Inhaltsverzeichnis

Rn.  Seite
Vorwort zur 3. Auflage ..o A%
Literaturverzeichnis .......c.coceueeunicuemneeeineetricieneeeeeese e sseaesesaeaens XV
A, EInflhrung ..o 1 1
B. Durchfithrung des Verkaufsprozesses ..........cocoenecurevcrrencnnn. 13 5
I. Typischer Ablauf einer Immobilientransaktion ........cceccceveuee. 14 ... 5

II.

I11.

1. Phase I: Vorbereitung der Transaktion .......cccceevcveeueerencnce
2. Phase II: Durchfithrung der Transaktion

Verfahrensarten und Gestaltungsoptionen .......ccoocveeeeeeecenennes
1. Verfahrensarten .....cococeoevcncnenecevcenerneneeenennenn.
2. Gestaltungsoptionen aus Sicht des Verkiufers
3. ,Dont’s“ auf Verkiuferseite ....coeeeeeveeeeeeeeeeeeenenns
4. Optionen aus Sicht des Kdufers .......cocoeoevrnnceenncncncenns
5. Datenraumregeln ..oooeeueererinceeieirnieceesreceeeseeeienes
6. Exklusivitits- und Vertraulichkeitsvereinbarungen .......... 58 ... 12
Organisation der Due Diligence .....cooccveeerereereneeeineecinecrnecnnen.
1. EInfURrung .occeccccnecnnenccnecseeiesesenseecssecseeeaees
2. Verkiufer-Due-Diligence ......cccoeuvereuvceemeneen.
a) Organisation und Ablauf
aa) Phase I: Zusammenstellung der immobilien-
relevanten Unterlagen .......ccocovcvecerenncnccecnnenes 72 . 16
bb) Phase II: Eigene Bewertung durch den Ver-
KAULET oo 74 ... 16
cc) Phase III: Auswahl und Aufbereitung der
Unterlagen fiir die Kiufer-Due-Diligence ........ 75 oo 17
b) Betreuung der Kiufer-Due-Diligence durch den
Verkaufer c.venecnenececcnerecnenneeneeenenenneenesense. 80 o 18
3. Kiufer-Due-Diligence ....c.cccoceeveeeerercereneerencenenerennerenneseinene. 84 e 19
a) Planung und Organisation ........cccoecveeeeecercererveeerenes 85 i 19
b) ,Effizienz und Fokus® .....cocovimeiurrrnneeeerrcreceeens 89 e 20
c) Losungsorientierter ANSAtz ....cocovveeeeeeeeeeverercercrenenene 92 e 20
4. Report und UmSetzung .....coeeeeeevrererencererennenenerceresnnnes. 93 i 21
Sachfragen der Immobilien-Due-Diligence .........cccoeueureucnee. 95 ...... 23
Grundsticksrecht ..c.c.ccueeceeenieerecircrceccrecseee e 95 ...... 23
1. Transaktionsgegenstand und Eigentum .....cccccveccurecurennees 96 ...... 23

VII



Inhaltsverzeichnis

Rn.  Seite
a)  Bestandsverzeichnis ......coceovceeunceeurecunencenineeeenceeneennene 97 e 23
b) Abteilung I des Grundbuchs ......ccccooeuvvuvvcuncrnenine. 102 e 24
c) Erbbaurechte ...cocooeerrirniierreeceeereeeerreneees. 107 25
aa) Grundsitzliches zum Erbbaurecht .................. 108 ...... 25
bb) Zustimmungserfordernisse .......c.ceoveereeeneeeene 116 ... 26
cc) Nachbarerbbaurecht ....ccooevveerncinccncinn 122 28
d) Zugang zum Grundstlick ......ecoeoeveenercrencnincencnen 128 Ll 29
2. Belastungen in Abteilung IT des Grundbuchs ................. 132 ... 29
a) Dienstbarkeiten .......cccooeeerrenecennreeeereees 135 ... 30
aa) Grunddienstbarkeiten ........ccocoveeerrrencnccuennenes 140 ...... 31
bb) Beschrinkte persénliche Dienstbarkeiten ....... 150 ...... 33
cc)  Niefbrauch .c.ccceveeeiniencrcrccrccrececne 158 ...... 35
dd) Hinweise fiir die Praxis ...ccocoeveveeeereeerrecrrecnene 161 ... 35
ee) Sonderproblem: Altrechtliche Dienstbar-

