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Michael Broskamp

Geboren 1970 in Mettingen/NRW
Ausbildung zum Immobilienkaufmann (IHK)

Seit 1990 verschiedene bundesweite Tatigkeiten in den Bereichen Wohnungsprivatisierung, Bautrager
und Maklergeschaft sowohl als Angestellter und Selbstandiger

Seit 2017 bundesweit tatig als Referent zu verschiedenen Themenbereichen mit dem Schwerpunkt
Maklergeschaft

2019 Grundung der Immovia (www.immovia-fortbildung.de) zur Durchflihrung von
MaklerweiterbildungsmalRnahmen
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Organisatorisches

o Ablauf des Webinars
o SKkript
o Lernerfolgskontrolle

o Hinweis: Kunden — Login unter www.immovia-fortbildung.de/kunden-login

= Hinweis: Feedback — Bogen

= Fragen
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Einige grundsatzliche Anmerkungen vorab:

= Die Inhalte des Webinars beruhen weitestgehend auf Erfahrungen des Verfassers aus seiner
personlichen beruflichen Tatigkeit

= Die Inhalte sind an den Anforderungen der Weiterbildungsverpflichtung gemaf der MaBV
orientiert

= Empfehlungen fur externe Dienstleister / Partner beruhen i.d.R. auf eigenen Erfahrungen
des Referenten, es gibt dariiber hinaus viele andere Anbieter, es bleibt jedem selber
Uberlassen sich entsprechend zu informieren

= Die im Webinar dargestellten Informationen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
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= Maklervertragsrecht

» Maklerprovision
» Kaufvertragsrecht

> Wie weit geht die Maklerdienstleistung ?
=  Grundbuchrecht

» Wissen flr den Makleralltag

= Wohnungseigentumsgesetz

» Wissen fur den Makleralltag
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Peter Marcks

MaBV

Makler- und Bautriiger-
verordnung
mit § 34¢ GewO und MaBVwV

Kommentar

10. Auflage

CH.BECK



https://immovia.eu/home.html

RECHTLICHE GRUNDLAGEN - TEIL |

Mit welchen Gesetzen hat man als Makler zu tun ?

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Makler- und Bautragerverordnung (MaBV)
Gewerbeordnung (GewO)
Wohnungsvermittlungsgesetz (WoVermRG)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)
Geldwaschegesetz (GwG)
Handelsgesetzbuch (HGB)

ImmoWertV
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
u.a.
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Maklerprovision

Frage 1

Um die Kéauferprovision durchsetzen zu kdnnen, ist es erforderlich, den Nachweis der Zahlung
der Provision durch den Verkaufer zu erbringen. In welchem der drei Falle stimmt diese Aussage?
Oder stimmt sie gar nicht ?

a) Bei einer einseitigen Mandatierung

b) Bei einer Doppeltatigkeit ohne Provisionsabwalzung

c) Bei einer Doppeltéatigkeit mit Provisionsabwalzung
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Maklerprovision

Frage 2

In welchen Paragrafen sind die Regelungen zur Maklerprovision festgehalten?
a) 8 656 a-d BGB

b) § 656 a-d MaBV

c) § 656 a-d GewO
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Maklerprovision

Frage 3
Bei der Auftragsvariante “Doppeltatigkeit mit Abwalzung“ kann ich hochstens welchen Anteil der
Verkauferprovision auf den Kaufer abwalzen?
a) Ein Drittel der Provision

b) Die halbe Provision

c) 75% der Provision
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Maklerprovision

Frage 4

Bei einer einseitigen Mandatierung durch den Verkaufer darf ich gemal} den gesetzlichen
Regelungen eine Verkauferprovision in Hohe von maximal wieviel Prozent vereinbaren? (jeweils
zzgl. MwSt.)
a) 6%
b) 5%

c) 3%
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Maklerprovision

Frage 5

Bei einer Doppeltatigkeit ohne Abwélzung stimmen folgende Aussagen:

a) Die zu vereinbarende Provision muss zwischen Kaufer und Verkaufer
exakt gleich hoch sein

b) Es ist erlaubt, dass der Kaufer weniger zahlt als der Verkaufer

c) Es ist erlaubt, dass der Kaufer mehr zahlt als der Verkaufer, aber nicht
mehr als 3% zzgl. MwSt.
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Maklerprovision

Frage 6

Das Bestellerprinzip gilt nicht bei den folgenden Immobilienarten:

a) Vermietete Eigentumswohnung, die sich nicht zur Eigennutzung eignet

b) Einfamilienhaus, wenn der private Kaufer die Immobilie zur Kapitalanlage
kaufen mochte

c) Mehrfamilienhaus, wenn der Kaufer in eine der Wohnungen selbst
einziehen mochte
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Maklerprovision

Frage 7

Eine renovierungsbedtrftige Wohnung soll vermietet werden. Wir bieten die Wohnung mit einer
Kauferprovision von 2% zzgl. MwSt. an. Kaufen méchte am Schluss die ImmoMucResidential
GmbH & Co. KG und bietet an, dass sie freiwillig die Kauferprovision auf 4% zzgl. MwSt. erhoht.
Dirfen wir das Geschéft auf der Basis im Hinblick auf das Bestellerprinzip machen?

a) Ja
b) Nein

c) Ja, aber nur wenn wir von der Verkauferseite auch 4% zzgl. MwSt. erhalten
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Maklerprovision

Frage 8

Wir schliel3en einen Maklervertrag mit der ImmoMucResidential GmbH & Co. KG ab, weil wir aus
deren Bestand ein Ladenlokal verkaufen sollen. Man bietet uns eine Innenprovision von an,
aul3en durfen wir bis zu 4% nehmen — so winscht sich das unser AG jedenfalls. Ist das vor dem
Hintergrund Bestellerprinzip erlaubt?

