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I. Kontext — Aufgabenstellung

1. ,Teilverkaufs-Transaktionen“ — aktueller rechtsdogmatischer und rechtspolitischer

Diskurs

In jlngerer Zeit sind sogenannte Teilverkaufs-Transaktionen in das Blickfeld des
rechtsdogmatischen und auch des rechtspolitischen Diskurses geriickt. Ausgangspunkt von
Teilverkaufs-Transaktionen ist das Interesse von Grundstiickseigentiimern, den Wert einer
Immobilie partiell als liquide Mittel verfiigbar zu machen, die Immobilie aber zugleich lebzeitig
zu Wohnzwecken zu nutzen. Untechnisch kann man diese Motivationslage — auch im Hinblick
darauf, dass sich die betreffenden Grundstiickseigentiimer meist in einer spaten Lebensphase

befinden — als Immobilienverrentung bezeichnen.

Unternehmen tragen diesem Anliegen als ,Teilankdufer durch eine Vertragsstruktur
Rechnung, die auf eine zeitlich gestreckte Grundstiicksverwertung hinauslduft: Zunéchst
verdauflert der Grundstiickseigentiimer einen Miteigentumsanteil, etwa 50 %, und wandelt so
den Anteil in liquide Finanzmittel. Dem ,Teilverkdufer wird gegen eine
Nutzungsentschidigung ein lebenslanger Niebrauch an dem verduBlerten Miteigentumsanteil
eingerdumt. Im Verkaufsfall, der typischerweise mit dem Tod eintritt, wird die gesamte
Immobilie verdauBert und der Erlos unter den Miteigentiimern aufgeteilt. Der Teilankédufer 1dsst
sich in der Teilverkaufsvereinbarung einen Mindesterlds einrdumen, dessen Gewihrleistung zu
Lasten des Anteils des Teilverkdufers geht, wenn der Mindesterlds nicht schon durch die

Wertentwicklung gedeckt ist.

Die Teilverkaufs-Transaktionen werden unter dem Gesichtspunkt des Verbraucherschutzes
bzw. der Benachteiligung des Teilverkdufers von Verbraucherschutzorganisationen in Frage
gestellt. Die Kritik ist exemplarisch in einem Gutachten von Gsell/Artz vom 25.11.2024
formuliert worden.! Die Quintessenz dieses Gutachtens geht dahin, dass bereits de lege lata,
jedenfalls aber de lege ferenda die Schutzgewéhrleistungen des Verbraucherdarlehensrechts
auf Teilverkaufs-Transaktionen {ibertragen werden sollten. Seit einiger Zeit wird auf
verschiedenen Ebenen auch ein rechtspolitischer Diskurs gefiihrt, der die Frage in den Blick
nimmt, ob im Hinblick auf Teilverkaufs-Transaktionen legislative Interventionen angezeigt

sind.

2. Fragestellung

Das folgende Gutachten wird im Auftrag des Bundesverbands Immobilienverrentung erstattet.

Es analysiert die Gutachten-Befunde von Gsell/Artz (25.11.2024)? und nimmt zu diesen sowie

! Gsell/Artz, Rechtsgutachten zum Thema ,,Teilverkdufe von Immobilien*, 25.11.2024. Beide Autoren haben ihre
themenbezogenen Uberlegungen auch in mehreren Publikationen entfaltet: vgl. Artz/Gsell, NJW 2024, 785; Gsell/Artz, BKR
2025, 193. S. zuletzt Artz, BKR 2025, 817, 819: erneuter Wunsch nach gesetzgeberischer ,,Klarstellung®, dass es sich bei
Teilverkdufen von Immobilien um Verbraucherkreditvertridge handele.
2S.Fn. 1.



zu wesentlichen Aspekten des Diskurses iiber Teilverkaufs-Transaktionen Stellung.

Insbesondere werden folgende Fragen behandelt:

(1) Wie sind Teilverkaufs-Transaktionen vertragstypologisch einzuordnen?
Insbesondere:  handelt es  sich  bei  Teilverkaufs-Transaktionen = um

Verbraucherdarlehensvertriage?

(2) Kommt nach geltendem Recht eine analoge Anwendung des

Verbraucherdarlehensrechts auf Teilverkaufs-Transaktionen in Betracht?

(3) Sind Teilverkaufs-Transaktionen im Hinblick auf das Verbraucherdarlehensrecht als

,Umgehungsgeschift™ im rechtlichen Sinne zu qualifizieren?

(4) Wire de lege ferenda eine Ubertragung von Regulierungsinstrumenten des
Verbraucherdarlehensrechts  auf  Teilverkaufs-Transaktionen = empfehlenswert?

Empfiehlt sich insbesondere eine Ubertragung
(a) der Anforderungen an die Kreditwiirdigkeitspriifung?

(b) der Spezifizierung des effektiven Jahreszinses?



II. Wesentliche Ergebnisse

1. (Zusammengesetzter Vertrag) Die sogenannte Teilverkaufsvereinbarung ist — unter
Zugrundelegung der gebrauchlichen Gestaltungselemente — als ein gemischter bzw.
zusammengesetzter Vertrag einzuordnen, vermittels dessen die Parteien mehrere Abreden, die
an sich auch Gegenstand selbststindiger Vereinbarungen sein konnten (insbesondere:
Miteigentumsanteilskauf, NieBbraucheinrdumung, Miteigentiimervereinbarung,
Geschiftsbesorgungsvertrag  flir den Gesamtverkauf, Riickkaufsrechte), zu einer
Geschiéftseinheit im Sinne des § 139 BGB verbinden. Die Gesamtverwertung der Immobilie,
die im Verkaufsfall aufgrund des Verkaufsauftrags durch den Teilankdufer erfolgen kann, ist
zwar das wirtschaftliche Regelziel der Transaktion, nicht aber bereits Teil der

Teilverkaufsvereinbarung, sondern ein separater, in der Zukunft liegender Vertrag.

2. (Anwendbare Vorschriften des Vertragsrechts) Sofern keine individuelle Regelung getroffen
worden ist, kommt bei zusammengesetzten Vertrdgen — nach der dem Grundsatz der Sachnéhe
verpflichteten, sogenannten Kombinationsmethode — das Recht desjenigen Vertragselements
zur Anwendung, das den Gegenstand der jeweiligen Rechtsfrage bildet. Insbesondere gilt fiir
Leistungsstorungen, die sich auf einzelne Vertragselemente beziehen, grundsitzlich die
einschldgige Ordnung des Leistungsstorungsrechts. Ergibt sich ein Spannungsverhiltnis
zwischen der rechtlichen Beurteilung unterschiedlicher Vertragselemente, so ist dieses nach
Maligabe des Schwerpunkts des Vertrags, d.h. nach der Relevanz der Elemente fiir den

Gesamtaustausch, aufzulosen.

3. (Kontrast zum Verbraucherdarlehen) Die Teilverkaufsvereinbarung stellt kein Gelddarlehen
im Sinne der §§ 488 ff. BGB dar. Sie ist daher auch nicht als Verbraucherdarlehen im Sinne
der §§ 491 ff. BGB zu qualifizieren. Demgemal ist das Verbraucherkreditrecht der §§ 491 ff.

BGB nicht unmittelbar auf die Teilverkaufsvereinbarung anwendbar.

a) (Aspekt der Riickzahlung) Der Teilverkauf unterscheidet sich vom (Verbraucher-)Darlehen
vor allem dadurch, dass der Teilankdufer keinen Anspruch auf Riickzahlung des von ithm
geleisteten Kaufpreises gegen den Teilverkdufer erwirbt. Kehrseitig wird der Teilverkdufer
durch Abschluss der Teilverkaufsvereinbarung nicht durch eine Riickzahlungsverbindlichkeit
belastet. Die fiir Darlehen bzw. Verbraucherdarlehen charakteristische Verschuldungssituation

tritt daher nicht ein.

b) (Kapitaliiberlassung auf Zeit vs. endgiiltige Vermogensverschiebung) Ein Gelddarlehen im
Sinne von § 488 BGB hat eine Kapitaliiberlassung auf Zeit zum Gegenstand. Demgegeniiber
ist es kennzeichnend fiir einen Kaufvertrag, dass die Parteien eine endgiiltige
Vermogensverschiebung hinsichtlich des Kaufgegenstands vollziehen. Bei Teilverkaufs-
Transaktionen realisiert der Teilankdufer durch die abschlieBende Verwertung -
korrespondierend mit seinem rechtlichen Anteilseigentum — wirtschaftlich den Sachwert seines
Miteigentumsanteils. Der anfingliche FErwerb eines Miteigentumsanteils sowie die



abschlieBende Verwertung zielen auf die Beteiligung am Grundstiickswert, der sowohl nach

oben als auch nach unten erheblich von dem bezahlten Kaufpreis abweichen kann.

c) (Beteiligung am Verwertungserlos ist keine Riickzahlung) Die Berechtigung des
Teilankdufers, nach dem Tod des Teilverkdufers (und in anderen ,,Verkaufsfillen*) die
Verwertung der gesamten Immobilie veranlassen zu diirfen, und seine resultierende Beteiligung
am Verwertungserlos — einschlieBlich des sogenannten Mindestriickflusses in Hohe eines
bestimmten, anbieterspezifischen Prozentsatzes (z.B. von 117 %) des von ihm geleisteten
Kaufpreises — unterscheiden sich markant von einem Riickzahlungsanspruch gemill § 488
Abs. 1 Satz2 BGB. Der Verwertungsanteil kann den als Teilankaufpreis gezahlten Betrag
erheblich liberschreiten. Der Teilankdufer kann zur Befriedigung des ihm zustehenden Teils
des Verkaufserloses und des Mindestriickflusses ausschlieBlich auf den tatsdchlich erzielten
Verkaufserlos zugreifen — das (sonstige) Vermdgen des Teilverkédufers bzw. seiner Erben haftet

hierfur nicht.

d) (Belastungsverschiebung auf die Erbmasse) Der Riickfluss des vom Teilankdufer geleisteten
Kaufpreises erfolgt regelméBig erst nach dem Tod des Teilverkéufers, weil der Gesamtverkauf
erst danach stattfindet. Mit dem Mindestriickfluss wird daher regelmdBig der Erbe — oder
genauer: die Erbmasse — nicht aber der Teilverkédufer selbst belastet, dem der Kaufpreis fiir den
abgekauften = Miteigentumsanteil an  der Immobilie  zuflieBt. Auch  diese
Belastungsverschiebung vom Teilverkdufer auf dessen Erben ist ein signifikanter Unterschied
zwischen einer Teilverkaufsvereinbarung und einem typischen Darlehen. Im Ubrigen werden
bei Teilverkaufs-Transaktionen auch die Erben nicht mit einer absoluten personlichen
Verbindlichkeit belastet, sondern nur mit dem anteiligen Erlosriickfluss aus der

Grundstiicksverwertung.