KEIEEN weueeueeeectrecreecreeccrneeseeeseeseeenseensnseense. 167 i 36
b) Reallasten ...ocooeeevnnieeenrncceeenreceeeeeneneeeees. 168 i 37
aa) Grundsitzliches zur Reallast ....cccocevvevecceenenn. 168 oo 37
bb) Hinweise fiir die Praxis ....c.ccoeeeereveerererencenecenns 179 e 38
c)  Vormerkungen ....coocccoveeeveneeeneeenencnencinencrenneenenenee. 181 i 39
aa) Grundsitzliches zur Vormerkung .....ccocccveeee. 181 .. 39
bb) Schutzwirkung der Vormerkung ......cccccocoeeeeee. 191 . 40
cc) Hinweise fiir die Praxis ...cococoevvveneeenncnceceees 196 e, 41
d)  Vorkaufsrecht .....cccooirnieniinnicrcneencenceneeen. 198 L, 42
aa) Grundsitzliches zum Vorkaufsrecht .............. 198 ..... 42
bb) Dingliches Vorkaufsrecht .....ccoocveveneueneeneccns 203 .. 43
cc) Gesetzliches Vorkaufsrecht ......cocovovvvvencenenns 214 L. 44

dd) Durch Vormerkung gesichertes schuldrecht-

liches Vorkaufsrecht ......ccveeuvecurenecenecinecnnn.

ee) Hinweise fiir die Praxis
e) Zwangsversteigerungsvermerk bzw. Zwangsver-

waltungsvermerk ....c.covceuvecinecineninninceeeeeeaes 225 ... 46
aa) Grundsitzliches zum Zwangsversteigerungs-
VEIMETK ceevnencieeeeieictrecteecieeeeseciseeseeeaeeseaes
bb) Hinweise fiir die Praxis
cc)  Zwangsverwaltung .......ccceeceveeeurererenreerneennn.
f) Insolvenz- bzw. Testamentsvollstreckervermerk .... 237 ...... 49
aa) Grundsitzliches zum Insolvenz- bzw. Testa-
mentsvollstreckervermerk ........ccocoveuvieiecncnncen. 237 ... 49
bb) Wirkung von Insolvenz- bzw. Testaments-
vollstreckervermerk ....c.cooceuvvccinivcrncvnccnccns 241 L. 49
cc) Hinweise fiir die Praxis ..o.ococeveeeneenccncneennens 244 o, 50
g)  Uberbauten ....cooevveeverveeereeneieereensseesessssessessenenns 254 . 52
h) Sanierungs-, Entwicklungs-, Umlegungs- und Er-
haltungsgebiete ..o 261 ... 53

VIII



Inhaltsverzeichnis

Rn Seite
1) Sonstige Eintragungen ........ccccecececevcecrenneneneerenenenenes 263 ... 53
j)  Belastungen zugunsten des Transaktionsgegen-
STANAS oottt 264 ... 54
3. Grundpfandrechte und Vormerkungen in Abteilung III
des Grundbuchs ... 265 ... 54
4. Belastungen auflerhalb des Grundbuchs .. e 269 ... 55
5.  Vereinbarungen mit Nachbarn ...cccocoeveencinncinncinncnnn. 274 ... 56
II. Planungs- und genehmigungsrechtliche Situation .................. 276 ... 56
1. Planungsrechtliche Grundlagen ......ccccocovvveuncnivicicnnce. 277 . 56
2. Baugenehmigung und Nutzungsinderung .. w278 57
3. Baulasten .. 283 ... 58
4. Sanierungs-, Entwicklungs-, Umlegungs- und Erhal-
TUNGSZEDIETE wovnvreeereieeeeecic e naes 290 ...... 59
III. Altlasten, Immissionsschutz und Wasserrecht ....................... 303 ... 62
1o Altlasten e
2. Immissionsschutz ...
3. WaSSErTeCht .ot
IV, MIEIVEITIAZE wvevevrerererememenceerineneetraesesesereseneseseaeseesesessesesesesenens
1. Mietgegenstand und Mietvertragsparteien
2. Miete und Anpassung .....co.ccoeeecereecurencenenenne
30 MICTZEIL ot s s easaenes
4. Schriftform e
a) Personenmehrheiten und rechtsfihige Gesell-
SChaften e
b) Annahmefrist .ococovverercrcrnencnnee
¢) Vermietung vom Reifibrett .........
d) Sonstige Schriftformprobleme
e) Sanierungsklauseln (Schriftformheilungsklauseln) .... 377 ..... 76
£)  AUSBlCK e 382 ... 77
5. Vorrechte des MIEters ..ocvveeeuneueureueureneurineeeeneneereenseenenne 385 ... 77
6.  Konkurrenzschutz .....cccocvcevecenencnencnncinnccnccnccnecne 392 ... 78
7. Instandhaltung, Instandsetzung und Schonheits-
TEPATATUTEIL «everinreneeseereteseeseeseeeseeseese e st esesaeseeseesessenneseesens 400 ...... 80
8. Nebenkosten ........ 416 ...... 83
. Mietsicherheiten ... . 423 ... 84
10. Verpflichtungen des Vermieters .......cceeeureeurencueereeennenees 425 ... 84
V. Wartungs- und Dienstleistungsvertrige .......coceeveveereuerrerernenees 426 ... 84
VI. Stand der bauvertraglichen Abwicklung ......cccccevveunecurecunence. 428 ... 85
VII. Urheberrechte .....ccecnicneniireecnecnecinecineeneecneneneeeaees 431 ... 86
VIIL Informationen zu Rechtsstreitigkeiten .......coeeveecueecrenenees 432 ... 87

