiheit von wesentlichen Mangeln abzusichern (Vertragserfillungssicher-
heit).

Diese Sicherheitsleistung kann auf Verlangen des Unternehmers durch einen entsprechen-
den, anteiligen Einbehalt der Vergltung erbracht werden. Alternativ kann eine Burgschaft
eines Kreditinstituts oder Kreditversicherers vom Bautrager in Hohe von 5 % des Vergu-
tungsanspruches gestellt werden, die die bis zur Abnahme entstandenen Anspriche des
Verbrauchers abzusichern hat.

Stellt der Bautrager keine Sicherheitsleistung, hat der Verbraucher den Betrag in Hohe der
Sicherheitsleistung vom Kaufpreis einzubehalten. Nach der Abnahme ist die Birgschaft zu-
rickzugeben bzw. der einbehaltene Betrag zu zahlen, wenn kein Grund zum Einbehalt der

Sicherheitsleistung besteht.

Weitere Zahlungsvoraussetzungen

Die Kaufpreiszahlung hangt aber nicht nur vom Baufortschritt ab, eine Verpflichtung zur Zah-
lung ist vielmehr erst dann gegeben, wenn noch weitere Bedingungen erfullt sind. Diese Be-
dingungen sind unter den vorstehenden Buchstaben a) - f) aufgefiihrt. Sie sollen den Kaufer
davor schitzen, den Kaufpreis oder einen Teil des Kaufpreises zu zahlen, ohne dass sicher-
gestellt ist, dass er tatsachlich wie vertraglich vereinbart Eigentiimer des zu errichtenden

Hauses wird.

a) Auflassungsvormerkung

Mit Abschluss des Kaufvertrages hat der Kéufer einen Anspruch auf Eigentumsverschaffung
an dem Kaufgegenstand. Dieser Anspruch verwirklicht sich jedoch erst mit Umschreibung
des Eigentums im Grundbuch. Dieser Umschreibungsantrag darf in der Regel vom Notar
aber erst dann beim Grundbuchamt eingereicht werden, wenn das Bauvorhaben fertig ge-
stellt und der vollstandige Kaufpreis an den Bautrager gezahlt worden ist. Trotz dieses
schuldrechtlichen Anspruchs des Kaufers auf Eigentumsverschaffung, kbénnte das Grund-
stiick in der Zwischenzeit bis zur Eigentumsumschreibung nochmals weiterverkauft werden
oder mit Dienstbarkeiten oder Reallasten oder Grundpfandrechten und ahnlichem belastet
werden. Insbesondere ist es auch maoglich, dass der mit der Errichtung des Bauvorhabens
beauftragte Handwerker eine Handwerkersicherungshypothek ins Grundbuch eintragen

lasst, weil seine Rechnungen nicht beglichen werden.



Gegen diese drohenden Gefahren der Vereitelung des Eigentumserwerbs oder der Eintra-

gung weiterer Belastungen benétigt der Kaufer eine Sicherung.

Diesen Schutz gewahrt die Eintragung einer Auflassungsvormerkung. Die Auflassungsvor-
merkung schiitzt den Berechtigten gegen Verfiigungen, die nach Eintragung der Vormerkung
Uber das Grundstick getroffen werden. Dies gilt auch, wenn die Verfligung im Wege der
Zwangsvollstreckung erfolgt.

Die Auflassungsvormerkung

- schitzt gegen Zwangsvollstreckungsmafinahmen in das betroffene Recht nach
§ 883 Abs. 2 Satz 2 BGB.

- schitzt gegen zwischenzeitliche Insolvenzerdffnung Uber das Vermdgen des Ver-

pflichteten nach § 106 Insolvenzordnung.
- schitzt gegen Haftungsbeschrankung der Erben des Verpflichteten nach § 884 BGB

- wahrt den Rang des einzutragenden Rechts gem. § 883 Abs. 3 BGB.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist Voraussetzung, dass die Vormerkung in das gerings-
te Gebot fallt, d. h. Rang vor dem bestrangig betreibenden Glaubiger hat.