a) Auf keinen Fall erlaubt, da von Anfang an feststehen wiirde, dass der Kaufer
mehr zahlen musste als der Verkaufer

b) Nicht erlaubt, es sei denn, im spateren Verlauf weisen wir den Kaufer auf die
Vereinbarung hin

c) Es ist auf jeden Fall erlaubt, wir kbnnen trotz Bestellerprinzip vereinbaren was
wir wollen
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Maklerprovision

Frage 9

Ein Kunde sucht ei EFH und erteilt uns am 05.05.2024 einen Suchauftrag mit einer
Kauferprovision von 5% zzgl. MwSt.

a) Wir kbnnen einseitig fur den Kaufer tatig werden und ihm jede Immobilie anbieten,
die wir derzeit im Bestand haben

b) Wir kbnnen trotzdem nur paritatisch den Maklerlohn auf Kaufer und Verkaufer
aufteilen

c) Wir kdnnen einseitig tatig werden, vorausgesetzt die Immobilien, die wir anbieten
sind am 05.05.2024 noch nicht in unserem Bestand

Immovia
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= Kaufvertragsrecht

» Wie weit geht die Maklerdienstleistung ?
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Wie weit geht die Maklerdienstleistung ?

e Die Veranlassung der Anfertigung eines Vertragsentwurfes gehort zur G
Maklerdienstleistung. gg
~ Beratung
e Die Besprechung und ggf. Verhandlung bzw. Vermittlung tber Inhalte / \
des Kaufvertrages ist Bestandteil der Maklerdienstleistung. IR e
Qualitat Leistung

e Terminfindung zur Beurkundung gehort zur Maklerdienstleistung

e Die Teilnahme am Notartermin gehdrt zur Maklerdienstleistung.

Erfahrung Kompetenz

» Beauftragung Anfertigung Kaufvertragsentwurf idR durch Kaufer \ Tipps L/
(Kostenrisiko)

Zu beachten:

= Vertragsentwurf immer auch an Makler
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Rubrum

= . Im Rubrum eines Kaufvertrages wird dargelegt, welche handelnden Personen wo zusammen
gekommen sind um einen Kaufvertrag abzuschlief3en

» Rubrum ist also quasi eine Art Vorwort
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Falligkeitsvoraussetzungen

Ubliche Falligkeitsvoraussetzungen sind:

= Eintragung der Auflassungsvormerkung

= Ldschung nicht tbernommener Belastungen, i.d.R. Grundschulden
= Verzicht auf ein Vorkaufsrecht

= gof. Verwalterzustimmung bei Eigentumswohnungen

= es konnen auch andere bzw. weitere Falligkeitsvoraussetzungen vereinbart werden.

» Die Eintragung einer Auflassungsvormerkung ist zwar fast immer empfehlenswert,
muss aber nicht zwingend vereinbart werden.
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Auflassungsvormerkung

Wird durch den Notar beim Grundbuchamt beantragt zugunsten des Kaufers.

. Dient dem Kéaufer sozusagen als ,Reservierung®, der Verkaufer kann nicht nochmal verkaufen, nicht mehr belasten.
. Die finanzierende Bank wird i.d.R. die Eintragung der Auflassungsvormerkung vor Auszahlung eines Kredites wollen.
" Die Auflassungsvormerkung wird nach Kaufpreiszahlung geldscht, in einem Zug mit der Umschreibung des Eigentums

auf den Kaufer.

" Sofern es zu Problemen bei der Abwicklung des Kaufvertrages kommt, sollte im Vertrag eine Regelung sein, wie die
Auflassungsvormerkung wieder geléscht werden kann.

» Schubladenléschung
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Schubladenléschung - Muster

Zur Sicherung des Anspruchs des Kaufers auf Ubertragung des Eigentums an dem Kaufgegenstand, bewilligt der
Verkéaufer und beantragt der Kéufer, zu dessen Gunsten eine auflésend bedingte Vormerkung

gemal § 883 BGB am Kaufgegenstand sowie im in § 2 ausgewiesenen Anteilsverhaltnis ohne weitere Voraussetzungen
an nachstoffener Rangstelle in das Grundbuch einzutragen.

Die aufldsende Bedingung tritt ein und die Vormerkung erlischt, wenn der amtierende Notar, sein Vertreter oder
Amtsnachfolger die Léschung mit der Erklarung beantragt, dass der gesicherte Anspruch nicht (mehr) besteht.

Die Parteien weisen den Notar einseitig unwiderruflich an, den Loschungsantrag zu stellen, wenn der Verkaufer dem Notar
schriftlich mitgeteilt hat, dass der vorgemerkte An-spruch durch verkauferseitigen Ricktritt wegen Nichtzahlung des
Kaufpreises erloschen ist und der Kaufer nicht innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Absendung einer Auf-forderung
durch den Notar an die zuletzt mitgeteilte Anschrift des Kaufers dem Notar nachgewiesen hat, dass der Kaufpreis doch
gezahlt wurde.

Sollte zwischen den Vertragsbeteiligten ein gerichtliches Streitverfahren in Bezug auf den erklarten Ricktritt anhangig sein,
ist der Notar zur Neutralitat gehalten und wird die L6éschung dann jedoch nicht vornehmen.

Die Loschung darf grundsatzlich seitens des Notars nur Zug um Zug gegen Ruckzahlung bereits geleisteter Kaufpreisteile
erfolgen.




