Formulierungsvorschläge Heft 10/2012
Jahresrückblick Immobilienkaufvertrag
S. 318
Bestätigung eines zunächst sittenwidrigen Vertrages gemäß § 141 Abs. 1 BGB

Die Beteiligten vereinbaren einvernehmlich die Herabsetzung des Kaufpreises von ... um ... auf € ... und tragen hierzu vor: ... (diese Darlegung empfiehlt sich auch, um den Eindruck einer nachträglichen Schenkung zu vermeiden).

Zugleich bestätigen sie die Vereinbarungen der Vorurkunde, soweit sie unverändert geblieben sind, als fortbestehend und weiterhin gewollt, und zwar vorsorglich und gerade für den Fall, dass das ursprüngliche Rechtsgeschäft – insbesondere wegen Verstoßes gegen die guten Sitten (grobes Missverhältnis zwischen dem vereinbarten Kaufpreis und dem Wert der Immobilie) – nichtig gewesen sein sollte, § 141 Abs. 1 BGB. Auf die Vorurkunde wird gemäß § 13a BeurkG verwiesen.
S. 323

„Nicht-recycelbare“ Vormerkung

Der Eigentümer (Schuldner) bewilligt, zu Gunsten des …… (Gläubiger) eine Vormerkung einzutragen zur Sicherung des Anspruchs auf Rückauflassung an ihn, frei von nach der Vormerkung ohne seine Mitwirkung eingetragenen Belastungen (Anspruchsziel) mit der Maßgabe, dass die in § .. dieser Urkunde enthaltenen schuldrechtlichen Bestimmungen, etwa zu Voraussetzungen, Fälligkeit, Einredebehaftung, Modalitäten und Rechtsfolgen des Anspruchs (also der Schuldgrund) ebenfalls Bewilligungsinhalt sind. Es wird beantragt, die Vormerkung im Grundbuch im Rang nach … einzutragen; hinsichtlich des Schuldgrundes kann gemäß § 885 Abs. 2 BGB auf diese Bewilligung verwiesen werden, [falls einschlägig: .., die Abrede der Unabtretbarkeit der gesicherten Forderung soll jedoch in den Eintragungstext aufgenommen werden.] 

Gegebenenfalls weiter: Die Vormerkung ist als dingliches Recht ihrerseits auflösend bedingt / befristet auf ….. [Nennung des Umstandes, z. B. Tod des Gläubigers] und mit dieser Bedingung/Befristung einzutragen.

Übernahme einer vormerkungsgesicherten Verpflichtung

Die im Grundbuch eingetragene Vormerkung Abt. II lfd Nr. ..... sichert bedingte Übertragungsverpflichtungen des Verkäufers gegenüber ..... (Gläubiger), wie in der Urkunde des Notars ..... vom ..... UR ...../1988 (»Vorurkunde«) vereinbart. Der Käufer übernimmt diese bedingten Verpflichtungen gegenüber dem Gläubiger aufschiebend bedingt auf den Zeitpunkt des Eigentumsübergangs als neuer Schuldner; er stellt den Verkäufer im Innenverhältnis ab Besitzübergang insoweit frei. Hinsichtlich der Tatbestände, die das Übertragungsverlangen des Gläubigers auslösen können, wird ab Eigentumsübergang auf die Person, das Verhalten, das Eigentum etc. des Käufers abgestellt. Der Notar soll eine Erklärung des Gläubigers dahingehend einholen, dass (1) der heutige Verkauf das bedingte Übertragungsverlangen nicht auslöst, (2) der Gläubiger der Vertragsübernahme in für den Verkäufer befreiender Weise zustimmt, und (3) mit der Inhaltsänderung der auslösenden Tatbestände einverstanden ist.

Der Käufer als künftiger Eigentümer bewilligt und beantragt, im Zeitpunkt des Eigentumsübergangs (§ 16 Abs. 2 GBO) bei der fortbestehenden Vormerkung zu vermerken, dass sie nunmehr die Verpflichtungen des Käufers als neuem Schuldner gegenüber dem Gläubiger sichert. Die Änderung des Schuldgrundes wird zwar ebenfalls bewilligt, jedoch – wie bisher – nicht im Grundbuch vermerkt.
S. 326

Wissenszurechnung auf Käuferseite: 

Soweit es rechtlich auf die Kenntnis des Käufers (§ 442 Abs. 1 S. 1 BGB) von bestimmten Umständen ankommt, gilt diese Kenntnis als vorhanden (1) in Bezug auf alle Inhalte, die auf der nachstehend bezeichneten, dem Notar übergebenen „Datenraum-CD“ enthalten sind – diese enthält Scankopien aller Dokumente, die im physischen Datenraum zur Einsicht für Beauftragte des Käufers bereitstanden; der Scan wurde durch Mitarbeiter des Verkäufers und des Käufers gemeinsam gefertigt – ferner (2) in Bezug auf die Inhalte der Verweisungsurkunde, diesamtliche URNr …../12, schließlich (3) in Bezug auf die Inhalte der Schriftstücke, die in Schrift- oder Textform an den Käufer oder dessen Beauftragte übermittelt wurden und abschließend in Kopie der heutigen Urkunde als Beweisanlage Nr. … beigefügt sind. Lediglich mündlich vermittelte Kenntnis ist für die Zwecke des § 442 Abs. 1 S. 1 BGB unbeachtlich; ebenso wird § 442 Abs. 1 S. 2 BGB abbedungen, so dass grob fahrlässige Unkenntnis des Käufers ohne rechtliche Konsequenz bleibt.

Wissenszurechnung auf Verkäuferseite 

Soweit es rechtlich, etwa als Voraussetzung der Haftung für Arglist, auf die Kenntnis des Verkäufers von bestimmten Umständen ankommt, ist die Kenntnis folgender Personen („Wissensträger“) maßgebend: (1) des Verkäufers selbst (entfällt, wenn der Verkäufer eine juristische Person ist) , (2) der Organe (§ 31 BGB) und (3) der schriftlich Bevollmächtigten des Verkäufers, falls diese, gleich in welchem Umfang, in die Vorbereitung, Verhandlung oder den Abschluss dieses Rechtsgeschäftes einbezogen waren, (4) des vom Verkäufer mit dem Verkauf beauftragten Maklers – insoweit kommt es allein auf die Kenntnis der Personen X und Y an – sowie (5) des Asset Managers A, des Property Managers B, des Facility Managers C, des Sicherheits- und Brandschutzbeauftragten D, der für die Objektbuchhaltung verantwortlichen Frau E, sowie des Herrn E ( = des für das Kaufobjekt überwiegend eingesetzten Mitarbeiters des mit der Gebäudetechnik beauftragten Unternehmens ….).  