Die Auflassung wirkt bei der Umschreibung gemanr § 883 I, Ill BGB auf den Zeitpunkt der
Eintragung der Auflassungsvormerkung zuriick. Das Verfahren muss dann gemanR § 28 ZVG
aufgehoben werden. Erfolgt die Umschreibung erst nach dem Zuschlag, ist der Ersteher ge-
maf § 888 BGB verpflichtet, der Auflassung an den Berechtigten zuzustimmen. Zum Teil
wird von den Gerichten der Zuschlag mit der MalRgabe erteilt, das Grundstiick herauszuge-

ben, wenn der Vormerkungsberechtigte seinen Anspruch geltend macht.

Wichtig ist weiterhin § 106 Insolvenzordnung. Dem Wortlaut des § 106 Insolvenzordnung ist
zu entnehmen, dass der Glaubiger, der durch eine Vormerkung abgesichert ist, von dem
Insolvenzverwalter die Befriedigung seines Anspruchs verlangen kann. Wenn der Verkaufer
des Grundstiicks insolvent wird und die Auflassungsvormerkung eingetragen ist, kann der

Kaufer vom Insolvenzverwalter die Ubereignung des Grundstiicks verlangen.

Vor Eintragung der Auflassungsvormerkung sollte der Kaufpreis daher nicht fallig werden.
Nur die Auflassungsvormerkung bietet eine Sicherheit, im Insolvenzfall die Eigentumsuber-

tragung verlangen zu kénnen.



b) Loschung der Belastungen

Es ist nicht nur sicherzustellen, dass der Kaufer Eigentimer des Grundstiickes wird. Es ist
ebenso sicherzustellen, dass alle in Abteilung 1l und Abteilung Il des Grundbuches eingetra-
genen Belastungen, die nicht Glbernommenen werden, geléscht werden. Erst wenn dies si-
chergestellt ist, darf der abwickelnde Notar eine Falligkeitsmitteilung an die Parteien versen-
den. Insbesondere beim Kauf vom Bautrager bendtigt dieser zur Finanzierung des Kaufob-
jektes sogenannte Globalgrundpfandrechte, die auf samtlichen Kaufobjekten eingetragen
werden. Diese Grundpfandrechte haben in der Regel die erste Rangstelle, gehen also der

Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kaufers vor.

Um nach Bezahlung des Kaufpreises eine lastenfreie Ubertragung auf den Kaufer sicherzu-
stellen, sieht die Makler- und Bautragerverordnung vor, dass vor Falligkeit des Kaufpreises
der Kaufer eine Freistellungserklarung der finanzierenden Bank erhélt. In dieser Freistel-
lungserklarung verpflichtet sich die finanzierende Bank, die Grundschulden bei Vollendung
des Bauvorhabens unverzuglich nach Zahlung des geschuldeten Kaufpreises zu l6schen,
andernfalls zumindest dann zu léschen unverziglich nach Zahlung des dem erreichten Bau-

tenstand entsprechenden Teils der geschuldeten Vertragssumme.

C) Rechtswirksamkeit, erforderliche Genehmigungen

Der Vertrag muss rechtswirksam sein, d.h. der Vertrag muss beurkundet worden sein und

alle erforderlichen Genehmigungen missen vorliegen.
Bei Grundstiicken ist zudem noch die Verzichtserklarung der Gemeinde auf Ausibung des
Vorkaufsrechtes erforderlich. Eine derartige Verzichtserklarung ist jedoch bei Wohnungsei-

gentum nicht notwendig.

d) Teilungserklarung

Wie bereits in § 3 ausgefiihrt wird das Wohnungs- und Teileigentum durch die Teilungserkla-
rung gebildet. Diese Teilungserklarung muss dann zusammen mit der Abgeschlossenheits-
bescheinigung beim Grundbuchamt eingereicht werden mit dem Antrag auf Vollzug der Er-
klarung. Dadurch wird fur jede Wohnung oder nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlich-
keiten ein eigenes Grundbuchblatt angelegt, so dass auch jede Einheit eigenstandig belastet

werden kann.

e) Baugenehmigung

Bevor die Baugenehmigung nicht erteilt ist, kann auch der Kaufpreis nicht fallig werden.



f) Bautenstand

Der Nachweis der Falligkeit der einzelnen Raten ist durch den Bautréger zu erbringen. Hier-
zu bedient er sich des eingeschalteten Bauleiters/Architekten, der den jeweiligen Bauten-
stand schriftliche zu bestatigen hat.