Immovia
RECHTLICHE GRUNDLAGEN — TEIL | immo | Invest | Institut

Nebenbei bemerkt : woher kommt der Begriff Auflassung

Eine Uberlieferte Variante woher der Beqriff stammt:

Im Mittelalter existierten noch keine Grundbticher, Verkaufer und Kaufer regelten den Verkauf einer Immobilie unter
sich. War der Kauf beschlossene Sache, 6ffnete der Verkaufer Fenster und Turen. Sobald der Kaufer dieselbigen
wieder schloss, war die Ubergabe abgeschlossen.

Wer es eher Ubersinnlich mag, der erzahlt, dass durch die getffneten Fenster und Turen die alten Geister entweichen

In manchen Uberlieferungen wird noch hinzugefiigt, dass Kaufer und Verkaufer den Eigentumswechsel durch das
Herausrufen aus den aufgelassenen Fenstern und Ttren verktindeten.
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Falligkeitsvoraussetzungen — Loschung nicht Ubernommener Belastungen

Ublicher Ablauf Einholung Loschungsbewilligung fir eingetragene Grundpfandrechte

Nach Abschluss des Kaufvertrages schreibt der Notar die Bank an, tibersendet eine Kopie des Vertrages und bittet um
Erteilung der Loschungsbewilligung fir die eingetragene Grundschuld in grundbuchtauglicher Form (notariell).

Die Bank erteilt die L6schungsbewilligung und Gbersendet die entsprechende notarielle Urkunde an das Notariat.

Sofern noch eine Zahlung aus dem Kaufpreis an die Bank zu leisten ist, erteilt die Bank dem Notar einen sogenannten
Treuhandauftrag- (oder Auflage)” der besagt, dass die Léschung der Grundschuld nur erfolgen darf, wenn vorher das
Geld aus dem Kaufpreis an die Bank flief3t.

Der Notar stellt diesen Ablauf sicher.
Sobald diese Unterlagen vorliegen ist in diesem Punkt die Kaufpreisfalligkeit erftllt.

Nach Zahlung des Kaufpreises, ggf. ganz oder teilweise an die Bank, darf der Notar von der Léschungsbewilligung
Gebrauch machen und die Loschung beim Grundbuchamt beantragen.

» Hinweis: Sparkassen dirfenf die Loschung selber siegeln und benétigt dazu keinen Notar




Immovia

Immo | Invest | Institut

RECHTLICHE GRUNDLAGEN - TEIL |

Vorkaufsrechtsabwicklung

In der Praxis am haufigsten vorkommend

Gemeindliches Vorkaufsrecht

Mietervorkaufsrecht bei Eigentumswohnungen

Wirksam ausgeubt und wirksam darauf verzichtet werden kann es jeweils nur bei Vorliegen eines rechtswirksamen
Kaufvertrages.

I.d.R. ist es Sache des Notars im Rahmen der Kaufvertragsabwicklung das Vorkaufsrecht abzufragen.

Sofern eine Gemeinde kein Vorkaufsrecht auszuiiben gedenkt, erteilt Sie dann ein sogenanntes ,Negativzeugnis*
gegeniber dem Notar.

Ein Mieter erklart, dass er auf sein gesetzliches Vorkaufsrecht verzichtet bzw. automatisch verzichtet durch Fristablauf.

Sobald zum Vorkaufsrecht die Nichtausiibung gegentiber dem Notar erklart wurde, ist dieser Punkt der
Falligkeitsvoraussetzungen erfullt.
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Vorkaufsrechtsabwicklung
Reminder Mietervorkaufsrecht:
» Bei der Umwandlung eines Mehrfamilienhauses in Eigentumswohnungen steht dem zu diesem Zeitpunkt bereits

vorhandenen Mieter ein gesetzliches Vorkaufsrecht beim Erstverkauf zu.

= Der Mieter muss Uber das Vorliegen und den Inhalt eines mit einem Dritten abgeschlossenen Kaufvertrages informiert
werden.

» Erst wenn ein Kaufvertrag beurkundet ist, kann der Mieter wirksam sein Vorkaufsrecht ausiiben bzw. darauf verzichten.

= Sofern er sein Vorkaufsrecht ausiiben mochte, muss er in den vorliegenden Vertrag ohne Anderungen 1 zu 1 einsteigen.

= Der Mieter hat 2 Monate Zeit, sollte die Frist ablaufen, ohne dass sich der Mieter &ul3ert, gilt das als Verzicht.
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Besitz-Nutzen-Lasten Wechsel / Eigentum

= |.d.R. wird in einem Kaufvertrag vereinbart, dass mit der vollstandigen Kaufpreiszahlung der Besitz-/Nutzen-/
Lastenwechsel erfolgt.

= abweichende Regelungen sind mdglich

= das Eigentum geht damit noch nicht Gber

= Erst nach Beantragung der Eigentumsumschreibung durch den Notar und entsprechender Eintragung der
Anderung des Eigentiimers im Grundbuch ist der Kaufer neuer Eigentiimer.
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Haftung

Eine Haftung des Verkaufers bei gebrauchten (Bestands-) Immobilien gibt es nicht.
» |n der Praxis werden auch keine abweichenden Regelungen getroffen.

= Man kauft «wie gesehen» oder «wie es steht und liegt».