IX



Inhaltsverzeichnis

II.

III1.

IL.

III1.

Allgemeine Grundsitze der Gestaltung des Kauf-
VETEIAZS oooviniiniinitiicierietctee ettt 434

Asset Deal versus Share Deal ......oooeveeiveveeeveeiecceeeeeeeeeenens
1. Griinde fiir einen Share Deal
2. Unterschiedliche Risikostruktur von Asset Deal und

Share Deal ... 440 ...... 91
a) Ubernahme von Verbindlichkeiten und Risiken ..... 441 ... 92
b) Risiken der Abwicklung .....ccocevveueunevcnnennecirecinenes
aa) Schutz des guten Glaubens
bb) Notarieller Vollzug ......ccovcunuceee.
3. MANGElrecht e
Von der Nutzung des Grundstiicks geprigter Vertrags-
1574 210 OO 457 ... 96
Gesetzliche Mingelrechte versus Garantien ..........cooeecevecuee. 461 ...... 97
Arglisthaftung des Verkiufers .........cocoeoeeennniennnnncnns 466 ...... 99
Vorrang der Arglisthaftung vor der Spezialitit von Mingel-
rechten und Garantien .......c.cccneneeeneenernernecenennerneesesensenne 471 .... 100
1. Sperrwirkung des Mangelrechts .....c.cccoveenecurencrnenceenncnees 472 .... 100
2. Durchbrechung der Sperrwirkung bei Arglist des
VErKAULErS woucvvecvieecriecieeeieeeictrecteeseeeieseeeseeaeseeeaeeeaens 478 ... 102
3. DPraktische Bedeutung ......cccooeevrnenecieinencniceerncncenenes 485 .... 103
Voraussetzungen der Arglisthaftung .......ccveeeuvenieniencnnenee 488 .... 104
1. Arglistiges Vorspiegeln von Mingelfreiheit .......cccocuu.... 491 ... 105
2. Arglistiges Verschweigen von Mingeln ......cccoecveevnecunenes 495 .... 106
a) Richtige und vollstindige Beantwortung von
Fragen ..o 500 .... 107
b) Vorliegen einer besonderen Vertrauensbeziehung .... 507 .... 108
c) Verletzung einer Offenbarungspflicht .....ccccocovureucene 508 ... 108
d) Besonderes Risiko bei Immobilientransaktionen .... 515 .... 110
e) Verteilung der Darlegungs- und Beweislast . 111
3. Zurechnung von Mitarbeitern und Dritten ........... . 112
Praktische Ratschlige .c.ccvecurecurencerineeennecncieeceenecneennenes 535 ... 114
1. Ausgangspunke coceeececeeeeinnenceeeerceeeese e 536 .... 114
2. Umfassende Ermittlung der Kenntnisse iiber Mingel
an der Immobilie .....covcuviiieiniciicirccecceeees 538 ... 115
3. Vertragliche Gestaltung .......cccveeuveveunencnnecnccinecinecnne 540 .... 116
Asset Deal ... 547 ... 119
Abgrenzung der Geltungsbereiche von Kauf- und Werk-
VETTIAGSTECRT oviiiicicieiriri ettt e 119
1. Bautrigervertrag . 119