Rucktrittsrecht

Ein generelles Rucktrittsrecht des K&aufers vom Kaufvertrag gibt es nicht. Ist der Vertrag
wirksam abgeschlossen, ist er fir beide Parteien bindend. Nur, wenn eine Partei ihre ver-
traglichen Pflichten nicht erfillt, kbnnen gesetzliche Rucktrittsrechte eingreifen.

Etwas anderes gilt nur dann, wenn einer Partei ein vertragliches Rucktrittsrecht eingerdumt

worden ist.

Die Abnahme

Die Abnahme der fertig gestellten Wohnung und des Gemeinschaftseigentums ist neben der
Kaufpreiszahlung die Hauptverpflichtung des Kaufers. Abnahmereife setzt nicht notwendig
Mangelfreiheit voraus. Die Abnahme kann jedoch verweigert werden, wenn nicht nur unwe-

sentliche Mangel bestehen.

Zu beachten ist bei der Abnahme des Gemeinschaftseigentums, dass der Kaufer davon nicht
ausgeschlossen werden kann, in dem er im Kaufvertrag unwiderrufliche Vollmachten fir z.B.
einen Sachverstandigen erteilt. Im muss immer auch das Recht eingerdumt werden, selbst

eine Abnahme durchzufihren.

Sach- und Rechtsmangel

Bei einem Bautragervertrag handelt es sich um einen typengemischten Vertrag. Er setzt sich
zusammen aus kaufrechtlichen und werkvertragrechtlichen Elementen. Der Kauf des Grund-
stuckes oder des Anteils an einem Grundstiick richtet sich nach Kaufvertragsrecht, die Her-

stellung des Gebaudes nach den werkvertraglichen Vorschriften.

Ist das Gebaude vom Bautrager mangelhaft erstellt worden, so kann der Kaufer nach den
werkvertraglichen Vorschriften zunachst Nacherftllung verlangen (siehe 88 633 ff BGB). Ge-
lingt es dem Bautrager nicht, ein mangelfreies Werk herzustellen kann der Kaufer in der Re-
gel nach Setzung einer angemessenen Frist,

- den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen Aufwendungen verlangen;

- vom Vertrag zurlcktreten oder die Vergitung mindert;

- Schadensersatz oder Ersatz fur vergebliche Aufwendungen verlangen.



Die Verjahrungsfrist fur Baumangel betragt 5 Jahre und fir Verschlei3teile 2 Jahre und be-

ginnt mit der Abnahme der Bauleistungen.

Ein Bautragervertrag hat jedoch nicht nur werkvertragliche Elemente. Beziiglich des Grund-
stuckskaufes sind die kaufvertraglichen Vorschriften des burgerlichen Gesetzbuches anzu-
wenden. Dabei stehen dem Kéaufer die gleichen Rechte bei M&ngeln zu, wie bei einer man-
gelhaften Erfullung der Bauleistung. Allerdings ist ihm im Gegensatz zu den Bauleistungen
bei dem Verkauf eines Grundstiickes ein Haftungsausschluss mdglich soweit nicht ein Man-
gel von Bautragerart arglistig verschwiegen oder eine Garantie fur eine bestimmte Beschaf-

fenheit der Sache tibernommen wird.

Die Verjahrungsfrist bei Grundstiicken betragt 2 Jahre und beginnt mit der Ubergabe des

Grundstiickes.

Neben den Sachmangeln gibt es auch eine Rechtsmangelhaftung. Der Bautréager ist ver-
pflichtet, den Kaufgegenstand frei von Rechten Dritter zu Ubereignen. Darunter sind vorlie-
gend inshesondere Lasten in Abt. Il und Il des Grundbuches zu verstehen, die, soweit sie

nicht vom Kaufer tibernommen werden, zu I6schen sind.

Die Auflassung

Ein Grundstickskaufvertrag mit Bauverpflichtung und Auflassung besteht aus einem schuld-
rechtlichen Verpflichtungsgeschaft und einem dinglichen Rechtsgeschaft. In dem schuld-
rechtlichen Verpflichtungsgeschaft verpflichtet sich der Verkaufer, das Gebaude zu errichten,

den Kaufgegenstand zu Ubergeben und dem Kaufer das Eigentum daran zu verschaffen.

Das dingliche Rechtsgeschatt ist die Einigung der Parteien tber den tatsachlichen Eigen-

tumsiibergang, die sog. Auflassung.