» Eine Haftung besteht nur fir versteckte Mangel, dei dem Verkaufer bekannt waren und fir Mangel die entstehen
zwischen Abschluss des Kaufvertrages und BNL.
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ErschlielBungsbeitrage

§ 436 Offentliche Lasten von Grundstiicken

(1) Soweit nicht anders vereinbart, ist der Verkaufer eines Grundstiicks verpflichtet, ErschlieRungsbeitrage und sonstige
Anliegerbeitrage fir die Malinahmen zu tragen, die bis zum Tage des Vertragsschlusses bautechnisch begonnen sind, unabhangig

vom Zeitpunkt des Entstehens der Beitragsschuld.
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ErschlieBungsbeitrage
Beispiel fur eine vertragliche Regelung gemal der Gesetzeslage

ErschlielBungsbeitrage einschliel3lich etwaiger Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB (§§ 127 ff, 135 a ff) und einmalige Abgaben
nach dem Kommunalabgabengesetz tragt der Veraul3erer, soweit sie auf Anlagen entfallen, die bis zum heutigen Tage im rein
technischen Sinne hergestellt sind. Unerheblich ist stets, wann eine Kostenforderung entsteht oder ein Heranziehungsbescheid
zugeht. Alle derartigen Beitrage und Kosten flr kinftige bautechnisch erstellte Anlagen hat der Erwerber zu tragen, ebenso Beitrage
und Kosten, die erst durch die vom Erwerber veranlasste Bebauung fallig werden, z.B. Nachforderungen infol-ge der vom Erwerber
tatsachlich verwirklichten Geschossflachen. Anschluss- kosten und -gebthren tragt derjenige, der anschliel3t.

Vorausleistungen des Veraul3erers werden an den Erwerber abgetreten und sind mit dessen endgdiltiger Beitragsschuld zu
verrechnen.

Abweichende Regelungen sind vereinbar z.B.

» die Bescheidslésung
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Finanzierungsvollmacht/Belastungsvollmacht
=  Wird bendtigt um es dem Erwerber zu ermdéglichen, das Kaufobjekt bereits vor Eigentumsumschreibung zu
belasten und so eine Finanzierung des Kaufpreises zu gewahrleisten

= Eine Finanzierungsvollmacht stellt, vereinfacht gesagt, auf jeden Fall sicher, dass das Geld auch nur fir die
Zahlung des Kaufpreises verwendet werden darf

= Sofern der Erwerber eine Finanzierung zur Zahlung des Kaufpreises nicht benétigt, kann auf die Vollmacht
verzichtet werden

= Hinweis: bei einem Vorkaufsrecht, z.B. des Mieters, muss dieser dann in einen Kaufvertrag ohne
Belastungsvollmacht einsteigen, was die praktische Durchfiihrung unrealisierbar machen kann

= Praxishinweis: Sofern Zustimmungen erforderlich sind, z. B. durch ein Nachlassgericht, sollte die Hohe der
Belastungsvollmacht den Betrag des Kaufpreises nicht tbersteigen,
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= Bei der Vorbereitung eines Kaufvertrages ist es sinnvoll, den Verwalter
zu kontaktieren um abzuklaren, wie die Zustimmung reibunglos

Verkaufsbeschrankung/
erfolgen kann

Verwalterzustimmung

Beispiel fur Falligkeitsvoraussetzung im Kaufvertrag

die Zustimmung des WEG-Verwalters liegt auflagenfrei und grundbuch-
gemal vor; der Nachweis der Verwalterbestellung ist seitens des WEG-
Verwalters gegentber dem Notar zu erbringen.
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=  Grundbuchrecht
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= Historische Entwicklung des Grundbuches
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Historische Entwicklung

= Aufzeichnungen uber Besitzverhaltnisse gehen tiber 2000 Jahre zuriick
= Berthmte Uberlieferung einer Aufzeichnung tber die Besitzungen von Wilhelm dem Eroberer
aus dem Jahre 1086
Wmmw‘?mhwnn' \xﬂ‘ﬂd«m = sty ardor®s
fo deferid T8, b baro iy e ';e,,w.mm.u xS0 b
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gesetzliche Grundlagen
= das heutige Grundbuchwesen ruht auf
» der Grundbuchordnung (GBO)

und

» der Grundbuchverfigung (GBV)
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gesetzliche Grundlagen

Grundbuchordnung

= pesteht aus 9 Abschnitten mit insgesamt 151 Paragraphen

= formelles Liegenschaftsrecht

o Wichtig:

= Alle Grundstlicke in Deutschland erhalten im Grundbuch ein eigenes Grundbuchblatt

= Einzige Ausnahmen regelt § 3:

Die Grundstiicke des Bundes, der Lander, der Gemeinden und anderer Kommunalverbande, der Kirchen, Kléster und
Schulen, die Wasserlaufe, die 6ffentlichen Wege, sowie die Grundstticke, welche einem dem 6ffentlichen Verkehr dienenden
Bahnunternehmen gewidmet sind, erhalten ein Grundbuchblatt nur auf Antrag des Eigentliimers oder eines Berechtigten.
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gesetzliche Grundlagen

Grundbuchverfiigung

= besteht aus 16 Abschnitten mit insgesamt 114 Paragraphen
o Wichtig:

= um ein Grundbuch zu lesen, ist der Abschnitt Il mit den 8 4 — 12 hilfreich

= dort sind alle Bestandteile des Grundbuchblattes inkl. der Spalten und der Eintragungen die
dort vorgenommen werden kbnnen/missen erlautert
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86

(1) In dem Bestandsverzeichnis ist die Spalte 1 fir die Angabe der laufenden Nummer des Grundstiicks
bestimmt.

(2) In der Spalte 2 sind die bisherigen laufenden Nummern der Grundstiicke anzugeben, aus denen das
Grundsttick durch Vereinigung, Zuschreibung oder Teilung entstanden ist.