4. (Keine analoge Anwendung des Verbraucherdarlehensrechts auf Teilverkaufs-
Transaktionen) Die Vorschriften des Verbraucherkreditrechts (§§ 491 ff. BGB) sind nicht auf
Teilverkaufsvereinbarungen analog anzuwenden. Es fehlt an der Analogievoraussetzung einer
vergleichbaren Interessenlage zwischen dem geregelten Sachverhalt (Verbraucherdarlehen)
und dem ungeregelten Sachverhalt (Teilverkaufsvereinbarung). Im Einzelnen sind hierfiir drei
Griinde ausschlaggebend: Erstens l6sen Teilverkaufs-Transaktionen keinen personlichen
Riickzahlungsanspruch und damit keine darlehensgleiche Verschuldungssituation und kein
spezifisches Uberschuldungsrisiko aus. Zweitens kommt bei Teilverkaufs-Transaktionen ein
hinreichender und systemgerechter Schutz des Teilverkdufers durch die Hinzuziehung des
Notars und durch dessen Beratungsfunktion zum Tragen. Drittens passen zentrale
Schutzinstrumente des Verbraucherdarlehensrechts bei Teilverkaufs-Transaktionen nicht; dies
gilt namentlich fiir die ,,Kreditwiirdigkeitspriifung* sowie fiir die Pflichtangabe des ,,effektiven

Jahreszinses.

a) (Kein darlehensspezifisches Uberschuldungsrisiko) Aus teleologischer Perspektive ist das

darlehensspezifische Uberschuldungsrisiko prigend fiir das Recht des Verbraucherdarlehens.



Ein vergleichbares Uberschuldungsrisiko 16sen Teilverkaufs-Transaktionen nicht aus, so dass
die Schutzwiirdigkeit des Teilverkédufers signifikant geringer ist. Denn dieser schuldet gerade
nicht die Riickzahlung des vom Teilankdufer geleisteten Kaufpreises. Vielmehr werden
regelméBig allein die Erben des Teilverkdufers bzw. die Erbmasse nach der Verwertung durch
die Erlosbeteiligung des Teilankdufers belastet. Wie bereits ausgefiihrt wird nicht einmal der
Erbe  aufgrund der  Teilverkaufsvereinbarung  einer  absoluten,  personlichen
Riickzahlungspflicht unterworfen. Das Risiko, dass der Verkaufserlos zur Deckung des
Teilkaufpreises (und des Mindestriickflusses) nicht ausreicht, geht zu Lasten des Teilankdufers;
er kann in diesem Fall vom Teilverkdufer keine Erstattung des verbleibenden Teils des
Mindestriickflusses aus dem (sonstigen) Vermogen des Teilverkdufers verlangen. Die
Verpflichtung zur Entrichtung der Nutzungsvergiitung allein 16st nicht das spezifische Risiko
aus, dem die Vorschriften des Darlehensrechts Rechnung tragen sollen. Sie &hnelt der
Zahlungspflicht aus anderen Dauerschuldverhiltnissen, deren Eingehung nicht mit einer dem
Darlehensrecht dhnlichen Schutzregulierung verbunden ist — wie etwa die Pflicht des Mieters

zur Zahlung des Mietzinses.

b) (Notarielle Beurkundung als systemgerechtes und hinreichendes Instrument zum Schutz der
Willensbildung des Teilverkdufers) Anders als (Immobiliar-)Verbraucherdarlehensvertrige
unterliegt die Teilverkaufsvereinbarung nach § 311b Abs. 1 Satz1 BGB der notariellen
Beurkundungspflicht. Diese Pflicht umfasst die gesamte Teilverkaufsvereinbarung und fiihrt
dazu, dass dem (Verbraucher-) Teilverkdufer durch die Beteiligung eines neutralen und
beratenden Notars sowie dessen Pflichtenstellung ein erhebliches Schutzniveau zugutekommt,
das kaum hinter dem der §§ 491 ff. BGB zuriickstehen diirfte. Fiir die Anwendung des
Verbraucherdarlehensrechts besteht daher kein Bediirfnis. Plausibel ist vielmehr die Annahme,
dass die systemgerechte Schutzwirkung der notariellen Beurkundung fiir den Teilverkdufer

hinreichend ist.

c) (Mangelnde FEignung der verbraucherdarlehensrechtlichen  Schutzinstrumente:
Kreditwiirdigkeitspriifung und effektiver Jahreszins) Gleichsam als rechtsfolgenseitige
Gegenprobe zeigt ein Blick auf elementare Schutzinstrumente des Verbraucherdarlehensrechts,
dass diese nicht fiir eine Ubertragung auf Teilverkaufs-Transaktionen geeignet sind.
Namentlich die Kreditwiirdigkeitspriifung und das Gebot der Angabe des effektiven
Jahreszinses passen nicht auf Teilverkaufs-Transaktionen:

aa) (Kreditwiirdigkeitspriifung) Bei Teilverkaufs-Transaktionen ist die
Kreditwiirdigkeitspriifung fehl am Platz, weil der Teilverkdufer keiner Riickzahlungspflicht
unterworfen wird. Es besteht daher nicht das fiir die verpflichtende Kreditwiirdigkeitspriifung
maBgebliche Uberschuldungsrisiko seitens des Teilverkiufers. Diese Erwiigung wird durch
§ 491 Abs.3 S.4 BGB bekriftigt, wonach sogar bei Darlehensvertragen (die Regeln des
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrags auBBer Geltung gesetzt werden und deswegen) eine

Kreditwiirdigkeitspriifung nicht erforderlich ist, wenn der Darlehensnehmer (grundsitzlich)



keiner lebzeitigen Tilgungspflicht unterworfen wird. Die Kreditwiirdigkeitspriifung ist
allgemein Gegenstand von Kritik, weil sie die Immobilienverrentung durch Darlehensvergabe
unnotig erschwert. Im Hinblick darauf ist es geradezu paradox, wenn von einzelnen Autoren

eine Erstreckung der Kreditwiirdigkeitspriifung auf Teilverkaufs-Transaktionen gefordert wird.

bb) (Effektiver Jahreszins) Bei Teilverkaufs-Transaktionen fehlt es im Verhéltnis zwischen
Teilverkdufer und Teilankdufer schon an der entscheidenden Bezugsgrofle des effektiven
Jahreszinses, namlich an der Uberlassung eines Geldbetrags auf Zeit, hinsichtlich dessen fiir
die Dauer der Darlehensgewdhrung ein Zins zu entrichten und dessen Riickzahlung vom
Teilverkdufer geschuldet wire. Die Vergiitungsbestandteile bei Teilverkaufs-Transaktionen
betreffen unterschiedliche Leistungen, nimlich: (1) die Uberlassung eines Miteigentumsanteils
zur Nutzung, (2) die Besorgung der Grundstiicksverwertung und (3) die Einbeziehung des
Miteigentumsanteils in die Grundstiicksverwertung. Diese Leistungselemente lassen sich nicht
auf einen gemeinsamen Nenner bringen, der einem effektiven Jahreszins fiir eine im Kern
simple und einheitliche Leistung entsprechen wiirde, wie dies fiir die Uberlassung eines
Geldbetrags charakteristisch ist. Wollte man auf den vom Teilankdufer gegeniiber seinem
Kreditgeber geschuldeten Zins abstellen, so wire dessen Angabe zwar simpel, aber fiir die
Beurteilung einer Teilverkaufs-Transaktion nicht aussagekriftig und — aufgrund der

Bezugnahme auf das Drittgeschéft — systemwidrig.

d) (Transparenz und Transaktionskosten) Angesichts des dogmatischen und teleologischen
Kontrasts zwischen Teilverkaufs-Transaktionen und Verbraucherdarlehen nimmt es nicht
wunder, dass die Befiirworter eines Transfers der verbraucherdarlehensrechtlichen Regeln nicht
allein auf eine konkrete dogmatische Parallelisierung abstellen, sondern auch allgemeine
rechtspolitische Erwidgungen ins Feld fiihren. Die beiden zentralen Erwégungen lauten:
Teilverkaufs-Transaktionen seien  nicht  hinreichend  transparent  und die
Grundstiicksverwertung im Wege von Teilverkaufs-Transaktionen sei — im Vergleich zu einer
Immobilienverrentung im Darlehenswege — durch ein UbermaB an Transaktionskosten

gekennzeichnet. Bei ndherer Betrachtung erweisen sich beide Aspekte als rechtlich irrelevant.

aa) (Aspekt der Intransparenz) Insgesamt sind Teilverkaufs-Transaktionen zwar komplex.
Indessen resultiert die Komplexitit aus dem wirtschaftlichen Zweck, das Grundstiick zu
Gunsten beider Parteien zu verwerten und zugleich dem Teilverkdufer ein lebzeitiges
Wohnrecht zu sichern. Die Wiirdigung der vier zentralen Leistungs- bzw. Vergiitungselemente
(VerduBerung eines Miteigentumsanteils zum Marktwert; Grundstiicksiiberlassung gegen
Kompensation der Finanzierungskosten; Abwicklung der Verwertung gegen eine bestimmte,
anbieterspezifische =~ Abwicklungsvergiitung (von bis zu 5,5%); Aufteilung des
Verwertungserloses unter Berlicksichtigung des Mindestriickflusses (von z.B. 117 %) mag
anspruchsvoll sein. Indessen ist nicht ersichtlich, dass die Meinungsbildung des Teilverkdufers
bei Abschluss der Transaktion fiir einen durchschnittlichen Grundstiickseigentiimer — unter

Inanspruchnahme der Beratung durch einen Notar — nicht bewéltigt werden konnte. Davon
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abgesehen 16st die Komplexitdt einer Transaktion fiir sich genommen keine besonderen
Rechtsfolgen aus — und insbesondere rechtfertigt der Aspekt der Komplexitit nicht die

Anwendung des Rechts des Verbraucherdarlehens auf sachlich divergente Gestaltungen.

bb) (Aspekt der Transaktionskosten) Die doppelstufige Verwertung eines Grundstiicks, wie sie
fiir Teilverkaufs-Transaktionen typisch ist, 16st hohere Transaktionskosten aus als eine
einstufige Immobilienverrentung im Darlehenswege. Die Relevanz der ,,zusétzlichen*

Transaktionen ist aber begrenzt.

Im Hinblick auf Geschéftsbesorgungskosten (Maklerprovision 0.4.) kommt es zu keiner
doppelten Belastung fiir den Teilverkdufer, da dieser bzw. seine Erben nur fiir den
Gesamtverkauf auf zweiter Stufe des Grundstiicksgeschifts mit der Abwicklungsvergiitung
belastet werden. Fiir die Durchfiihrung des ausgangsweisen Teilverkaufs wird der Teilverkdufer
gemdl den typischen Teilverkaufs-Bedingungen nicht mit einem maklerdhnlichen
Zahlungsbestandteil ~ belastet. =~ Die an  die  Gesamtverwertung  ankniipfende
Abwicklungsvergiitung dhnelt wirtschaftlich einer Maklercourtage, sie kompensiert aber
zugleich zusétzliche, d.h. iiber eine reguldre Maklertétigkeit hinausgehende Leistungen, deren
Erbringung durch die Besonderheiten der gestreckten Grundstiicksverwertung veranlasst ist.
Auch aus diesem Grund ist es nicht anstofig, wenn die Abwicklungsvergiitung
anbieterspezifisch bis zu 5,5 % betrdgt und damit eine kéuferseitige, markttypische

Maklercourtage um etwa 2 Prozentpunkte iiberschreiten kann.