Inhaltsverzeichnis

Rn.
2. Vertrige iiber den Erwerb schon errichteter neuer Bau-
VOrhaben ... 561 ...
3. Erwerb von bebauten Grundstiicken mit der Ver-
pflichtung des Verkiufers zu umfinglichen Sanierungs-
bzw. Modernisierungsmafinahmen .....c.ccocovevirenieircncinenes 566 ...
4. Kaufvertrag mit Ubernahme beschriinkter Bauver-
pflichtungen des Verkidufers ......cccovveureneeenccinccincncrnenenees 570 ...
II.  Grundlagen der Vertragsgestaltung .........cceceeeeecuvcrncrrecercnncnn. 579 ...
1. Beschreibung des Grundstiicks und Besonderheiten
seiner Nutzung und Lage sowie der Situation der
Parteien ..o 580 ...
2. Rechtliche Bindungswirkung einleitender Beschrei-
bungen des Grundbesitzes .....c.coveueuveeerrecinenenenenirecinenes 587 ...
3. Veriuflerung oder Erwerb von Immobilien durch
BGB-Gesellschaften .......c.ceceuvecunecunencerenieenecnecirecnnenes 591 ...
a) Die BGB-Gesellschaft als eingetragener
VerkAUTEr cueucueuiureeeicireireineeecrencree e 592 ...
b) Die BGB-Gesellschaft als einzutragender
EXwWerber ... 602 ...
c) Praktische Ratschlige .......cooeocnerirecncncninicnennes 606 ...
4. Veriuflerung von Immobilien durch Ein-Objekt-
Gesellschaften ......ccovceeeinccinicinecireeeeneereeee e 607 ...
III. Das gesetzliche Mangelrecht ......cococeuevevncnccecnnnncciennecaee 614 ...
1. Tatbestinde .....cccooeevunneee. et 615 ...
a)  Sachmangel ..c.coocoeuvecunicirincieccecrccseeeeeeeaes 616 ...
aa) Beschaffenheit ...ocoovvvieeeineenee. S 618 ...
bb) Geschuldete Beschaffenheit .......cccoevueecenennee. 624 ...
(1) Vereinbarung der Beschaffenheit ............. 625 ...
(a) Negative Beschaffenheitsverein-
barung ..c.ccceeerenceereinneneceeeenee 631 ...
(b)  Wissenserklirung ......cococveerreuennee. 637 ...
(c) Kassation von Haftungsaus-
schliissen und Haftungsbeschrin-
Kungen .c.ooveveeeenncncceeeeeeene 643 ...
(2) Eignung fiir die nach dem Vertrag voraus-
gesetzte Verwendung .......cececeeeeencnccnenes 644 ...
(3) Eignung fiir die gewdhnliche Verwen-
dung und das Vorliegen der tiblichen
Beschaffenheit (Normalbeschaffenheit) .... 654 ...
(4) Offentliche Aulerungen des Verkiufers
oder Herstellers ......ccoeuveuviverrineurunicrnecnnne. 662 ...
(5) Verdacht eines Mangels als Mangel .......... 666 ...
(6) Besonderheiten fiir Flichenangaben ........ 668 ...

Seite

121

123

123
125

126

128

128

129

130
131

132

133
133
133
134
135
135

136

138

139

139

141
143

144
145

XI



Inhaltsverzeichnis

Rn.  Seite
(7) Beispiele fiir Miingel von Grundstiicken
und Gebiuden in der Rechtsprechung ..... 669 .... 145
b) Rechtsmangel .....cococeuveueuneenecinencrnienecrecrecienes e 146
2. Rechtsfolgen ..o .. 149
a)  Nacherfillung .c..c.oceeeeereenernerccncnenenecenenne ... 150

aa) Beschrinkung auf Nachbesserung ... 151
bb) FEinwendungen und Einreden des Verkiufers .... 699 .... 152