(3a) Die Spalte 3 dient zur Bezeichnung der Grundstiicke geméall dem amtlichen Verzeichnis im Sinne des 8§
2 Abs. 2 der Grundbuchordnung. Hier sind einzutragen:

1.in Unterspalte a: die Bezeichnung der Gemarkung oder des sonstigen vermessungstechnischen Bezirks, in dem das
Grundsttick liegt;

2.in Unterspalte b: die vermessungstechnische Bezeichnung des Grundstticks innerhalb des in Nummer 1 genannten
Bezirks nach den Buchstaben oder Nummern der Karte;

3.in den Unterspalten ¢ und d: die Bezeichnung des Grundstlicks nach den Artikeln oder Nummern der Steuerbticher
(Grundsteuermutterrolle, Gebaudesteuerrolle oder ahnliches), sofern solche Bezeichnungen vorhanden sind;

4.in Unterspalte e: die Wirtschaftsart des Grundstticks und die Lage (StraRe, Hausnummer oder die sonstige ortstbliche
Bezeichnung)
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Amtsgericht schénestadt Grundbuch von Kleinsiedlung Blatt 1234 Bestandsverzeichnis

Laufende| Bisherige |Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grolke
Nummer| laufende Gemarkung Karte Liegen
der Nummer : i Wirtschaftsart und Lage
Grund- |der Grund- (Vermessungsbezirk)| Flur |Flurstiick Schaftsbuch g hal a | gm
stlcke sticke a b c/d e
1 2 3 4
1 Kleinsiedlung 23 | 188 Hof- und Gebdudeflédche 4 | 32
Sonnenstralle 12
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Organisation innerhalb der Bundesrepublik

= auf der Grundlage des Registerrechts sind die Amtsgerichte als Grundbuchamter zustandig
= Dbei den Grundbuchamtern sind die Rechtspfleger zustandig

= bis Ende 2017 war das einzig in Baden-Wirtemberg noch anders geregelt

= seit 1993 gibt es die Mdglichkeit das Grundbuch elektronisch zu flihren (Registerverfahrens-
Beschleunigungsgesetz)

= das Grundbuch geniel3t 6ffentlichen Glauben

= um ein Grundbuch einsehen zu kénnen unterscheidet man die Berechtigten in verschiedene

Gruppen
» Gruppe 1: z.B. Notare
» Gruppe 2: z.B. Glaubiger, die die Zwangsvollstreckung betreiben
» Gruppe 3: alle anderen, die ein berechtigtes Interesse nachweisen missen
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Beispiele und Erlauterungen fir Eintragungen
» Grunddienstbarkeit z.B.

> Wegerecht

> Uberbaurecht

> Leitungsrecht

» beschrankt personliche Dienstbarkeit, z.B.

» Wohnrecht

Unterschied

= Grunddienstbarkeit belastet das ,dienende“ Grundstick und bevorteilt das ,herrschende“ Grundstuck
bzw. dessen Eigentimer

= Beschrankt personliche Dienstbarkeit belastet das ,dienende® Grundstick und bevorteilt eine andere
Person (nattrlich oder juristisch) unabhangig davon, ob diese Grundsttickseigentimer ist
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Beispiele und Erlauterungen fir Eintragungen
= eine Eintragung im Grundbuch erfolgt in Abteilung Il
= es erfolgt eine Eintragung beim ,dienenden® Grundstuck

= es kann auch eine Eintragung beim ,herrschenden® Grundstuck erfolgen

» Herrschvermerk (Bestandsverzeichnis)
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Beispiele und Erlauterungen fir Eintragungen

Staufen i. Br. Bad Krozingen Hausen 142F¢&
Lfd.Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
gungen Bestandsverz. N
1 2 3
1 1 Je eine Grunddienstharkeit ( Wege-, Uberfahrts- und

Versorgungsleitungsrecht ) fir den jeweiligen Eigentimer von Flst. Nr. 227 &,
22752, 22753 und 22w”

Eingetragen am 24. April 1980.
Hier vermerkt am 27. Januar 1983.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
17. September 2004,

Bezug: Bewilligungen vom 25. Juli 1979, 15. Januar 1980 und vom 6. Marz 1980.

iImmovia

Immo | Invest | Institut
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Beispiele und Erlauterungen fir Eintragungen

Amtsgericht Grundbuch von Blatt Abteilung Il Einlggebooan
Musterstadt Muster Bezirk 11 1119

Kosten und Beschrankungen

laufende laufernde Nummer
Mummer [ gor betreffenen
der
Eintra - Grundsticke Im
gungen | Bestandsverzeichnis
2 3
Beschrinkt persdnliche Dienstbarkeit - Recht zur Unterhaltung won WVersorgungsleitungen
1 1.2.3 samtlicher Art — filir die Stadtwerke Musterstadt GmbH.
Eingetragen auf Ersuchen des Bauchrechtsamtes der Stadt Musterstadt wvom 13.01.2020

unter Bezugnahme auf den Beschluss 16.11.2019.

Mustermann

Musterstadt Muster Bezirk11 1119 - Letzte Anderung 15.02.2020- Ausdruck vom 01.03.2020 " Seite Gvon 10
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Beispiele und Erlauterungen fir Eintragungen

Erbbaurecht

= Bei einem Erbbaurecht gibt es zwei Grundbtcher

» Grundsticksgrundbuch
» Erbbaugrundbuch

o Im Grundsticksgrundbuch ist der Erbbaurechtsgeber als Eigentiimer eingetragen
o In Abteilung Il wird als Belastung flur das Grundsttick das Erbbaurecht eingetragen

o Es erfolgt eine separate Anlage des Erbbaugrundbuches mit dem gleichen, tblichen Aufbau

o Im Bestandsverzeichnis werden Erbbauvertrag, belastetes Grundsttick und Eigentimer
(Erbbaurechtsgeber) eingetragen

o In Abteilung | wird der Erbbauberechtigte aufgeftihrt

o Der Erbbauzins wird als Belastung in Abteilung Il eingetragen
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Problemstellungen aus der Praxis