Im Ubrigen ist der Mindestriickfluss zwar auch darauf gerichtet, die Deckung der anlisslich des
Teilverkaufs (,,erste Stufe®) ausgelosten Transaktionskosten sicherzustellen. Jedoch wird der
Effekt des Mindestriickflusses durch den langfristigen Planungshorizont relativiert, der die
Teilverkaufs-Transaktionen prigt. Bei einem hilftigen Teilverkauf und einem (konservativ
angesetzten) jahrlichen Wertzuwachs von 2 % ist der Mindestriickfluss — und die damit

verbundene ,,Riickbelastung* der Transaktionskosten — bereits nach etwa 8 Jahren neutralisiert.

Aus rechtlicher Sicht ist schlieBlich zu beriicksichtigen, dass gesetzlich zwingende
Transaktionskosten nicht zur Disposition der Parteien stehen. In einer Marktwirtschaft ist es
Sache der privaten Akteure, Transaktionskosten in ihr Kalkiil aufzunehmen und im Hinblick
auf diese zwischen unterschiedlichen Gestaltungen abzuwigen und auszuwihlen. Der Aspekt
der unangemessenen Transaktionsbelastung ist daher (nicht nur aus tatsdchlicher Sicht)
insignifikant, sondern vor allem auch rechtlich vollstindig irrelevant — gleichermallen wie es
nicht Sache des Rechts, sondern der Marktwirtschaft ist, die Angemessenheit von

Preisvereinbarungen zu erzwingen.

5. (Kein ,, Umgehungsgeschidift ) Teilverkaufsvereinbarungen stellen keine
Umgehungsgeschifte im Rechtssinne des § 512 S. 2 BGB dar, weil sich die Charakteristika der
Teilverkaufsvereinbarungen — und namentlich auch die Schutzwiirdigkeit des Teilverkédufers —
wirtschaftlich markant von einem (Immobiliar-)Verbraucherdarlehen unterscheiden. Es ist
anerkannt, dass § 512 S. 2 BGB lediglich als deklaratorischer Hinweis auf die Moglichkeit einer
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Analogie und damit auch auf deren Voraussetzungen zu qualifizieren ist. Die oben skizzierten
Erwigungen, die einer analogen Anwendung der §§ 491 ff. BGB entgegenstehen, widerlegen

daher auch die Annahme, es liege ein Umgehungsgeschift vor.

Zwar wird verbreitet angenommen, dass die Popularitit des Geschiftstyps Teilverkauf vor
allem auf den Schwierigkeiten und Unsicherheiten beruht, die sich bei der darlehensgestiitzten
Immobilienverrentung aus der Kreditwiirdigkeitspriifung ergeben. Indessen folgt daraus — im
Hinblick auf die rechtlichen und wirtschaftlichen Spezifika von Teilverkaufs-Gestaltungen —
nicht, dass diese im Rechtssinne als Umgehungsgeschift zu qualifizieren wiren. Vielmehr ist
die Entscheidung fiir eine Teilverkaufs-Transaktion aus Sicht des Teilverkdufers eine potenziell
wirtschaftlich plausible und u.U. alternativlose Gestaltungsalternative zur Verwirklichung der
Immobilienverrentung. Im Hinblick auf die Vermeidung der Kreditwiirdigkeitspriifung ist diese
plausible Gestaltungswahl nicht anst6Big — und keine Umgehung im Rechtssinne —, weil der

Schutzzweck der Kreditwiirdigkeitspriifung nicht einschlagig ist.

6. (Rechtspolitische Erwdgungen) Der rechtsdogmatische Diskurs iiber Teilverkaufs-
Transaktionen fiihrt eine ganze Reihe von Erwdgungen zutage, die auch fiir den
rechtspolitischen Diskurs tiber Teilverkaufs-Transaktionen relevant werden und Anlass fiir

gewisse Leitlinien geben kdnnten.

a) (Verbotstendenz vs. Ermoglichungstendenz) Eine zusétzliche Regulierung von Teilverkaufs-
Transaktionen, die mit erheblicher Rechtsunsicherheit oder mit erheblichen Kosten verbunden
wire, kann auf ein (jedenfalls) faktisches Verbot dieser Gestaltung der Immobilienverrentung
hinauslaufen. Dies gilt auch fiir eine Ubertragung der Regeln der §§ 491a ff. BGB auf
Teilverkaufs-Transaktionen.  Insoweit  sollte  beriicksichtigt ~ werden, dass die
Immobilienverrentung im Darlehenswege nach gegenwirtiger Rechtslage offenbar nicht in
hinreichendem Mafle marktgéngig ist. Der Transfer dieser Regeln droht damit auch die
Praktikabilitit von Teilverkaufs-Transaktionen in Frage zu stellen. Die Verfolgung einer
Ermoglichungstendenz  kann demgegeniiber dem Umstand Rechnung tragen, dass
Teilverkaufs-Transaktionen fiir miindige und notariell beratene Grundstiickseigentiimer
offenbar eine plausible Moglichkeit der Immobilienverrentung darstellen, die deren Interesse
an einer partiellen Realisierung des Objekt- und Grundstiickswerts, am Fortbestand einer
Eigentiimerposition, an lebzeitiger Grundstiicksnutzung und an Partizipation an der
Wertentwicklung des Grundstiicks verwirklicht. Nach den im Diskurs zutage tretenden
Praxisbefunden ist es naheliegend, dass eine Teilverkaufs-Transaktion in vielen Fillen die
einzige Moglichkeit ist, die Interessen eines Grundstiickseigentiimers an einer
Immobilienverrentung zu realisieren — und damit Spielrdume fiir eine Verbesserung der

Lebenstiihrung im Alter zu schaffen.

b) (Anstofigkeitsindizien?) Die legislative Wiirdigung von Teilverkaufs-Transaktionen sollte
insbesondere darauf fokussiert sein, wirtschaftliche und soziale Stérungen zu adressieren, die

mit dem Geschéftstyp verbunden sind. Indessen hat der bisherige Diskurs keine belastbaren
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Indizien zutage gefiihrt, die auf eine AnstoBigkeit der wirtschaftlichen und sozialen Folgen von
Teilverkaufs-Transaktionen hindeuten wiirden. Vielmehr ist zunédchst festzustellen, dass
offenbar ein Wettbewerb verschiedener Anbieter stattfindet. Diese entscheidende
Funktionsbedingung fiir eine effiziente und ausgewogene Konditionengestaltung — und fiir eine
Vermeidung von exzessiven Gewinnmargen bzw. Krisenrenten — ist somit augenscheinlich
erfiillt.

Es ist ferner nicht geltend gemacht worden und auch nicht ersichtlich, dass der Prozess der
Meinungsbildung der Grundstiickseigentiimer systematisch gestort wére. Im Hinblick auf die
zwingende notarielle Beratung ist eine solche Storung nicht naheliegend. Auch wenn man die
einzelnen Vergiitungsbestandteile, wie sie fiir die typischen Teilverkaufs-Transaktionen
berichtet werden und hier zugrunde gelegt worden sind, im Einzelnen betrachtet, fillt keine
offensichtliche AnstoBigkeit ins Auge. Eine rechnerische AnstoBigkeit der typischen
Konditionen ist — soweit ersichtlich — bislang nicht substantiiert behauptet worden.
Insbesondere ist nicht ersichtlich, dass eine alternative Gestaltung (TotalverduBerung mit
NieBBbrauchsvorbehalt ggf. gegen Rentenzahlung; tilgungsfreies Verzehrdarlehen; etc.) aus
Sicht des Grundstiickseigentiimers im Gesamtsaldo des Leistungsaustauschs eine giinstigere

Grundstiicksverwertung zulassen wiirde.

c) (Mégliche Regulierung) Die — von einzelnen Autoren befiirwortete — Einflihrung eines
Vorbehalts der Kreditwiirdigkeitspriifung bzw. von Pflichtangaben zum effektiven Jahreszins
ist nicht angezeigt, weil beide Schutzinstrumente fiir Teilverkaufs-Transaktionen ungeeignet
sind (vgl. oben). Auch andere MaBinahmen zur Erleichterung der Meinungsbildung des
Teilankdufers erscheinen nicht geboten. Vielmehr sollte beriicksichtigt werden, dass die
individuelle Beratungsleistung des Notars eine belastbare Meinungsbildung und insbesondere
eine Bewiltigung der komplexen Vertragsbedingungen gewéhrleistet. Wenn eine zusitzliche
Regulierung durch besondere Transparenzpflichten getroffen wiirde — etwa: Projektion
bestimmter Szenarien bzw. Beispielsrechnungen —, so wiirde dadurch gegeniiber einer
professionellen individuellen Beratung kaum eine entscheidende Qualitdtsverbesserung der
Meinungsbildung erzielt werden. Zugleich hiétte eine solche Regulierung aber
minimalinvasiven Charakter — und sicherlich keinen prohibitiven Effekt fiir Teilverkaufs-

Transaktionen.
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II1. Feststellungen
1. Typischer Inhalt von Teilverkaufsvereinbarungen

a. Gestaltungselemente

Der Teilverkauf von Wohnimmobilien, wie er am deutschen Markt seit einigen Jahren von
Unternehmen angeboten wird, ist gesetzlich nicht als eigenstindiger Vertragstyp geregelt. Im

Schrifttum wird dieses Phdnomen in den Kernelementen dahingehend beschrieben, dass

,»ein Miteigentumsanteil am Grundstiick von einem Unternehmer gekauft wird, der
Kaufpreis direkt an den Verbraucher-Verkdufer ausgezahlt und diesem ein
lebenslanger NieBbrauch verschafft wird, wobei dieser im Gegenzug eine
Nutzungsentschidigung zahlt und die gesamte Immobilie, oft nach dem Tod des
Verkéufers, mit einem garantierten ,Mindestriickfluss‘ an die Kauferin, verduflert

wird.«3

Der Grundstiickseigentiimer, der sich fiir ein solches Geschéft entscheidet, mochte den in seiner
Immobilie liegenden Wert (anteilig) realisieren, zugleich aber auch weiterhin lebzeitig in der

Immobilie verbleiben und diese im Wesentlichen noch als ,,seine eigene* betrachten diirfen.

aa. Teilveriuflerung

Nach den hier zugrunde gelegten, typischen Gestaltungselementen® erwirbt ein gewerblicher
Ankdufer (im Folgenden: Teilankdufer) vom Grundstiickseigentiimer (im Folgenden:
Teilverkdufer) einen Miteigentumsanteil von bis zu 50 % an der Immobilie gegen eine
Kaufpreiszahlung, die am (anteiligen) Verkehrswert orientiert wird. Der Teilankdufer tragt die
Erwerbsnebenkosten. Der Teilverkdufer kann tiber den Kaufpreis frei verfiigen und diesen etwa
fiir die Anhebung seines Lebensstandards oder fiir den Umbau der Immobilie nutzen. Nach
Mafgabe einer Miteigentiimervereinbarung hat er das alleinige Recht zur Nutzung der
Immobilie, das dinglich mit einem lebenslangen NiefBbrauch abgesichert ist. Als Ausgleich
dafiir, dass der Teilankdufer dem Teilverkaufer das alleinige Nutzungsrecht einrdumt, schuldet

dieser dem Teilankdufer eine monatliche Nutzungsgebiihr.