Der Begriff Auflassung stammt vermutlich aus dem Mittelalter. Die symbolische Handlung
der Auflassung bewirkte den Eigentumswechsel an einem Grundstiick mit Gebaude, indem
der alte Eigentimer in einem feierlichen Akt vor den Augen der Nachbarn das Herdfeuer
I6schte, aus dem Geb&ude auszog, hierbei die Fenster und Tiuren des Gebaudes "auflie3"
und der neue Eigentiimer sodann das Geb&ude in Besitz nahm, indem er aus der offenen
Tir und den offenen Fenstern zu den Zeugen hinaussah. Erst im Spatmittelalter trat mit der
Zunahme des Grundstucksverkehrs an die Stelle dieser rechtsformlichen Auflassungshand-

lung die Einigung "sala", die dem heutigen § 925 BGB entspricht und die Bucheintragung.



Zum Ubergang des Eigentums auf den Kaufer ist weiterhin noch die Eintragung des neuen
Eigentiimers im Grundbuch erforderlich. Ohne Eintragung im Grundbuch kann nicht wirksam

Eigentum an einem Grundsttick erworben werden.

weitere Erlduterungen:

Mit Abschluss des Kaufvertrages hat der Kéufer einen Anspruch auf Eigentumsverschaffung
an dem Kaufgegenstand. Dieser Anspruch verwirklicht sich jedoch erst mit Umschreibung
des Eigentums im Grundbuch. Dieser Umschreibungsantrag darf in der Regel vom Notar
aber erst dann beim Grundbuchamt eingereicht werden, wenn das Bauvorhaben fertig ge-
stellt und der vollstandige Kaufpreis an den Bautrager gezahlt worden ist. Trotz dieses
schuldrechtlichen Anspruchs des Kaufers auf Eigentumsverschaffung, kénnte das Grund-
stick in der Zwischenzeit bis zur Eigentumsumschreibung nochmals weiterverkauft werden
oder mit Dienstbarkeiten oder Reallasten oder Grundpfandrechten und &hnlichem belastet
werden. Insbesondere ist es auch mdoglich, dass der mit der Errichtung des Bauvorhabens
beauftragte Handwerker eine Handwerkersicherungshypothek ins Grundbuch eintragen

lasst, weil seine Rechnungen nicht beglichen werden.

Gegen diese drohenden Gefahren der Vereitelung des Eigentumserwerbs oder der Eintra-

gung weiterer Belastungen benétigt der Kaufer eine Sicherung.

Diesen Schutz gewéahrt die Eintragung einer Auflassungsvormerkung. Die Auflassungsvor-
merkung schiitzt den Berechtigten gegen Verfigungen, die nach Eintragung der Vormerkung
Uber das Grundstiuck getroffen werden. Dies gilt auch, wenn die Verfugung im Wege der
Zwangsvollstreckung erfolgt.

Die Auflassungsvormerkung

- schitzt gegen Zwangsvollstreckungsmaflinahmen in das betroffene Recht nach
§ 883 Abs. 2 Satz 2 BGB.

- schitzt gegen zwischenzeitliche Insolvenzerdffnung Uber das Vermdgen des Ver-

pflichteten nach § 106 Insolvenzordnung.
- schitzt gegen Haftungsbeschrankung der Erben des Verpflichteten nach § 884 BGB

- wahrt den Rang des einzutragenden Rechts gem. § 883 Abs. 3 BGB.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist Voraussetzung, dass die Vormerkung in das gerings-

te Gebot fallt, d. h. Rang vor dem bestrangig betreibenden Glaubiger hat.

Die Auflassung wirkt bei der Umschreibung gemanR § 883 I, Ill BGB auf den Zeitpunkt der



Eintragung der Auflassungsvormerkung zurlick. Das Verfahren muss dann gemaR § 28 ZVG
aufgehoben werden. Erfolgt die Umschreibung erst nach dem Zuschlag, ist der Ersteher ge-
maf § 888 BGB verpflichtet, der Auflassung an den Berechtigten zuzustimmen. Zum Tell
wird von den Gerichten der Zuschlag mit der MalRgabe erteilt, das Grundstiick herauszuge-
ben, wenn der Vormerkungsberechtigte seinen Anspruch geltend macht.