» Grundschuld mit Brief
» Grundschuld héher als angestrebter Kaufpreis

= Auftraggeber ist (noch) nicht als Eigentiimer eingetragen

» Loschung einer Auflassungsvormerkung

Immovia
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Problemstellungen aus der Praxis

Grundschuld mit Brief Amtsgericht Musterstadt Grundbuch von Musterstadt Band 5 Blatt 73
(Dritte Abteilung)

Laufende Nummer der Eintragungen Lfd. Nummer der be- Betrag Hypotheken; Grundschulden, Rentenschulden

lasteten Grundstiicke

im Bestandsverzeich-
nis

1 1 200.000.00€ Zweihunderttausend Euro Grundschuld fur die Musterbank AG, Muster-
stadt. mit 15% jahrdichen Zinsen und einer einmaligen Nebenleistung von
10%. Der jewedige Eigentumer ist der sofortigen Zwangsvolistreckung
unterworfen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25. Oktober 1885 - unter Brie-
fausschluss - eingetragen am 10.September 1885,

N
-

150.000.00€ Einhundertfinfzigtausend Euro Grundschuld flr die Stadtsparkasse Mus-
terstadt, mit 16% jahrlichen Zinsen und einer einmalgen Nebenleistung von
8%. Der Eigentomer ist der sofortigen Zwangsvolisireckung unterworfen.
Unter Bezugnahme auf die Bewiligung vom 25. Oktober 1885 - unter Brie-
fausschluss - eingetragen am 10.September 1685,
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Problemstellungen aus der Praxis

Amtageriant Munchen

] ) [PV NPY XY=Dort n 2000 (v %o AMebr
Grundschuld mit Brief e _m

"~ g

:o LA DO aiar Cr e Soe Surfare Foaden

T
‘ —— R——
3 i }mcoo d 2 swelhundesttausend Buroy
fur Stadusparkasse Munchen, Meachen: 16 ) Zinsen

1ligung vom 24.10.2000 ~URNr. O08/NNotar +..

jehriichs volistreckber nach § 900 2P0 genal Be- !
: eingotragen am 24.10.2000.

Rechtspfleager
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Problemstellungen aus der Praxis

Grundschuld mit Brief

= |m Grundbuch muss bei einer eingetragenen Grundschuld ausdriicklich darauf hingewiesen werden,
dass diese «ohne Brief» ist, sonst handelt es sich um eine Grundschschuld mit Brief.

= Sollte eine Grundschuld mit Brief eingetragen sein, ist der Grundschuldbrief im Original zwingend zu
beschaffen bzw. es ist zwingend notwendig festzustellen, wer diesen Brief innehat.

= Eine Loschung im Grundbuch ohne den Brief ist nicht mdglich.

= Sollte der Brief nicht auffindbar sein, ist ein Aufgebotsverfahren notig, welches einen erheblichen
Zeitraum in Anspruch nimmt.
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Problemstellungen aus der Praxis

Gruppe 02 177690

Deutscher
Grundschuldbrief

Grundschuld mit Brief B e e

KRAAKANAN250. 000,00 Eu

eingetragen im h‘ohnungs% Grundbuch von

I (iocsgericht Hamburg-Wandghe
Blatt HEEMAbteilung III Nr. 3gdrei)

O

Inhalt der Eintr
¥, 3: 250.000,00 Zweihundertfiunfzigtausend Euro Grundschuld

Zu Gunsten des j en Inhabers des Grundschuldbriefes; mit

18 % Zinsen jih ; vollstreckbar § 800 2PO; gem&R Bewil-
Lligung vor WEEEEG_—_-URN-. BN - Notar Dr., _
N arburg (ON 5) eingetragen am

Belastungsgegenstand: Wohnungseigentum
Bes dsverzeichnis-Nr. 1

Hamburg-Wandsbek, den N

Amtsgericht, Abteilung 706
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= Historische Entstehung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
» |nhalte des WEG
= Reformen des WEG

» Relevante Paragraphen im Makleralltag
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Historische Entstehung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)

= Bis zum Jahre 1900 konnte man sogenanntes Stockwerkseigentum begriinden

= Durch die EinfiUhrung des BGB in 1900 entfiel diese Variante ersatzlos, da das BGB vorsient,
dass alles was auf einem Grundsttick befindlich ist dem Grundstlickeigentiimer gehort

= Erst 1951 wurde das Wohnungseigentumsgesetz geschaffen

= Begrundung fur die damalige Einfihrung war es, breiteren Bevoélkerungsschichten die
Maoglichkeit zu geben, Eigentum zu erwerben und sich leisten zu kdnnen

» Stockwerkeigentum gibt es nach heutigem Recht in der Schweiz und in Lichtenstein
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Inhalte des WEG

= Das WEG regelt
» wie Wohnungseigentum gebildet wird
» wie Wohnungseigentum verwaltet wird und wie das Verhaltnis der Eigentiimer untereinander ist

» Regelungen zum Wohnungserbbaurecht

» Regelungen zum Dauerwohnrecht
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Reformen des WEG

= Es gab eine Reihe von Anderungen seit Entstehung des Wohnungseigentumsgesetzes 1951

= Die jingsten Reformen waren in den Jahren 2007 und 2020

> relevante Anderungen in 2020 siehe Skript ,relevante Paragraphen, WEG § 2 — 9)
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Relevante Paragraphen im Makleralltag

= §2-9 Begrindung des Wohnungseigentums
= §12 VeraulRerungsbeschrankung

= §30 Wohnungserbbaurecht

= §31-42 Dauerwohnrecht

= Link zum WEG

Immovia
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Reminder — Bildung von Wohnungseigentum