Der Teilankdufer finanziert den Teilkaufpreis sowie seine Transaktionskosten (voll) {iber ein
von einem (Dritt-)Kreditgeber ausgereichtes Darlehen, das durch eine erstrangige Grundschuld
an der gesamten Immobilie gesichert wird. Die Einrdumung des Grundpfandrechts wird

dadurch sichergestellt, dass der Teilverkdufer dem Teilankdufer eine Finanzierungsvollmacht

3 BeckOK BGB/Moller, 74. Ed. 1.5.2025, BGB § 491 Rn. 94. Eine graphische Personenskizze zum Teilverkauf
findet sich bei Reiter/Schenkel, ZErB 2025, 401 (402).

4 Orientiert an Schmidt, WM 2024, 2035 Rn. 5-11, auf dessen Beschreibung sich auch Gsell/Artz, GA (Fn. 1)
stiitzen. Ferner soll fiir die Zwecke dieses Gutachtens die als Anlage beigefligte Muster-Teilverkaufsvereinbarung
eines groflen Anbieters, ndmlich von EV LiquidHome Beteiligungen GmbH & Co. KG (Muster-TVV vom
10.10.2023), eine Orientierung bieten. Es gibt mehr oder weniger stark abweichende Beschreibungen (s. etwa
Armbriister/Claussen, NotBZ 2025, 81 (84): VerduBerung von bis zu 49 %; im Gegenzug erlangt der Teilverkdufer
ein lebenslanges NiefSbrauchsrecht oder eine Leibrente).
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einrdumt, die diesen zur Bestellung der Grundschuld erméchtigt und damit auch eine
Einbeziehung des dem Teilverkdufer verbleibenden Miteigentumsanteils ermdglicht. Der

NieBbrauch des Teilverkédufers wird zweitrangig bestellt.

bb. Nutzungsiiberlassung

Die vom Teilverkdufer geschuldete Nutzungsgebiihr ist so bemessen, dass der Teilankdufer
durch den Zufluss seine Verbindlichkeiten aus dem Kreditvertrag mit dem
Finanzierungspartner decken kann. Dieser Kreditvertrag siecht — nach den hier zugrunde
gelegten, liblichen Rahmenbedingungen — keine Tilgung vor; er ist endféllig, den Teilankdufer
trifft lediglich die Zinszahlungspflicht.> Vermittels der Nutzungsgebiihr kompensiert der
Teilverkdufer also flir die Dauer seiner Nutzung die Verzinsung des Betrags, den er fiir die

TeilverdauBerung erhalten hat.

Eine Besitzeinrdumung an den Teilankdufer erfolgt nicht; Besitz und Nutzungen sowie die
Verkehrssicherungspflicht verbleiben grundsitzlich beim Teilverkdufer. Dasselbe gilt im
Grundsatz fiir privatrechtliche und 6ffentliche Lasten. Allerdings greift fiir privatrechtliche
Lasten der Vorbehalt, dass diese bereits im Zeitpunkt der Bestellung des NieBBbrauchs auf dem
Grundstiick geruht haben miissen (§ 1047 BGB). Ferner sind auBergewdhnliche 6ffentliche
Lasten (z.B. ErschlieBungsbeitridge) von den Parteien im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile

am Grundstiick zu tragen.®

Der Teilverkdufer ist zur Erhaltung des Grundstiicks bzw. des Bestandsgebiudes
(§ 1041 S. 1 BGB) sowie zur Vornahme der gewdhnlichen Ausbesserungs- und
ErneuerungsmafBnahmen (§ 1041 S. 2 BGB) auf eigene Kosten verpflichtet. Ausbesserungen
und Erneuerungen, die liber die gewohnliche Instandhaltung hinausgehen sowie zur Erhaltung
des Grundstiicks bzw. des Bestandsgebdudes unaufschiebbar und insbesondere nicht lediglich
komfortsteigernd sind (z.B. Arbeiten an ,,Dach und Fach®, gesetzlich vorgeschriebene
energetische Sanierungen; ,,Aullergewohnliche Instandhaltungen®), tragen die Parteien im
Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile am Grundstiick.’

Solange der Teilverkdufer die Nutzungsgebiihr bezahlt, ist sein Verbleib in der Immobilie
aufgrund des NieBbrauchsrechts gesichert. Nur wenn der Teilverkdufer mit der Zahlung der
Nutzungsgebiihr nachhaltig in Verzug gerit, droht ein Erloschen des Nie3brauchsrechts und
eine damit ggf. verbundene Raumung. Im Einzelnen ist der NieBbrauch nach den hier zugrunde
gelegten typischen Vertragsbedingungen auflosend bedingt auf den Fall, dass der NieBbraucher
mit der Zahlung der Nutzungsgebiihr in Hoéhe eines Betrags in Verzug ist, der die
Nutzungsgebiihr fiir drei Monate erreicht, und eine schriftlich gesetzte Nachfrist von 90

Bankarbeitstagen fruchtlos verstreicht.® Auch eine Verwertung der Grundschuld an dem

> Schmidt, WM 2024, 2035 (2036).
6 Ziff. IV.3.1 Muster-TVV.

7 Ziff. IV.3.2 Muster-TV'V.

8 Ziff. 111.3.2.2 Muster-TVV.
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gesamten Grundstiick durch den (Dritt-)Kreditgeber, wenn dieser den Kreditvertrag mit dem
Teilankdufer gekiindigt hat, ist nach der Muster-TVV nur unter denselben Voraussetzungen

zuldssig.’

cc. Gesamtverwertung

Neben der Nutzungsgebiihr erwirtschaftet (und kalkuliert) der Teilankdufer seinen Ertrag
(einschlieBlich des Gewinns) aus der zeitlich nachgelagerten VerduBerung des gesamten
Grundstiicks. Dieser sogenannte Verkaufsfall soll regulér erst viele Jahre nach Abschluss der
Teilverkaufsvereinbarung eintreten, ndmlich mit dem Tod des Teilverkdufers und dem damit
verbundenen Erléschen des Niefbrauchs — das im technischen Sinne als Befristung (bzw.
aufschiebende Bedingung)!® zu qualifizieren ist. Im Rahmen der Teilverkaufsvereinbarung
lasst sich der Teilankdufer vom Teilverkdufer fir den Verkaufsfall unwiderruflich zur
Durchfithrung der VerduBerung beauftragen und bevollméchtigen (sogenannter

Verkaufsauftrag).

Der dem Gesamtverkauf zugrunde gelegte Verkaufspreis muss nach den Bedingungen des
Verkaufsauftrags mindestens 100 % des Verkehrswerts der Immobilie (zum Zeitpunkt des
Verkaufsfalls) betragen, der auf Kosten des Teilankdufers von einem zertifizierten
Sachverstindigen bestimmt wird. Der Sachverstindige wird vom Teilankdufer in Abstimmung
mit dem Teilverkdufer bzw. dessen Erben beauftragt. Sollte innerhalb eines definierten,
anbieterspezifischen Zeitraums, bspw. von zwolf Monaten, nach Ermittlung des Verkehrswerts
trotz entsprechender Verkaufsbemiihungen kein notarieller Kaufvertrag iiber das Grundstiick
geschlossen werden, verringert sich die 100 %-Schwelle ab dem 13. Monat fiir jedes

angefangene Quartal um einen bestimmten Prozentsatz.'!

(1) Mindestriickfluss

Der Erlos aus dem Gesamtverkauf steht den Parteien im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile
zu (bzw. im Fall des Gesamtverkaufs nach dem Tod des Teilverkdufers steht dessen Anteil
seinen Erben zu), sodass der Teilverkdufer grundsétzlich von nach dem Teilverkauf
eingetretenen Wertsteigerungen der Immobilie weiterhin anteilig profitiert. Der Teilank&ufer
erhilt jedoch — zu Lasten des auf den beim Teilverkdufer verbliebenen Anteils — mindestens
einen bestimmten, 100 % iibersteigenden, anbieterspezifischen Prozentsatz (z.B. 117 %) des
von ithm im Rahmen des Teilverkaufs an den Teilverkdufer gezahlten — d.h.: nominalen —

Kaufpreises (sogenannter Mindestriickfluss oder Mindestvergiitung).'?

Der Teilankdufer profitiert ebenfalls anteilig von einer etwaigen Wertsteigerung der Immobilie.

Er kann den Erlos aus der Verwertung ferner einsetzen, um die aufgenommene Finanzierung

% Ziff. 11.6.2.2 Muster-TVV.

10Tn der Regel wird die Bezugnahme auf den Todesfall wegen der Sicherheit von dessen Eintritt als Befristung behandelt; vgl.
HK-BGB/Dérner, 12. Aufl. 2024, BGB § 158 Rn. 1. Vgl. ferner BGH, NZM 2020, 1118 Rn. 21.

1 Ziff. V.2.4 Muster-TVV.

12 Ziff. V.2.5.1 Muster-TVV.
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zuriickfiihren und dem erwerbenden Dritten lastenfreies Eigentum verschaffen zu kénnen.'?
Der anbieterspezifische Mindestriickfluss (von z.B. 117 % des Teilkaufpreises) ist darauf
gerichtet, zur Deckung des weiteren (d.h.: nicht durch die Nutzungsgebiihr gedeckten)
Aufwands — namentlich der vom Teilankdufer getragenen Erwerbsnebenkosten (z.B.:
Wertgutachten; Notar und Grundbucheintrag; Grunderwerbssteuer) sowie
unternehmensinterner Transaktionskosten — beizutragen. Durch den Mindestriickfluss wird
zugleich sichergestellt, dass der Teilankdufer den Kredit, den er fiir die Aufbringung des
Kaufpreises und die Deckung seiner Kosten aufgenommen hat, zuriickfiihren und die
Grundschuld ablosen kann. Dariiber hinaus weist der Mindestriickfluss das Risiko der
Entwertung des Grundstiicks dem Teilverkdufer zu, soweit diese nicht hoher ist als der beim
Teilverkdufer verbliebene Anteil. Der Teilankdufer kann aufgrund des Mindestriickflusses
seinen Aufwand aus dem Teilankauf (Kaufpreis; Transaktionskosten) kompensieren, wenn das
Grundstiick keinen massiven Wertverlust erleidet. Freilich schliet der Mindestriickfluss aus
Sicht des Teilankdufers das Risiko eines Negativsaldos nicht aus. Legt man wiederum
zugrunde, dass der Mindestriickfluss die seitens des Teilankdufers entstandenen
Transaktionskosten deckt, wiirde der Teilankdufer etwa bei einem 50 %igen Teilverkauf und
einem Mindestriickfluss von 117 % ab einem Wertverlust von mehr als 41,5 % in eine
Unterdeckung geraten (die Abwicklungsvergiitung auller Betracht lassend — hierzu sogleich),
so dass auch die Riickfithrung des Kredits nicht mehr vollstindig aus dem Mindestriickfluss
bewirkt werden kann. Sollte der Wertverlust hoher als 50 % sein, reicht die Beteiligung des
Teilankdufers am Verwertungserlds nicht mehr, um den nominalen Kaufpreis zu decken.
Solche Fiélle werden zwar nicht sehr hiufig sein, sie sind aber auch nicht auszuschlieen. Zu
denken ist nicht etwa nur an starke Marktschwankungen, sondern auch an Gebédudeschéden
oder an wertmindernde Effekte des gesetzlichen Rahmens (z.B.: Entwertung von Immobilien

geringer Energieeffizienzklassen durch das Gebidudeenergiegesetz).

