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S. 293
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, dass ab dem Zeitpunkt des Eigentumsübergangs (§ 16 Abs. 2 GBO) die fortbestehende Vormerkung nunmehr die Verpflichtungen des Käufers als neuem Schuldner gegenüber dem Gläubiger sichert und dass ab diesem Zeitpunkt auf die auslösenden Umstände in der Person des Käufers abzustellen ist. Diese Änderungen des Schuldgrundes werden jedoch – wie bisher – nicht im Grundbuch vermerkt.

S. 294

Antrag des Notars als auflösende Bedingung der Vormerkung:

Die für den Käufer zur Eintragung gelangende Eigentumsvormerkung ist als dingliches Recht auflösend bedingt. Die Bedingung tritt ein, wenn der amtierende Notar, sein Vertreter oder Nachfolger im Amt die Löschung der Vormerkung beantragt.

Der Verkäufer darf den Notar gemäß der mit dem Käufer getroffenen Vereinbarung schriftlich um Löschung ersuchen, wenn der vorgemerkte Anspruch durch Rücktritt erloschen ist oder aus anderen Gründen nicht oder nicht mehr besteht.

Der Notar wird in einseitig unwiderruflicher Weise ersucht, den Löschungsantrag zu stellen, nachdem

(1) er eine Mitteilung an die zuletzt bekannt gegebene Anschrift des Käufers per Einwurf-Einschreiben versandt hat, in der er auf die vom Verkäufer erbetene Löschung der Vormerkung und die Widerspruchsmöglichkeit hingewiesen hat, und

(2) der Käufer nicht binnen vier Wochen nach Absendung der in (1) genannten Mitteilung nachgewiesen hat, dass der Kaufpreis bzw. die Kosten / Grunderwerbsteuer gezahlt seien oder aber dass ein gerichtliches Verfahren zur Feststellung der Unwirksamkeit des Rücktritts des Verkäufers bzw. der Wirksamkeit der Kaufvertrages anhängig ist.

Weist der Käufer nach, dass ein Teil des Kaufpreises gezahlt ist, darf die Löschung der Vormerkung nur Zug-um-Zug gegen Erstattung des bereits gezahlten Betrages erfolgen.

Die Abtretung (nicht jedoch Verpfändung) des Anspruchs auf Auflassung und auf Verschaffung des Eigentums wird ausgeschlossen.

Bewilligung einer Vormerkung auf Eintragung einer Höchstbetragssicherungshypothek zur Sicherung der Kaufpreisrückzahlung:

Zur Sicherung etwaiger Rückzahlungsansprüche, die dem Käufer (etwa infolge Minderung, Rücktritts oder einvernehmlicher Kaufpreisherabsetzung) vor Eigentumsumschreibung zustehen könnten, verpflichtet sich der Verkäufer, auf Kosten des Käufers eine Höchstbetragssicherungshypothek in Höhe von …. € im Gleichrang mit der Eigentumsvormerkung zu bestellen. Er bewilligt und der Käufer beantragt, diesen Anspruch durch Eintragung einer Vormerkung in diesem Rang zu sichern; der Käufer bewilligt deren Löschung mit Eigentumsumschreibung. Die Eintragung der Hypothekenbestellungsvormerkung im Gleichrang mit der Eigentumsvormerkung ist Fälligkeitsvoraussetzung.
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Vereinbarung einer Freistellungspflicht:

Der Käufer verpflichtet sich dem Verkäufer gegenüber, den Verkäufer von dieser Verbindlichkeit mit Wirkung ab ..... (= Stichtag) freizustellen. Dem Käufer steht es frei, dies zu bewirken, indem er mit dem Gläubiger eine befreiende Schuldübernahme vereinbart oder indem er die Verbindlichkeit tilgt und mit diesem oder einem anderen Gläubiger ausschließlich im eigenen Namen eine neue Darlehensverbindlichkeit begründet oder indem er auf andere Weise die Freistellung des Verkäufers herbeiführt.

Hierbei handelt es sich um eine wesentliche Pflicht des Käufers, deren Erfüllung er dem Verkäufer innerhalb von ..... ab heute durch Bestätigung des Gläubigers nachzuweisen hat. Die Bestätigung darf an die Bedingung geknüpft sein, dass der Käufer im Grundbuch als Eigentümer eingetragen werden wird (Anm.: Es folgen weitere Ausführungen zur Relevanz der Bestätigung für die Umschreibungssperre bzw. zu den Konsequenzen bei Scheitern der Freistellung.).

