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1 Die systematische Einordnung des Immobilienrechts

Zu diesem Kapitel finden Sie im Online-Training
folgende interaktive Elemente:
1 praktische Ubung
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Das ,Immobilienrecht™ (Grundstiicksrecht) im weitesten Sinne umfasst samtliche Rechts-
gebiete, die mit dem Erwerb und der Nutzung von Grundstiicken, Gebauden und Gebaude-
teilen zu tun haben. Fir das Immobilienrecht relevante Vorschriften sind zu verorten im:

» Privatrecht (regelt das Rechtsverhdltnis zwischen rechtlich gleichgestellten
Rechtssubjekten, z.B. Biirgern) wie bspw.: Sachenrecht (insbesondere §§ 873ff.
BGB), Kaufrecht (insbesondere §§ 433ff. BGB), Mietrecht (insbesondere §§ 535ff.
BGB), Nachbarrecht, Maklerrecht (§§ 652ff. BGB), Erbrecht (§§ 1922ff. BGB), Fa-
milienrecht (§§ 1297ff. BGB), Darlehensrecht (insbesondere §§ 488ff. BGB), Blirg-
schaftsrecht (insbesondere §§ 765ff. BGB), privates Baurecht, Architektenrecht,
Beurkundungsrecht (BeurkG), Grundbuchrecht (GBO), Gesellschaftsrecht, Erbbau-
recht (ErbbauRG), Wohnungseigentumsrecht (WEG); und im

» Offentlichen Recht (regelt das Rechtsverhaltnis zwischen Staat und Birger,
Uber-/Unterordnungsverhéltnis) wie bspw.: Bauplanungsrecht (BauGB und
BauNVO); Bauordnungsrecht (Bauordnungen der Léander); Umweltschutzrecht (ins-
besondere BBodSchG); Denkmalschutzrecht (Denkmalschutzgesetze der Lander);
Steuerrecht.

Ankniipfungspunkt im Immobilienrecht ist das Grundstiick im Rechtssinne, das (zwei-
dimensional) als rdumlich abgegrenzter Teil der Erdoberflache verstanden wird, der auf
einem Grundbuchblatt allein oder auf einem gemeinschaftlichen Grundbuchblatt im Be-
standsverzeichnis unter einer besonderen Nummer (sog. laufende Nummer) gebucht ist
(oder im Falle des § 3 Abs. 2 GBO zumindest gebucht werden kénnte); ein Grundstlick kann
wiederum aus mehreren katasteramtlich vermessenen Flurstiicken bestehen. Aufstehende
Gebdude bzw. Gebaudeteile, die fest mit dem Grund und Boden verbunden sind, gehdren
zu den wesentlichen Bestandteilen des Grundstiicks, § 94 Abs. 1 S. 1 BGB. Durch das Ge-
baude nimmt damit das Grundstiick dreidimensionale Gestalt an.!

Ziel dieses Skripts ist es, den Erwerbsprozess hinsichtlich einer Bestandsimmobilie dar-
zustellen. Es handelt sich dabei um den typischen Erwerbsfall im Immobilienrecht, bei dem
ein Grundstliick mit bereits aufstehendem Gebdude im Wege eines Asset Deals gekauft
und Ubertragen wird. Davon zu unterscheiden und nicht Gegenstand dieses Skriptes ist
insbesondere der Share Deal, bei dem die Anteile an einer Gesellschaft, die eine Immobilie
als Vermdgensgegenstand im Eigentum halt, gekauft und Ubertragen werden. Beim Asset
Deal und beim Share Deal stehen demnach grundsatzlich unterschiedliche Kaufgegensténde
im Fokus, sodass sich hieran anknipfend auch grundlegende Unterschiede im gesamten
Erwerbsprozess ergeben (z.B. Prifungsgegenstand und -umfang in der Due Diligence,

1 Zu den weiteren Einzelheiten siehe auch Rz. 48ff. (Kaufgegenstand).
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notwendige Vertragsmodalitdten etc.). Welche Erwerbsform von den Vertragsparteien ge-
wahlt wird, hangt meist primar von steuerlichen Gesichtspunkten ab, kann sekundar jedoch
auch von rechtlichen Gesichtspunkten oder allgemeinen Kostenerwagungen gepragt sein.

Dieses Skript soll den Nicht-Juristen lediglich beispielhaft anhand des Asset Deals in die
Grundlagen des Immobilienrechts einfiihren. Nach der Konzeption der Unterlagen sowie der
Prasentation kann damit kein Anspruch auf Vollstédndigkeit erhoben werden. Das Skript ver-
mag lediglich einen groben ersten Uberblick (iber die im Einzelnen angesprochenen The-
menkomplexe zu geben und kann eine intensive Beschdftigung mit der weiterfihrenden
Literatur zur Vertiefung nicht ersetzen.



2 Der Erwerbsprozess im Uberblick

Zu diesem Kapitel finden Sie im Online-Training
folgende interaktive Elemente:
1 praktische Ubung

11}
(I

Ein typischer Ablauf einer Immobilientransaktion (Asset Deal) kann sich wie folgt ge-
stalten (Aufzahlung nicht abschlieBend; Reihenfolge zum Teil variabel):

» Auswahl des Objekts (Kriterien: Lage, Bauweise, Ausstattung, Vermietungssitua-
tion etc.)

» Strategische Planung der Transaktion, insbesondere in finanzieller, rechtlicher,
steuerlicher und technischer Hinsicht, unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen
Projektphasen (Erwerbsphase / Nutzungsphase / Verkaufsphase)

» Abschluss eines Letter of Intent?

» (Immobilienrechtliche) Due Diligence3

» Vertragsverhandlungen

» Beurkundung des Grundstiickskaufvertrages mit Auflassung, Signing*
» Vollzug des Vertrages®

. Wirtschaftlicher Stichtag (Ubergabetag): Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten am Kaufgegenstand i.d.R mit vollsténdiger Kaufpreiszahlung

. Grundbuchumschreibung: Eigentumsibergang

Entwurf,
Verhandlung + Vollzug des
Beurkundung Kaufvertrages
von Vertragen

Aufsetzen der
Transaktionsstruktur Due Diligence

(Legal & Tax)

Je nach Transaktionsvolumen sind selbstverstandlich hiervon abweichende, ersetzende
oder erganzende Schritte denkbar. So wird man bspw. flir den Erwerb eines Eigenheims
regelmaBig mit deutlichen weniger Schritten auskommen, wahrend der Erwerb einer groBen
Gewerbeimmobilie haufig noch deutlich kleinschrittiger ablaufen wird, wenn z.B. ein auf-
wendiges Bieterverfahren durchgefiihrt wird (Erstellung eines Teasers, Auswahl potentieller
Investoren, Non-Disclosure-Agreement (kurz: ,NDA", Vertraulichkeitsvereinbarung), Ab-
gabe indikativer und endgiltiger Angebote etc.).

Die nachfolgenden Abschnitte des Skripts werden sich auf die standardmaBig durchzufiih-
renden Transaktionsschritten beschranken.

Siehe Rz. 6f.
Siehe Rz. 8ff.
Siehe Rz. 39ff.
Siehe Rz. 102ff.
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