(2) Abwicklungsvergiitung

Einen zusitzlichen Ertrag erzielt der Teilankdufer dadurch, dass fiir die Abwicklung des
Verkaufsfalls eine Abwicklungsvergiitung vereinbart wird, deren Hohe je nach Anbieter bis zu
5,5 % des Gesamtverkaufspreises betragen kann.'* Der Teilankiufer vereinnahmt sie als
Entgelt fiir die mit dem Gesamtverkauf verbundene Geschiftsbesorgung. Diese hat
maklerdhnlichen Charakter, enthdlt aber auch Elemente, die potenziell iiber eine typische
Maklerleistung hinausgehen konnen, weil sie die komplette Besorgung des Verkaufsprozesses
aus Eigentiimersicht erfassen (z.B.: Erbenermittlung; Raumung;

Maklerauswahl/Makleriiberwachung).

Geht man davon aus, dass anldsslich der Gesamtverwertung auch der (Dritt-)Kéufer eine

Maklerprovision zu entrichten hat — etwa von marktiiblichen 3,57 % —, so ist sowohl die

13 Schmidt, WM 2024, 2035 (2036).
14 7Ziff. V.2.5.3 Muster-TVV.
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Belastung des Teilverkdufers (bzw.: dessen Erben) als auch die Gesamtbelastung der
Verwertung etwas — d.h. i.d.R. rund 2 Prozentpunkte — hoher, als dies bei einer reguldren
ImmobilienverduBBerung der Fall widre (verkduferseitig 5,5 % statt marktiiblicher [idR
beidseitiger] 3,57 % bzw. bezogen auf die Gesamttransaktion rund 9 % [d.h.: 5,5 % + 3,57 %
Belastung des Drittkdufers] statt marktiiblicher rund 7 %). Indessen ist aus der Perspektive des
Teilverkédufers auch zu berticksichtigen, dass der Teilverkdufer beim Teilverkauf nicht mit einer

Transaktionsgebiihr (Maklercourtage 0.4.) belastet worden ist (bereits oben III. 1. a. aa.).

Aus Sicht des Teilverkdufers bildet also der anlésslich der Gesamtverwertung entstehende
Geschiftsbesorgungsaufwand zugleich die Gesamtbelastung aus der geschiftlichen
Abwicklung  des  zweistufigen = Verwertungsprozesses. Im  Rahmen  dieses
Verwertungsprozesses erbringt der Teilankdufer Leistungen, die potenziell iiber eine typische
Maklerleistung hinausgehen konnen (vgl. soeben). Die vorauslaufende Strukturierung und
Planung des Verwertungsfalls kann aus der Perspektive des Teilverkdufers und dessen Erben
den Vorzug haben, dass dadurch die Abwicklung vereinfacht wird, namentlich wenn die
Meinungsbildung in einer Erbengemeinschaft schwierig ist oder wenn nicht alle Erben bekannt
sind." Im Ubrigen kann sich eine Mehrbelastung der Verkiuferseite im Vergleich zur
Kauferseite bei einer Grundstiicksverduferung auch bei anderen Grundstiickstransaktionen
ergeben, etwa wenn allein der Verkiufer die Maklerleistung in Anspruch nimmt.'® Insgesamt
diirfte daher der Befund belastbar sein, dass die gestreckte VerduBerung im Rahmen einer
Teilverkaufs-Transaktion aus der Perspektive des Teilverkdufers bzw. seiner Erben
zusitzlichen Geschiftsbesorgungsaufwand von rund 2 % des Gesamtverwertungserloses
auslosen kann, dem freilich auch ein durch den gestreckten Verwertungsvorgang erhohtes

Leistungspotenzial gegentibersteht.

Die Notar- und Grundbuchkosten des Teilverkaufs (etwa: 2 % vom Teilverkaufspreis) trigt der
Teilankdufer, so dass dadurch fiir den  Teilverkdufer keine  zusétzliche

Transaktionskostenbelastung entsteht.!”

Gleiches gilt fiir die Grunderwerbssteuer. Diese
Transaktionskosten kdnnen daher im vorliegenden Zusammenhang vernachléssigt werden (vgl.
aber zur Beriicksichtigung der Transaktionskosten im Rahmen des Mindestriickflusses oben I1I.

l.a cc. (1)).

dd. Erginzende Rechte des Teilverkiufers: Lebzeitiges Auslosen  der
Gesamtverwertung und Riickkauf

Sofern der Teilverkdufer nach Durchfiihrung der TeilverduBerung den ihm verbliebenen
Eigentumsanteil lebzeitig in Liquiditdt umwandeln mochte, ist er nach Malgabe der

Teilverkaufsvereinbarung dazu berechtigt, den Verkaufsfall durch einseitiges Verlangen

15 Holthausen-Dux/Forschner, DNotZ 2021, 821 (826), ,,Dienstleistung [des Teilankiufers] aus einer Hand*.

16 Vgl. auch arg. e §§ 656a ff. BGB.

17 Ziff. VL.1. Muster-TVV: ,,Simtliche mit dieser Vereinbarung und ihrer Durchfiihrung verbundenen Kosten,

insbesondere Notar- und Gerichtskosten, Grunderwerbsteuer sowie Kosten erforderlicher Genehmigungen und Atteste, tragt
der [Teilan-]K4ufer.*



18

auszulosen — zu denselben Bedingungen, die fiir den todesbedingten Verkaufsfall festgelegt
sind. Des Weiteren wird dem Teilverkaufer durch die Teilverkaufsvereinbarung unwiderruflich
ein lebzeitiges Riickkaufsrecht eingerdumt, sodass er seine Entscheidung zum Verkauf des
Miteigentumsanteils jederzeit riickgéingig machen kann. Macht er von seinem Riickkaufsrecht
Gebrauch, ist er verpflichtet, den Miteigentumsanteil des Teilankdufers zum Marktwert
abzuldsen, wobei der Riickkaufspreis jedoch mindestens dem Betrag entspricht, den der
Teilankdufer im Falle eines Gesamtverkaufs erhalten wiirde, zuziiglich einer spezifischen,
anbieterabhingigen Abwicklungsvergiitung von z.B. 3 % des Verkehrswerts, etwaiger noch
ausstehender Nutzungsgebiihren und etwaiger sonstiger Anspriiche des Teilankdufers gegen

den Verkiufer aus und im Zusammenhang mit der Miteigentiimergemeinschaft.'8

Der Teilverkdufer kann ferner im Rahmen der Teilverkaufsvereinbarung Personen benennen,
die nach seinem Tod — zu denselben Bedingungen wie er selbst zu Lebzeiten — zum Riickkauf
berechtigt sein sollen (Ersatzriickkaufsberechtigte), und die Immobilie so fiir die ,,Familie*

bzw. fiir Nahbereichspersonen sichern.

b. Wirtschaftliche Charakteristika — Kontextualisierung der Belastung des
Teilverkaufers

Mit dem Teilverkauf der Wohnimmobilie kann der Teilverkdufer somit den Wert seiner
Immobilie anteilig in Liquiditdt umwandeln, ohne sich hinsichtlich der Riickzahlung personlich

zu verschulden, und zugleich deren Nutzung als Eigentiimer lebzeitig sicherstellen.

Als lebzeitige Gegenleistung schuldet der Teilverkdufer neben dem Transfer des
Grundstiicksanteils das Nutzungsentgelt. Die Riickzahlungslast liegt gleichsam auf dem
Grundstiick und sie trifft daher nach den Parteierwartungen grundsétzlich allein die Erben.
Daher ist dieses Modell in besonderem MaB3e fiir Grundstiickseigentiimer attraktiv, die keine
ndheren Verwandten oder kein Interesse daran haben, das Vermdgen in die néchste Generation

weiterzugeben. !

Der Teilverkdufer belastet wirtschaftlich den ihm verbleibenden Grundstiicksanteil zu Lasten
seiner Erben und zu Gunsten des Teilankdufers dadurch, dass (1) die Verwertung des
Grundstiicks mit einer Abwicklungsvergiitung in Hohe von bis zu 5,5 % bezogen auf den
Gesamtverkaufserlds (also beim Verkauf eines 50 %igen Anteils: 11 % des beim Teilverkadufer
verbleibenden Werts) verbunden ist; (2) aus dem verbliebenen Anteil anldsslich der
Grundstiicksverwertung der Mindestriickfluss in Hohe eines bestimmten, anbieterspezifischen
Prozentsatzes (z.B. von 117 %) des urspriinglichen (nominellen) Anteilskaufpreis fiir den
Teilankdufer gedeckt werden muss.

Die Belastung des beim Teilverkdufer verbliebenen Grundstiicksanteils kann nach Mal3gabe

eines typischen Ablaufs wie folgt umrissen werden: Legt man einen Ausgangswert des

18 So Ziff. V.3.4.1 Muster-TVV.
19 Holthausen-Dux/Forschner, DNotZ 2021, 821 (821).
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Grundstiicks von 200, eine Abwicklungsvergiitung von 5,5% des Erloses der
Gesamtverwertung, einen Mindestriickfluss von 117 % des urspriinglichen Anteilskaufpreis,
eine (planungstypische) 15-jdhrige Periode zwischen Teilverkaufsvereinbarung und
Verkaufsfall sowie zugleich (konservativ) einen jahrlichen Wertzuwachs von 2 % zugrunde, so
steigt der Nominalwert des verbliebenen Grundstiicksanteils (unter Beriicksichtigung des
Zinseszinseffekts) von 100 auf ca. 135. Aus diesem Betrag werden anbieterspezifisch bis zu
11 % als Abwicklungsvergiitung (=5,5 % vom Gesamtverwertungserlés von 270) an den
Teilankdufer ausgekehrt. Der Mindestriickfluss kommt nicht zum Tragen, weil die reale
Wertentwicklung diesen deutlich iibersteigt. Nach Abzug der Abwicklungsvergiitung
verbleiben den Erben in diesem Beispiel damit rund 120 % des urspriinglichen Wertes des beim

Teilverkdufer verbliebenen Immobilienanteils (135 % abzgl. 11 % von 135 %).

Je kiirzer die Periode bis zum Verkaufsfall und je geringer die jahrliche Wertsteigerung des
Grundstiicks, desto niedriger der dem Teilverkdufer bzw. seinen Erben verbleibende
Wertanteil. Eine fiir die Seite des Teilverkdufers ungiinstige Relation ergibt sich etwa, wenn
die Gesamtverwertung ohne eine zwischenzeitliche Wertsteigerung stattfindet (etwa: kurzfristig
nach dem Teilverkauf). In diesem Fall betrdgt die Belastung des verbliebenen Anteils 28 %
(jeweils bezogen auf den hilftigen Anteil: Abwicklungsvergiitung 11 % + Mindestriickfluss
17 %). Indessen diirfte die Annahme gerechtfertigt sein, dass sich der Mindestriickfluss im
Regelfall nicht auswirkt, da dieser Effekt bei einem (konservativ angesetzten) jihrlichen
Wertzuwachs von 2 % bereits etwa ab dem 8. Jahr neutralisiert ist. Bereits ab dem 7. Jahr tritt
aus Sicht der Seite des Teilverkdufers — wiederum: unter Zugrundelegung eines 2 %igen -
Wertzuwachses — eine Art ,Break-even“-Punkt ein, indem der Zufluss aus der
Gesamtverwertung 100 % des urspriinglichen Nominalwerts erreicht — und zwar unter
Beriicksichtigung sowohl der Abwicklungsvergiitung als auch des — dann nur noch

betragsmaBig kleinen — Mindestriickflusses.