(1) UnmoglichKeit ..c.ovceeueecerercrrenceeeneerrecnne 700 .... 152
(2) Unzumutbarkeit .....ccccoeveurevcrrencrenecrrecnnnn. 702 ... 152
cc) Rechtsfolgen .c.oovniieieinnnccinneceenccee 710 ... 154

(1) Schiden an anderen Sachen des Kiufers .... 711 .... 154
(2) Verbesserungen der Kaufsache durch

den Kaufer .o 712 ... 154
b) Gestaltungsrechte Riicktritt und Minderung .......... 716 .... 156
aa) Angemessene Fristsetzung ........cccocoeeeecccucnnnes 717 ... 156

bb) Entbehrlichkeit einer Frist .....c.cooeveuruvencncennne. 724 ... 157
(1) Verweigerung der Nacherfillung ............. 725 ... 157
(2) Fehlschlagen der Nachbesserung ............. 726 .... 157
(3) Unzumutbarkeit der Nacherfiillung ........ 733 ... 158
cc) Verhiltnis von Riicktritt und Minderung ........ 737 ... 159
dd) Minderung ..ccceceeveeenecenercerenceneneeeererenseerseenene 739 .... 160
€€)  RUCKLIIEL wooieeieiririceieerec e 752 ... 162
c) Schadens- und Aufwendungsersatz ........cccoeveueeeuee. 761 .... 164
aa) Unterlassene oder falsche Informationen
tiber Eigenschaften der Kaufsache ........c.......... 762 .... 164
(1) Haftung wegen sonstiger Informations-
pilichtverletzungen .....ccooveeenecerecirecnnne. 763 ... 164
(2) Gesteigerte Sorgfaltspflichten des Ver-
KAULETS evreeveeencirerreeeneeetretseeenenenseneeeeeaennes 767 ... 165

(a) Gesteigerte Beratungspflichten

aufgrund des Auftretens des

Verkaufers ....cveerevcerevcerercrrencrenncnnne 768 .... 165
(b)  Stindige Geschiftsverbindung ....... 769 .... 165
(¢) Selbststindiger Beratungsvertrag ... 770 .... 166

bb) Verschuldete Mangel .......cccoovenieerennencvccnnenes 772 ... 166

(1) Vom Verkiufer zu vertretende Verur-
sachung des Mangels .....ccococveveuvircucinecnne. 774 ... 167

(2) Kenntnis oder Erkennbarkeit des

Mangels ...occveverrenernenieenienecreceeeeeeiene 776 .... 168
cc) Fehler im Rahmen der Nacherfillung ............. 779 ... 168
IV, Garantien ... 780 ... 169
1. Rechtliche Grundsitze ......ccccveuneureeevcrneuneereceenneereenenns 783 ... 169
a) Selbststindige und unselbststindige Garantien ....... 785 .... 170
aa) Unselbststindige Garantie ......c.ccoveecurevcrrecnnnn. 787 ... 170