= Schaffung der Voraussetzungen

» Abgeschlossenheitsbescheinigung
o Aufteilungsplane
o 1000stel — Aufstellung

» Wohnungsgrundbuch
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1000stel - Aufstellung |
WEG Nr. 1000/stel Anteil Bezeichnung
1 80,83 Wohnung
2 79,44 Wohnung
3 82,22 Wohnung
4 79,44 Wohnung
5 84,99 Wohnung
(S 82,60 Wohnung
7 79,44 Wohnung
8 81.24 Wohnung
S 79,44 Wohnung
10 81,83 Wohnung
11 83,99 Wohnung
12 89,549 Wohnung
13 1,00 TG - Plat=z
14 1,00 TG - Plat=
15 1,00 TG - Platz=z
16 1,00 TG - Plat=
17 1,00 TG - Platz=z
18 1,00 TG - Platz
19 1,00 TG - Platz=z
20 1,00 TG - Platz
21 1,00 TG - Platz
22 1,00 TG - Platz=z
23 1,00 TG - Plat=z
24 1,00 TG - Platz
25 1,00 TG - Platz=z
26 1,00 TG - Plat=z
27 1,00 TG - Platz
Summe 1000,00
SNR 1 Garten
SNR 2 Garten
SNR 3 Garten
SNR 4 Garten
SNR S AulRensteliplat=
SNR 6 AulRenstellplat=
SNR 7 AulRensteliplat=
SNR 8 AulRenstellplat=
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Referat fiir Stadtplanung !
und Bauordnung Immo | Invest | Institut

Lokalbaukommission
Blumenstr. 28 b, 80331 Manchen

Abgeschlossenheitsbescheinigung .
aufgrund § 7 Abs. 4 Nr. 2/§ 32 Abs. 2 Nr. 2 Wohnungselgentumsgesetz (VVEG)

Grundstiick in Manchen

StraRe: StraRlacher Str.
Hausnummer: 4
= Flurnummer: 553/47

Gemarkung: Thalkirchen
Grundbuch vom Amtsgericht Murichen

Band:
Blatt: 23522

Erstbescheinigung

Als in sich abgeschlossen gemaR § 3 Abs. 2/§ 32 Abs. 1 WEG wird fur das zu errichtende /
bestehende Gebiude bescheinigt:

Ziffer Sondereigentum

1-4 Wohnungen

5,6. Wohnungen mit Speicher

7 -10 Duplex/Stapel-Parker in TG

M. Motorraderabstellplatz TG

Die Bescheinigung ist nur in Verbindung mit den Aufteilungspl&nen Nr. 18 - 022553 (2 Plane)
guiltig.

Hinweise:

Flr das obengenannte Bauvorhaben wurde ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren geman
Art. 59 BayBO durchgefthrt. Das materielle Baurecht wurde daher nur eingeschréankt gepraft.
Ein Einschreiten der Bauaufsichtsbehodrde bei Baurechtsverstét&en ist méglich. .

Die Voraussetzung fur die Gultigkeit der Bescheinigung ist der grundbuchamtliche Vollzug der
dargestellten Grundsttcksteilung.

Grundsatzlich ist eine Abgeschlossenheit grundsticksbezogen. Einzige Ausnahme von der
Grundstiicksbezogenheit besteht bei Unter/Uberbaurechten. Wird z. B. eine Tiefgarage
teilweise auf dem Nachbargrundstiick errichtet und die Uberbauung ist dinglich gesichert, wird
auch der auf dem Fremdgrundstuck liegende Bereich dargestelit und unter Hinweis auf das
Unter/Uberbaurecht.in der Abgeschlossenheitsbescheinigung mit einbezogen. So ist es hier.
Es wurde dazu die URNr. 0416 / R 23.01.19 (Bestellung von Dienstbarkeiten) vorgelegt.
Vﬂ'aussetzung far die Galtigkeit der Bescheinigung ist der grundbuchamtliche Vollzug dieser
Urkunde.

1en, 18.04:2019 Dienstsiegel:

Schreiber
VAmM
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Alexander Benesch

Amtsgericht Augsburg

Grundbuch

von

Vv

Haunstetten

Blatt 1:9°8.: 32

(Wohnungs—- und Teileigentumsgrundbuch)

0% )

Augsburg Haunstetten 19831 - Geandert am 19.10.2020 - Abdruck vom 20.10.2020 - Seite 1 von 15 Seiten
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Relevanter § 12 des WEG

in 812 ist die VeraulRerungsbeschrankung geregelt

=  Zustimmung des WEG — Verwalters beim Verkauf

= falls in der Teilungserklarung eine entsprechende Regelung vereinbart wurde, existiert auch
ein Vermerk im Grundbuch

= gemald 8 12 kann eine solche Regelung auch abgeschafft werden durch Beschluss der
Eigentimer
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8§ 12 WEG

(1) Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, daf} ein
Wohnungseigenttiimer zur Verauf3erung seines Wohnungseigentums der
Zustimmung anderer Wohnungseigentimer oder eines Dritten bedarf.

(2) 1Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grunde versagt
werden. 2Durch Vereinbarung gemald Absatz 1 kann dem
Wohnungseigentumer dartber hinaus fur bestimmte Falle ein Anspruch auf
Erteilung der Zustimmung eingeraumt werden.