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass den Erben in der Regel der weit liberwiegende Teil des
dem Teilverkédufer verbleibenden Grundstiicksanteils verbleibt: Wenn der Mindestriickfluss
durch die Wertentwicklung neutralisiert ist, wird nur die Abwicklungsvergiitung abgezogen, es
verbleibt damit auf Teilverkduferseite (mindestens) 89 % des Werts des Grundstiicksanteils.
Das ,,Delta von 11 % resultiert allein aus der Anrechnung der Abwicklungsvergiitung (bis zu
5,5 % des Gesamtverwertungserloses). Beriicksichtigt man, dass der Teilverkdufer im Hinblick
auf die Gesamtverwertung seines Grundstiicks von vornherein mit einer Belastung durch
Geschiftsbesorgungsentgelte rechnen muss (Maklerentgelt) liegt die zusitzliche Belastung
durch die Abwicklungsvergiitung bei 2 % des Gesamtgrundstiickswerts (verglichen mit einer
marktiiblichen Verkduferprovision bzw. mit einer kumulierten Provisionsbelastung, vgl. oben
1. a. cc. (2)). Die Seite des Anteilsverkdufers realisiert also (weitere Transaktionskosten
vernachlédssigend) aus beiden Transaktionsstufen insgesamt 94,5 % des Grundstiickswerts
(zusammengesetzt aus den Bewertungen zu den beiden jeweiligen VerduBerungszeitpunkten),

wéhrend 5,5 % als Geschiftsbesorgungsaufwand einkalkuliert werden miissen.
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Eine Art Untergrenze bilden die 72 % des Wertes des auf Verkauferseite verbliebenen hilftigen
Grundstiicksanteils (bzw.: 86 % des Grundstiicksgesamtwerts), die dann auf Seiten des
Teilverkdufers bzw. seiner Erben verbleiben, wenn das Grundstiick ohne Wertzuwachs
verdauflert wird. Bei einem Wertverlust des Grundstiicks kommt eine noch weitergehende
Aufzehrung des verbliebenen Wertanteils in Betracht. Eine iiber den Grundstiicksanteil
hinausgehende Belastung ist indessen deswegen ausgeschlossen, weil der Teilankdufer
lediglich einen Anteil am Verwertungserlos beanspruchen kann, ihm aber kein absoluter

personlicher Anspruch gegen den Teilverkdufer bzw. dessen Erben zusteht.
2. Vertragstypologische Einordnung von Teilverkaufs-Transaktionen

a. Die einzelnen Elemente der Teilverkaufsvereinbarung

Teilverkaufs-Transaktionen setzen sich nach dem Gesagten offenbar aus verschiedenen
Regelungselementen ~ zusammen. Eine  vertragstypologische = Einordnung  der
Teilverkaufsvereinbarung setzt voraus, dass die verschiedenen Elemente des Vertragswerks
identifiziert und nach Mallgabe der anerkannten typologischen Kriterien bezeichnet werden. Im
Mittelpunkt  sollten  insoweit die drei  zentralen Elemente  stehen: die
MiteigentumsanteilsveriuBerung, die lebzeitige Uberlassung der Nutzung des Anteils sowie die

Verwertung des gesamten Grundstiicks.

(1) Pragender Kern der Vereinbarung ist zunichst ein kaufvertragliches Element im Sinne des
§ 433 BGB, welches auf die entgeltliche VerduBerung eines Miteigentumsanteils an der
Wohnimmobilie durch den Teilverkdufer an den Teilankdufer gerichtet ist. Vermittels dieser
VerduBerung tragen die Parteien anteilig die Chancen und Risiken der Wertentwicklung des
Grundstiicks.

Ergénzend unterstiitzt der Teilverkdufer die immobilienbezogene Finanzierung des
Teilkaufpreises dadurch, dass er den Teilankdufer bevollméchtigt, als Sicherheit fiir den
Kreditvertrag, den dieser mit seinem Finanzierer schlief3t, eine Grundschuld an dem gesamten
Grundstiick zu bestellen. Es kommt damit hinsichtlich des beim Teilverkdufer verbleibenden
Miteigentumsanteils zu einer Drittbesicherung der Forderungen des Finanzierungspartners

gegen den Teilankdufer.

(2) Der Teilankéufer gestattet dem Teilverkédufer — als zweites zentrales Regelungselement —
eine lebzeitig gesicherte Nutzung des Grundstiicks und damit auch des dem Teilankdufer
ibertragenen Miteigentumsanteils. Die Nutzungsiiberlassung wird durch die Einrdumung eines
NieBBbrauchs sowie durch eine entsprechend ausgestaltete Miteigentiimervereinbarung
gesichert. Die Miteigentiimervereinbarung verankert auch die Nutzungsgebiihr als
Gegenleistung des Teilverkaufers fiir die Nutzungsiiberlassung und modifiziert die gesetzlichen
Regeln der Miteigentiimergemeinschaft (§§ 741 ff., 1008 bis 1011 BGB, insbesondere § 1010
Abs. 1 Var. 1 BGB) sowie des NieBBbrauchs (§§ 1030 ff. BGB), namentlich hinsichtlich der
Verwaltung, Benutzung und Instandhaltung.
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(3) Das dritte zentrale Element bildet die Verwertung des Grundstiicks. Diese wird im
Grundsatz verbindlich sichergestellt, indem der Teilverkdufer den Teilankdufer unwiderruflich
und jedenfalls bedingt auf den Todesfall des Teilverkdufers mit der VerduBerung der gesamten
Immobilie beauftragt. Die Gegenleistung fiir diese Geschéftsbesorgung im Sinne des § 675
Abs. 1 BGB bildet die Abwicklungsvergiitung, die — wie bereits oben angemerkt — je nach
Anbieter bis zu 5,5 % des Gesamtverkaufspreises (bzw. 11 % des dem Teilankédufer
verbleibenden Anteils) betragen kann. Die Verwertung stellt dariiber hinaus sicher, dass der
Teilankdufer den wirtschaftlichen Wert seines Grundstiickanteils, mindestens aber 117 % des
fiir den Teilankauf geleisteten Betrags, realisieren und mit dem erzielten Finanzzufluss auch
das fir den Teilankauf in Anspruch genommene Darlehen zuriickfiihren kann. Das
Riickkaufsrecht erginzt die Verwertungsvereinbarung, indem es dem Teilverkdufer bzw. dem
von ihm bestimmten Ersatzriickkaufsberechtigten (im Wege eines echten Vertrags zu Gunsten
Dritter, § 328 BGB) einen naturalen Zugriff auf das Grundstiick zuerkennt, zugleich aber die
Realisierung des anteiligen Grundstiickswerts durch den Teilankdufer sicherstellt,
einschlieBlich des Mindestriickflusses und einer Abwicklungsvergiitung von z.B. 3 % des
Verkehrswerts.

b. Gesamtschau der einzelnen Elemente der Teilverkaufsvereinbarung: gemischter

Vertrag

Es liegt auf der Hand, dass die Teilverkaufsvereinbarung in ihrer Génze keinem positivrechtlich
geregelten Vertragstyp entspricht. Auch ist nicht ersichtlich, dass sich in der Rechtsprechung
oder dem Schrifttum gefestigte Regeln fiir Teilverkaufsvereinbarungen herauskristallisiert
hitten. Fiir die vertragsrechtliche Einordnung der Teilverkaufsvereinbarung sind daher die
allgemeinen Grundsitze des Vertragsrechts ausschlaggebend, namentlich die fiir

Innominatvertrdge maBgeblichen Leitlinien.

In der Zusammenschau ist die Teilverkaufsvereinbarung als ein gemischter Vertrag
einzuordnen, vermittels dessen die Parteien mehrere Abreden, die auch Gegenstand
selbststindiger Vereinbarungen sein konnten und deren Ausfiihrung zeitlich gestreckt bzw.
sukzessiv angelegt ist, zu einer Geschiftseinheit im Sinne des § 139 BGB verbinden. Die drei
Schwerpunkte, die auch die maBgeblichen zeitlichen Phasen prégen, bilden — wie soeben
ausfiihrlich dargelegt — der Verkauf eines Miteigentumsanteils, die Nutzungsiiberlassung in
Form eines Nielbrauchs sowie die regelhaft auf den Todesfall des Teilverkdufers bedingte

Verwertung des gesamten Grundstiicks.

Man spricht bei solchen gemischten Vertrdgen auch von ,,zusammengesetzten Vertrdgen* oder
davon, dass eine ,,Vertragsverbindung® vorliegt;?° freilich ist die Terminologie uneinheitlich.

Der Gesamtverkauf der Immobilie, der im Verkaufsfall aufgrund des Verkaufsauftrags durch

20 MiiKoBGB/Emmerich, 10. Aufl. 2025, BGB § 311 Rn. 44; Staudinger/Feldmann, Neubearbeitung 2023, BGB
§ 311 Rn. 54 (der allerdings den zusammengesetzten vom gemischten Vertrag unterscheidet).
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den Teilankdufer erfolgt, ist nicht Teil dieses zusammengesetzten Vertrags, sondern ein

separater, in der Zukunft liegender Vertrag.

¢. Rechtsfolgen des Vorliegens eines gemischten Vertrags

Bei zusammengesetzten Vertragen erstrecken sich Nichtigkeitsgriinde und die Auslibung von
vertragsvernichtenden Gestaltungsrechten, die nur einen der zusammengesetzten Vertrage
betreffen, nach § 139 BGB auf das gesamte Vertragsverhiltnis.?! Formvorschriften erstrecken
sich in diesem Fall bereits nach dem allgemeinen Grundsatz, nach dem das Formerfordernis
den nach dem Willen der Parteien gesamten Inhalt des Vertrages umfasst, auf die gesamten
verbundenen Abreden (s. zum Beurkundungserfordernis des § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB noch
unten unter III. 4. c. bb.).

Im Ubrigen gilt fiir zusammengesetzte Vertriige nach dem Grundsatz der Privatautonomie
primir die individuelle Parteivereinbarung. Sofern keine individuelle Regelung getroffen
worden ist, kommt — nach der dem Grundsatz der Sachndhe verpflichteten, sogenannten
Kombinationsmethode — das Recht desjenigen Vertragselements zur Anwendung, das den
Gegenstand der Rechtsfrage bildet. Insbesondere kommt bei Leistungsstérungen, die sich auf
einzelne Vertragselemente beziehen, die einschldgige Ordnung des Leistungsstdrungsrechts zur
Anwendung.?> Ergibt sich ein Spannungsverhiltnis zwischen der rechtlichen Beurteilung
unterschiedlicher Vertragselemente, so ist dieses nach Maligabe des Schwerpunkts des

Vertrags, d.h. nach der Relevanz der Elemente fiir den Gesamtaustausch, aufzuldsen.?