bb) Selbststindige Garantie . 172

XII



Inhaltsverzeichnis

Rn.  Seite
b) Beschaffenheitsgarantie versus Haltbarkeits-
GALAIITIE .eovevierencniieneeeeee e eaene s s senene 800 .... 172
aa) Garantie fiir das Vorliegen von Anforde-
rungen, speziell einer bestimmten Beschaf-
£ENREIt v e 172
bb) Haltbarkeitsgarantie ... e 174
2. Praktische HIDWEISE ..coeueeecrereireeceeneireieeenenreneeenennes . 175
V. Zurechenbarkeit und Ausschluss der Haftung .........cccccceeecee. 816 .... 175
1. Ausschluss von Mingelrechten wegen Kenntnis oder
grob fahrlissiger Unkenntnis des Kiufers .....c.ccoeueurennee. 817 ... 176
a) Kenntnis des Kaufers ......cooeeveereneeeinccineescncenceenenas 818 ... 176
b) Grob fahrlissige Unkenntnis ....ccceveeeereeerecirencinenee 827 ... 177
c) Rechte im Grundbuch e 178
d) Praktische Ratschlige . 179
2. Zurechenbarkeit des Datenraums und der Due
DIlIZENCE vttt 843 ... 180
a) Zurechenbarkeit des Datenraums auf den
VerkAULer . 844 ... 180
b) Zurechenbarkeit der Due Diligence auf den
KEAULET toriereieieeeece et 845 .... 181
3. Haftungsausschluss ....c..cocvveeinecrnecrnencneneeeenecenecnneenene 851 .... 182
a)  Bedeutung ..o 852 .... 182
b) Inhalt und Umfang ....cccooermeirnieinceineeeeeerceenas 853 .... 183
C)  GIENZEN .ottt 859 .... 183
aa) Unwirksamkeit bei Arglist c..cccoeveereverrenceeencnnnn. 860 .... 184
bb) Unwirksamkeit gegeniiber Garantien .............. 863 .... 184
cc) Unwirksamkeit formularmifiger Haftungs-
ausschliisse in Veriuflerungsvertrigen iiber
im Bau befindliche oder neuerrichtete
HEUSEr v 865 .... 185
dd) Unwirksamkeit gegeniiber einer Verein-
barung der Beschaffenheit .......cocccvecurecurecnnee. 867 .... 185
VI. Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten ..........cooevvrervernreens 874 .... 187
VII. Filligkeit und Zahlung des Kaufpreises ......cococoeeurvencnccucenenes 879 .... 188
1. Vollzug ohne Notaranderkonto ... 188
2. Vollzug mit Notaranderkonto ....c.c.cccecvevceceererrnencceennnnes .. 190
VIIIL Hinweise zur notariellen Beurkundung und Abwicklung .... 893 .... 191
1. Umfang der Beurkundungspflicht .....ccccccovueeurnivnccnncnce. 895 ... 192
a) Vollstindiges Verlesen ......coocevevcurevcrreneeenecerevcenenes 896 .... 192
b) Vollstindigkeit der Beurkundung ......cccocoeueuvevencucnene 904 .... 194
2. Notarieller VOIIZUZ ..ocovveeeeeeirirriieieinricceeerecceeeenes 913 ... 197
a) Sicherungswirkung der Eigentumsiibertragungs-
VOIMETKUNG wvvreeiicinicieieieireie ettt 914 .... 197

XIIT



Inhaltsverzeichnis

Rn Seite

b) Blofle Sicherstellung der Eintragung der Vor-
METKUNG wevuiveeirieieireieteecieceecie ettt 919 ... 199
G. Share Deal ......cccoiiiiiiccececceeeeeae e 923 ... 201
I.  Gesellschaftsrechtliche Garantien und Mingelrechte ............ 924 .... 201
1. Alle Gesellschaften .......ccocveeeveeeeereereerncuniereeneeneeneneeenens 924 .... 201
2. Eingeschrinkter Gutglaubensschutz bei der GmbH ...... 928 ... 202

II. Ausschluss des Ubergangs nicht immobilienbezogener
RISIKEN coreutieciicieicieiccrecirectetereteee et seeae 939 .... 203
III. Regelungen zur Immobilie ..c.coovvenieueunininincccirrncceeeenee 949 .... 206

IV. Sicherstellung des Kiufers in der Zeit zwischen Vertrags-

schluss und Closing .....ccovveeveurerercceerenrinerccieinreneereeeseseeeenen 955 .... 207
1. Sicherungsdefizite des Kaufers .....ccocereveurenirnnccerccnnenees 956 .... 208
2. Besonderheiten fir AG und GmbH ......cccccvevvivicncncnnes 960 ... 209
a) Aktiengesellschaft v 209
b) GmbH .. 209
H. Beispiele fiir vertragliche Regelungen ........cccocoeveniencnnnenes 964 .... 211
L AsSet Deal e 966 .... 211
1. Beschaffenheit ..., 967 .... 211
2. Offentlich-rechtlich zulissige Nutzung .....ccccccoveuvvcucencs 971 ... 212
3. Flichenangaben von Grundstiicken und Gebiuden ....... 976 .... 213
a)  Grundstiicksflichen ..o .. 214
b) Gebiudeflichen ......cccocevieneeinncnineerccrccenes e 214
4. ,Technische“ Bebaubarkeit .. 216
5. Altlasten .cococenecnencerencenecinecinenes e 217
6. Mietvertrige ... 220
7. Rechtsfolgen . 221
II.  Share Deal ..ot 1001 .... 222
StiChWOrtVerzeichnis ........cccvcueeeevcecuneineceereieeerereeeeeensene e neseene 223

XIV