(3) 1lst eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 getroffen, so ist eine
Veraulierung des Wohnungseigentums und ein Vertrag, durch den sich der
Wohnungseigentiimer zu einer solchen Veraul3erung verpflichtet,
unwirksam, solange nicht die erforderliche Zustimmung erteilt

ist. 2Einer rechtsgeschaftlichen Veraul3erung steht eine Verauf3erung im
Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter gleich.
(4) 1Die Wohnungseigentimer kbnnen beschliel3en, dass eine
Veraullerungsbeschrankung gemal Absatz 1 aufgehoben wird. 2Ist ein
Beschluss gemal} Satz 1 gefasst, kann die VerauRerungsbeschrankung im
Grundbuch gel6scht werden. 38 7 Absatz 2 gilt entsprechend

Immovia
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Veraufderungsbheschrankung

Augnahme: Veraglerung am Ehagatten,
an Verwandte in gerader Linie,
Verwandte 2. Grodes in der Seitenlinie,
bei Verduberung,
durch Konkursverwalter,
durch Zwangsvollstreckung, ,
fur gen Erstverkaef nach Avfteilung, !

Es sind Sondernutzungsrechie versinbart. |
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Relevanter § 30 des WEG

= 830 enthalt eine Regelung zur Ausbildung von Wohnungseigentum bei Erbbaurechten

= Grundsatzlich kann an einem Erbbaurechtsgrundstiick ebenfalls Wohnungseigentum gebildet
werden
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8 30 Wohnungserbbaurecht

(1) Steht ein Erbbaurecht mehreren gemeinschatftlich nach Bruchteilen zu, so konnen die Anteile in der
Weise beschrankt werden, dass jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an einer bestimmten
Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf Grund des
Erbbaurechts errichteten oder zu errichtenden Gebaude eingeraumt wird (Wohnungserbbaurecht,
Teilerbbaurecht).

(2) Ein Erbbauberechtigter kann das Erbbaurecht in entsprechender Anwendung des § 8 teilen.

(3) FUr jeden Anteil wird von Amts wegen ein besonderes Erbbaugrundbuchblatt angelegt
(Wohnungserbbaugrundbuch, Teilerbbaugrundbuch). Im Ubrigen gelten fiir das Wohnungserbbaurecht
(Teilerbbaurecht) die Vorschriften tber das Wohnungseigentum (Teileigentum) entsprechend.
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Dauerwohnrecht

= Ein Dauerwohnrecht berechtigt dazu eine bestimmte Wohnung in einem Geb&aude zu bewohnen oder in anderer
Weise zu nutzen.

» Eine Erstreckung auf einen auf3erhalb des Geb&audes liegenden Teil des Grundstticks ist moglich, sofern die
Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.

= die Grundstiicksbelastung ist ebenso an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen mdglich
(Dauernutzungsrecht)

= das Dauerwohnrecht ist verauf3erlich und vererbbar = Verkehrsfahigkeit des Dauerwohnrechts (Wohnrecht nicht)

= Verkehrsfahigkeit ist zwingend (8§ 33 WEG)
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§31-42

Dauerwohnrecht

8 31 Begriffsbestimmungen

(1) Ein Grundstick kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt,
berechtigt ist, unter Ausschluss des Eigentimers eine bestimmte Wohnung in einem auf dem Grundstiick errichteten
oder zu errichtenden Gebaude zu bewohnen oder in anderer Weise zu nutzen (Dauerwohnrecht). Das
Dauerwohnrecht kann auf einen aul3erhalb des Geb&audes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt werden, sofern
die Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.

(2) Ein Grundsttck kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt,
berechtigt ist, unter Ausschluss des Eigentimers nicht zu Wohnzwecken dienende bestimmte Raume in einem auf
dem Grundstuck errichteten oder zu errichtenden Gebaude zu nutzen (Dauernutzungsrecht).

(3) FUr das Dauernutzungsrecht gelten die Vorschriften Uber das Dauerwohnrecht entsprechend.
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8§ 33 Inhalt des Dauerwohnrechts

(1) Das Dauerwohnrecht ist verauf3erlich und vererblich. Es kann nicht unter einer Bedingung bestellt werden.

(2) Auf das Dauerwohnrecht sind, soweit nicht etwas anderes vereinbart ist, die Vorschriften des § 14 entsprechend anzuwenden.
(3) Der Berechtigte kann die zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes und
Grundstiicks mitbenutzen, soweit nichts anderes vereinbart ist.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts konnen Vereinbarungen getroffen werden tiber:1.Art und Umfang der Nutzungen;
2.Instandhaltung und Instandsetzung der dem Dauerwohnrecht unterliegenden Gebdaudeteile;

3.die Pflicht des Berechtigten zur Tragung 6ffentlicher oder privatrechtlicher Lasten des Grundstuicks;

4.die Versicherung des Geb&udes und seinen Wiederaufbau im Fall der Zerstérung;

5.das Recht des Eigenttimers, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen Sicherheitsleistung zu verlangen.
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8 34 Anspriche des Eigenttimers und der Dauerwohnberechtigten

(1) Auf die Ersatzanspriche des Eigentiimers wegen Verénderungen oder \erschlechterungen sowie auf die Anspriiche der
Dauerwohnberechtigten auf Ersatz von Verwendungen oder auf Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung sind die 88 1049,
1057 des Burgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden.

(2) Wird das Dauerwohnrecht beeintréchtigt, so sind auf die Anspriiche des Berechtigten die fiir die Anspriiche aus dem
Eigentum geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.

8§ 35 Verauflerungsbeschréankung
Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dass der Berechtigte zur VeraduRerung des Dauerwohnrechts der
Zustimmung des Eigentiimers oder eines Dritten bedarf. Die Vorschriften des 8 12 gelten in diesem Fall entsprechend.




SIE SUCHEN EINEN PARTNER
FUR GEMEINSCHAFTS-
GESCHAFTE?

Sprechen Sie uns an! Wir unterstutzen Sie gerne bei der Vermarktung

089-745 00 513
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Michael Broskamp

Mobil: +49 (0)89 745 00 513
info@immovia-fortbildung.de
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