3. Der Kontrast zwischen der Teilverkaufsvereinbarung und einem (Verbraucher-)

Darlehensvertrag

Im  Schrifttum wird zuweilen behauptet, dass Teilverkaufs-Transaktionen als
Verbraucherdarlehen zwischen dem Teilankdufer und dem Teilverkdufer zu qualifizieren seien
(unter a.). Bei nidherer Betrachtung ergibt sich indessen, dass schon mangels eines
Riickzahlungsanspruchs des Teilankédufers kein Darlehensvertrag im Sinne des § 488 BGB
vorliegt, der Voraussetzung fiir das Vorliegen eines Verbraucherdarlehensvertrags ist, so dass
die §§ 491 {f. BGB jedenfalls keine unmittelbare Anwendung finden (unter b.).

a. Meinungsstand
Zu der Frage, ob Teilverkaufsvereinbarungen als Verbraucherdarlehensvertrage einzustufen
sind, existiert, soweit ersichtlich, keine Rechtsprechung.?* Der Status des Schrifttums ist

kontrovers. Insbesondere Gsell/Artz haben die These entfaltet, dass

21 BeckOGK/Herresthal, 1.3.2025, BGB § 311 Rn. 111; Erman/Dieckmann, 17. Auflage 2023, BGB
Vorbemerkung vor § 311 Rn. 15.

22 Sog. Kombinationsmethode, vgl. BeckOGK/Herresthal, 1.3.2025, BGB § 311 Rn. 91, 96;
NomosKommentar/Becker, 4. Aufl. 2021, BGB § 311 Rn. 31; Larenz/Canaris SchuldR BT 11/2 § 63 1.

23 Niher MiiKoBGB/Emmerich, 10. Aufl. 2025, BGB § 311 Rn. 38 f.; Griineberg/Griineberg, 84. Aufl. 2025,
BGB Uberbl v § 311 Rn. 26.

24 Vgl. etwa jiingst LG Niirnberg-Fiirth, Beschluss vom 30. September 2025 — 12 T 4062/25 —, Rn. 36, juris.
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Teilverkaufsvereinbarungen einen (atypischen) Verbraucherdarlehensvertrag in Form eines
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrags nach § 491 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BGB darstellen.? Im
iibrigen Schrifttum hat diese Auffassung teils Zustimmung?®$, teils aber auch Ablehnung

erfahren.?’

b. Charakteristika eines Verbraucherdarlehensvertrags im Sinne des § 491 BGB bzw.
eines Darlehensvertrags im Sinne des § 488 BGB: Kapitaliiberlassung auf Zeit

aa. Erfordernis des Vorliegens eines Darlehensgeschéfts

Eine unmittelbare Anwendung der Vorschriften des Verbraucherdarlehens wiirde voraussetzen,
dass dessen positivrechtliche Kriterien erfiillt sind. Ein Verbraucherdarlehensvertrag im Sinne
des §491 BGB - einschlieflich des Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrags — setzt
seinerseits tatbestandlich das Vorliegen eines (entgeltlichen) Darlehensvertrags im Sinn des
§ 488 BGB voraus.”® Dies ergibt sich — unbestrittenermaBen — aus dem begrifflichen und
systematischen Anschluss von § 491 BGB an die allgemeinen Vorschriften des Darlehensrechts
sowie daraus, dass § 491 BGB die allgemeinen Kriterien des Darlehens unberiihrt l14sst und
lediglich zusétzliche Anforderungen an das Vorliegen eines Verbraucherdarlehens im
gesetzlichen Sinne stellt.? Ausdriicklich nimmt der Gesetzgeber den Begriff
,Darlehensvertrag® in der Definition der Allgemein-Verbraucherdarlehensvertrage (§ 491 11
BGB) und in derjenigen der Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrige (§ 491 III BGB) in
Bezug (,,sind entgeltliche Darlehensvertrage). Daraus folgt, dass die §§ 491a ff. BGB keine
direkte Anwendung finden, wenn die in Frage stehende Transaktion nicht (auch) die
Voraussetzungen eines Darlehensvertrags erfiillt (vgl. § 491 Abs. 1 Satz 1 BGB).*°

Auf Teilverkaufsvereinbarungen konnten die §§ 491a ff. BGB folglich nur direkte Anwendung
finden, wenn diese ein (entgeltliches) Gelddarlehen im Sinne des § 488 BGB zum Gegenstand

2 Gsell/Artz, GA, S. 31 £; dieselben, NJW 2024, 785 (786 fT.).

26 BeckOK BGB/Méller, 74. Ed. 1.5.2025, BGB § 491 Rn. 94; BeckOGK/Haertlein/SchultheiB, 1.5.2025, BGB
§ 512 Rn. 25.

27 Ausf. Schmidt, WM 2024, 2035. S. BeckOGK/Knops, 1.5.2025, BGB § 491 Rn. 184: ,,handelt [sich] nicht um
ein Darlehen, sondern um eine schrittweise Eigentumsiibertragung*‘; Hegerfeld, RNotZ 2023, 249 (256 f.): ,,.Der
vom Kiufer an den Verkdufer gezahlte Kaufpreis wird nicht iSd § 488 BGB darlehensweise hingegeben, da der
Verkdufer den Kaufpreis nicht zuriickzahlen muss. Soweit der Kéufer im Rahmen des Weiterverkaufs (oder iRd
Riickkaufs durch einen Erben/Ankaufsberechtigten) an dem Verkaufserlds beteiligt wird, handelt es sich
wirtschaftlich nicht um die Riickgewdhrung eines von ihm an den Verkaufer ausgereichten Geldbetrags, sondern
um die von dem Dritten oder Riick- bzw. Ankiufer erbrachte Gegenleistung fiir die Ubereignung des
Miteigentumsanteils des Kaufers. Vgl. auch Holthausen-Dux/Forschner, DNotZ 2021, 821 (821): ,,also gerade
ohne Aufnahme eines Darlehens®.

2 MiiKoBGB/Weber, 9. Aufl. 2023, BGB § 491 Rn. 35; NomosKommentar/Krimer, 4. Aufl. 2021, BGB § 491
Rn. 2.

2 BeckOK BGB/Msdller, 74. Ed. 1.5.2025, BGB § 491 Rn. 72: ,,Mit dem Begriff Darlehen kniipft der Gesetzgeber
in § 491 ohne Modifikation an die Regelung in §§ 488—490 an und schrankt damit den Anwendungsbereich der
Verbraucherschutzvorschriften im Bereich des Darlehens auf das Gelddarlehen ein [...].

30 Zur Frage einer analogen Anwendung der §§ 491a ff. BGB siehe unten III. 4.; zur Frage einer Anwendung der
§§ 491a ff. BGB nach § 512 S. 2 BGB wegen Vorliegens eines Umgehungsgeschifts siehe unten III. 5.
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hitten. Ohne (entgeltlichen) Darlehensvertrag im Sinne des § 488 BGB findet folglich das

Verbraucherkreditrecht keine unmittelbare Anwendung.

bb. Kapitaliiberlassung auf Zeit — Riickzahlung als zentrales Kriterium eines

Darlehensgeschiifts

Der Darlehensvertrag wird in § 488 BGB dahingehend definiert, dass der Darlehensgeber sich
dazu verpflichtet, ,,dem Darlehensnehmer einen Geldbetrag in der vereinbarten Hohe zur
Verfligung zu stellen* (§ 488 Abs. 1 Satz 1 BGB), wihrend sich der Darlehensnehmer dazu
verpflichtet, ,,einen geschuldeten Zins zu zahlen und bei Falligkeit das zur Verfiigung gestellte
Darlehen zuriickzuzahlen* (§ 488 Abs. 1 Satz 2 BGB).

Gelddarlehen im Sinne des § 488 BGB ist damit Kapitaliiberlassung auf Zeit. Es muss
vereinbart sein, dass das liberlassene Kapital zu einem spéteren Zeitpunkt wieder zurtickbezahlt
wird.3! Der Anspruch auf Darlehensriickzahlung ist zwingende, typusbildende Hauptpflicht des
Darlehensnehmers.>? Die Modalitit der Darlehensriickzahlung, insbesondere die Leistungszeit
und der Erfiillungsmodus, unterliegen der Parteidisposition. Ohne
Darlehensriickzahlungsanspruch handelt es sich nicht um ein Gelddarlehen im Sinne von § 488
BGB.

Der Darlehensvertrag im Sinne des § 488 BGB ist vom Kaufvertrag (§ 433 BGB) abzugrenzen.
Maligeblich ist, ob die Parteien eine endgiiltige Vermogensverschiebung vollziehen:
Ubernimmt der Darlehensgeber nur eine Wertverschaffungspflicht auf Zeit, liegt ein
Darlehensvertrag vor; soll der von ihm geleistete Wert hingegen endgiiltig in das Vermdgen
der anderen Partei iibergehen, liegt ein Kaufvertrag vor. Entscheidend ist, wie die von den

Parteien zu erbringenden Leistungen nach der Parteivereinbarung miteinander verkniipft sind.

cc. Fehlen eines Riickzahlungsanspruchs bei Teilverkaufs-Transaktionen

Kennzeichnend fiir Teilverkaufs-Transaktionen ist, dass der Teilank&ufer kduflich vollwertiges
Miteigentum an einer Immobilie erwirbt und dafiir eine Zahlung in Héhe von dessen Wert
erbringt. Die vereinbarte Verwertung zielt darauf ab, dass der Teilankédufer an einer etwaigen
Wertsteigerung des Grundstiicks partizipiert. Hierin liegt ein zentraler Bestandteil seines
unternehmerischen Ertrags. Die Partizipation an der Wertsteigerung korrespondiert mit der vom
Teilankdufer erworbenen Miteigentiimerstellung. Die Realisierung des Zeitwerts kann dazu
fiihren, dass sich der seitens des Teilankdufers erzielte Betrag erheblich erhoht und etwa auf die
Sicht von 10 bis 15 Jahren verdoppelt.

Andererseits trifft den Teilankdufer auch ein Risiko der Entwertung. Dieses Risiko wird zwar
durch die Vereinbarung iiber den Mindestriickfluss eingeschrinkt. Die Einschrankung dndert

aber nichts an der Tatsache, dass der Teilankdufer auch ein gewisses Wertminderungsrisiko

3! Etwa jurisPK-BGB/Schwintowski, 10. Aufl. (Stand: 16.7.2025), BGB § 491 Rn. 28; Griineberg/WeidenkafT,
84. Aufl. 2025, BGB § 491 Rn. 2, Vorb v § 488 Rn. 2.
32 Etwa BeckOGK/Binder, 1.10.2024, BGB § 488 Rn. 167; Jauernig/Berger, 19. Aufl. 2023, BGB § 488 Rn. 25.
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tragt, namentlich — im Falle einer hélftigen TeilverduBBerung — bei einer Entwertung von mehr
als 50% geniigt der Mindestriickfluss nicht, damit der Teilankdufer durch den
Verwertungserlos unter Berticksichtigung des Mindestriickflusses den Nominalbetrag des

Ankaufpreises zuriickerhélt (vgl. bereits oben III. 1. a. cc. (1)).