Wichtig ist weiterhin 8 106 Insolvenzordnung. Dem Wortlaut des § 106 Insolvenzordnung ist
zu entnehmen, dass der Glaubiger, der durch eine Vormerkung abgesichert ist, von dem
Insolvenzverwalter die Befriedigung seines Anspruchs verlangen kann. Wenn der Verkaufer
des Grundstiicks insolvent wird und die Auflassungsvormerkung eingetragen ist, kann der

Kaufer vom Insolvenzverwalter die Ubereignung des Grundstiicks verlangen.

Kosten

Die Notargebihren sowie die Gebuhren des Grundbuchamtes richten sich nach dem
GNotKG. Das GNotKG enthalt eine Gebuhrentabelle, die die einzelnen Gebulhren fir be-
stimmte Geschéaftswerte auffuhrt. Der Geschéftswert ist bei einem Grundstickskauf in der
Regel der Vergutungsanspruch (Kaufpreis) des Verkaufers zuziiglich weiterer Zahlungsver-

pflichtungen des Kaufers.

Weiterhin hat der Kaufer die Grunderwerbsteuer zu zahlen. Sie betragt in Hessen 6 %. Sie
bemisst sich nach dem Wert der Gegenleistung. Als Gegenleistung bei einem Kauf gelten
der Kaufpreis einschlie3lich der vom K&ufer ibernommenen sonstigen Leistungen und der
dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen. MalRRgebend ist damit nicht nur der Kaufpreis fir
das Grundstiick, sondern auch die Kosten der Errichtung des Gebaudes. Aus diesem Grund

ist es auch nicht erforderlich, den Kaufpreis fir das Grundstick extra auszuweisen.

Aber auch die Entrichtung einer Maklergebtihr, sofern dies im Kaufvertrag mit aufgenommen
wurde, kann als Gegenleistung angesehen werden. Dies ist aber nur dann der Fall, wenn die
Gebuhr an den vom VeraulRerer beauftragten Makler gezahlt und der VeraulRerer insoweit
von der einem Makler gegenlber eingegangenen Verpflichtung befreit wird und die Leistung

des Kaufers auf einer zwischen ihm und dem VerdulRerer getroffenen Vereinbarung beruht.

Begleicht der Kaufer dagegen nicht die Schuld des Veraul3erers, sondern die unmittelbar im
Verhaltnis zwischen ihm und dem Makler begriindete eigene Schuld, hat die Leistung nicht
den Charakter einer grunderwerbsteuerrechtlichen Gegenleistung. Ist allerdings der Makler
des Veréaulerers gleichzeitig Makler des Kaufers und wird die Gesamtgebihr den Parteien

anteilig auferlegt, so erfillt in Folge der Zahlung der anteiligen Gebuhr jeder Beteiligte dem



Makler gegeniiber seine eigene Verpflichtung. Ubernimmt der Kaufer die gesamte fir die
Vermittlung des Grundstiickskaufgeschaftes beanspruchte Gebuhr, so tilgt er mindestens
teilweise eine Schuld des Veraulierers. Dieser Teil der Schuld ist sein Teil der Gegenleis-
tung.

Finanzierung
Der Kaufer kann den Kaufpreis in der Regel nicht aus eigenen Mitteln finanzieren. Er ist

Uberwiegend darauf angewiesen, einen Grof3teil des Kaufpreises tiber eine Bank zu finanzie-
ren. Die Bank wird nach Abschluss eines Darlehensvertrages den Kaufpreis aber nur dann
fur ihn bezahlen, wenn sie eine Sicherheit fir den von ihr aufgewendeten Betrag hat. Als
Sicherheit dient das Grundstiick, das durch die Bank mit einer Hypothek oder Grundschuld
belastet wird. Da aber Eigentimer des Grundstiickes noch der Bautrager ist, ist der Kaufer
bei der Belastung des Grundsttickes mit einer Grundschuld oder einer Hypothek auf die Mit-
hilfe des Bautragers angewiesen. Der Bautrager muss die Eintragung des Grundpfandrech-
tes bewilligen. Dazu ist er jedoch nur bereit, wenn sichergestellt ist, dass das Darlehen zu
dessen Sicherheit das Grundpfandrecht eingetragen wird auch zu Kaufpreiszahlungen ver-
wendet wird. Deswegen wird in die Grundschuldbestellung eine Sicherungsabrede aufge-
nommen nach der die Banken nur dann Rechte aus dem Grundpfandrecht geltend machen

kénnen, wenn sie auf den Kaufpreis gezahlt haben.
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