Daraus folgt, dass der Teilankadufer — korrespondierend mit seinem rechtlichen Anteilseigentum
— wirtschaftlich den Sachwert des Grundstiicks realisiert. Weder {iberldsst er den bezahlten
Geldbetrag voriibergehend zur Nutzung, noch erhilt er diesen spéter zurlickbezahlt. Vielmehr
zielt er auf die Beteiligung am Grundstiickswert, die sowohl nach oben als auch noch nach
unten erheblich von dem bezahlten Kaufpreis abweichen kann. Bei wirtschaftlicher
Betrachtung steht bei einer Teilverkaufs-Transaktion somit nicht — wie beim Darlehen — ein
Risikogeschéft hinsichtlich der Bonitdt des Schuldners, sondern (neben dem
Geschiftsbesorgungselement) die Partizipation an der Entwicklung des Grundstiickswerts im

Vordergrund.

dd. Darlehenscharakter aufgrund des Mindestriickflusses?

In ihrem Gutachten zu den Teilverkaufs-Transaktionen vertreten Gsell/Artz die Auffassung,
dass der Teilankdufer mit dem Kaufpreis, den er fiir den von ihm angekauften
Miteigentumsanteil hingibt, in Wahrheit ein Darlehen aushidndigt. Der aus der im Voraus
vereinbarten Grundstiicksverwertung resultierende Wertausgleich bzw. dessen Stabilisierung
durch den Mindestriickfluss begriinde einen Darlehensriickzahlungsanspruch im Sinne von
§ 488 Abs. 1 Satz 2 BGB, der dem Teilankdufer bei dem Gesamtverkauf der Immobilie im
Verhiltnis zum Teilverkiufer bzw. dessen Erben zustehe.*® Vor diesem Hintergrund liege eine

bloBe Kapitaliiberlassung auf Zeit und keine endgiiltige Vermdgensverschiebung vor.

Diese Positionierung iiberzeugt nicht: Bei den Teilverkaufs-Transaktionen erwirbt der
Teilankdufer gerade keinen Anspruch auf Riickzahlung des von ihm geleisteten Kaufpreises
gegen den Teilverkdufer. Kehrseitig wird der Teilverkdufer durch Abschluss der Teilverkaufs-
Transaktion nicht durch eine Riickzahlungsverbindlichkeit belastet (§ 488 Abs. 1 S. 2: ,,.Der
Darlehensnehmer ist verpflichtet ...zurlickzuzahlen*). Die fiir Darlehen bzw.

Verbraucherdarlehen charakteristische Verschuldungssituation tritt daher nicht ein.

Der Teilankédufer kann zur Befriedigung des ihm zustehenden Teils des Verkaufserldses und
des Mindestriickflusses ausschlieBlich auf den tatséchlich erzielten Verkaufserlos zugreifen —

das (sonstige) Vermogen des Teilverkiufers haftet hierfiir nicht.** Der Riickfluss des vom

33 Gsell/Artz, NJW 2024, 785 (786): ,,Wegen der charakteristischen Verpflichtung zur GesamtverduBerung liegt
auf der Hand, dass einschlédgige Teilverkaufs-Anbieter an einem kauftypischen dauerhaften Erwerb der Immobilie
iiberhaupt nicht interessiert sind, sondern das wirtschaftliche Ergebnis eines Darlehens beabsichtigt ist: Die
Kunden erlangen sofort und typischerweise viele Jahre vor der GesamtverduBerung der Immobilie ihre
»Wunschauszahlung®, die dann aber spéter in Gestalt des ,,Mindestriickflusses* garantiert an die ,,Kauferin*
zurlickflieBen soll, wobei sich die an den eigenen Finanzierungskosten der ,Kauferin® orientierte
Nutzungsentschiddigung ohne jede terminologische oder Okonomische Verbiegung als Kapitalverzinsung
beschreiben ldsst.*

3% Gsell/Artz halten das fiir unschidlich, siehe Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 25 ff.
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Teilankdufer geleisteten Kaufpreises erfolgt regelméBig erst nach dem Tod des Teilverkdufers,
weil der Gesamtverkauf erst danach stattfindet. Mit dem Mindestriickfluss wird daher
regelmiBig der Erbe — oder genauer: die Erbmasse —, nicht aber der Teilverkdufer, dem der
Kaufpreis fiir den abgekauften Miteigentumsanteil an der Immobilie zuflieBt, belastet. Auch
diese Belastungsverschiebung vom Teilverkdufer auf dessen Erben ist ein signifikanter
Unterschied zwischen einer Teilverkaufsvereinbarung und einem typischen Darlehen. Der
Unterschied wird dadurch zusitzlich akzentuiert, dass auch der Erbe nicht etwa Erstattung des
Teilkaufpreises schuldet und auch nicht Bezahlung des Mindestriickflussbetrags, sondern stets

nur einen Anteil des Verwertungserloses.

Hinzu kommt, dass im Rahmen der Grundstiicksverwertung gerade nicht der urspriinglich
eingesetzte Geldbetrag zuriickbezahlt wird (§ 488 Abs. 1 S.2 BGB: ,,...das zur Verfiigung
gestellte Darlehen zuriickzahlen®), sondern der Miteigentumsanteil des Teilankdufers nach
Maligabe des VerduBerungserloses bzw. des zwischenzeitlichen Werts entgolten wird. Diese
Wertzufuhr unterscheidet sich markant von einem Riickzahlungsanspruch geméf § 488 Abs. 1
Satz 2 BGB. Der Verwertungsanteil kann den als Teilankaufpreis bezahlten Betrag erheblich
tiberschreiten. Infolge der Vereinbarung tiber den Mindestriickfluss ist zwar unwahrscheinlich,
dass der verwertungsbedingte Werttransfer den Teilankaufpreis erheblich unterschreitet —

ausgeschlossen ist aber auch dies indessen nicht (vgl. oben cc.).

4. Die Frage der analogen Anwendung des Verbraucherdarlehensrechts auf

Teilverkaufs-Transaktionen

Mangels Vorliegens eines Verbraucherdarlehensvertrags stellt sich die Frage, ob die
Vorschriften des Verbraucherkreditrechts der §§ 491 ff. BGB auf die Teilverkaufsvereinbarung
nicht immerhin analog angewendet werden konnen. Indessen zeigt sich bei néherer
Betrachtung, dass sich die teleologischen Rahmenbedingungen von Teilverkaufs-
Transaktionen in signifikantem Malle von Verbraucherdarlehen unterscheiden. Es fehlt daher
an dem Analogiekriterium der Vergleichbarkeit, also an einer vergleichbaren Interessenlage
zwischen dem geregelten Sachverhalt (Verbraucherdarlehen) und dem ungeregelten

Sachverhalt (Teilverkaufsvereinbarung).

a. Meinungsstand

Als Losungsalternative zu ihrer Behauptung der unmittelbaren Anwendbarkeit des
Verbraucherdarlehensrechts haben Gsell/Artz vorgeschlagen, dass die Vorschriften des
Verbraucherdarlehensrechts (jedenfalls) analog auf eine Teilverkaufs-Transaktion anwendbar

seien.’ Im Schrifttum ist diese Analogiethese iiberwiegend abgelehnt worden.®

35 Uber § 512 S. 2 BGB: Gsell/Artz, NJW 2024, 785 (789); Gsell/Artz, BKR 2025, 193 (195).
36 Etwa Hegerfeld, RNotZ 2023, 249 (257); Schmidt, WM 2024, 2035 (2040 ff.). Vgl. auch BeckOGK/Knops,
1.5.2025, BGB § 491 Rn. 184; Holthausen-Dux/Forschner, DNotZ 2021, 821 (821).
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b. Voraussetzungen einer Analogie

Die analoge Anwendung einer Vorschrift setzt nach stdndiger Rechtsprechung erstens eine
planwidrige Regelungsliicke und zweitens eine vergleichbare Interessenlage zwischen dem
geregelten Sachverhalt und dem ungeregelten Sachverhalt voraus.>” Nach der Rechtsprechung
des BGH erfordert das Merkmal der vergleichbaren Interessenlage die Annahme, dass der
Gesetzgeber bei einer Interessenabwégung nach den Grundsitzen, von denen er sich bei Erlass
der herangezogenen Normen hat leiten lassen, zum gleichen Abwégungsergebnis gekommen
wiére. Der BGH betont, dass sich die Liickenfiillung im Zuge der Analogie innerhalb des

Rahmens bewegen muss, den der Gesetzgeber mit seiner Regelungsabsicht gezogen hat.®

Entscheidend fiir die Beurteilung, ob eine vergleichbare Interessenlage vorliegt, ist nicht allein
die Frage nach der Ahnlichkeit der Sachverhalte (gewissermaBen auf , Tatbestandsseite®),
sondern auch, ob eine analoge Anwendung rechtsfolgenseitig sinnhaft erscheint (oder ob
beispielsweise eine analoge Anwendung einer Vorschrift ins Leere gehen wiirde, weil die
Rechtsfolge der Vorschrift bei dem ungeregelten Sachverhalt nicht sinnvoll zur Anwendung

gebracht werden kann).

¢. Unterschiedliche Interessenlage zwischen Verbraucherdarlehen und

Teilverkaufsvereinbarung

Teilverkaufs-Transaktionen unterscheiden sich im Wesentlichen aus drei elementaren Griinden
vom teleologischen Kontext von Darlehensgeschiften: Erstens losen Teilverkaufs-
Transaktionen keinen personlichen Riickzahlungsanspruch und damit keine darlehensgleiche
Verschuldungssituation aus (unter aa.). Zweitens findet bei Teilverkaufs-Transaktionen ein
hinreichender und systemgerechter Schutz des Teilverkdufers durch die Hinzuziehung des
Notars und durch dessen Beratungsfunktion statt (unter bb.). Drittens passen zentrale
Schutzinstrumente des Verbraucherdarlehensrechts bei Teilverkaufs-Transaktionen nicht; dies
gilt namentlich fiir die ,,Kreditwiirdigkeitspriifung* sowie fiir die Pflichtangabe des ,,effektiven

Jahreszinses* (unter cc.).

aa. Kein darlehensspezifisches Uberschuldungsrisiko

Teilverkaufs-Transaktionen sind komplexe Geschéfte mit einem hohen finanziellen Volumen.
Indessen weisen sie nicht das zentrale Charakteristikum des Darlehens auf: Aufgrund des
Riickzahlungsanspruchs {ibernimmt der Darlehensnehmer eine (erhebliche) personliche
Zahlungsverbindlichkeit und ein Uberschuldungsrisiko. Dieses darlehensspezifische
Uberschuldungsrisiko ist aus teleologischer Perspektive prigend fiir das Recht des
Verbraucherdarlehens.?® Fiir Teilverkaufs-Transaktionen ist vielmehr kennzeichnend, dass der

Teilverkédufer sein Grundstiick verduBBert und hierfiir eine zweistufige Gestaltung wéhlt, die es

37S. etwa BGH NJW 2010, 387 Rn. 11.

38 Etwa BGH, NJW 2015, 1176 Rn. 9.

39 Zu dessen teleologischer Relevanz vgl. etwa BeckOGK/Knops, 1.5.2025, BGB § 491 Rn. 8; MiiKoBGB/Weber,
9. Aufl. 2023, BGB § 491 Rn. 2; BeckOK BGB/Mbller, 75. Ed. 1.5.2025, BGB § 491 Rn. 2.


https://openjur.de/u/753011.html
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ithm ermdglicht, die Immobilie lebzeitig flir Wohnzwecke zu nutzen und zugleich vorab den
Grundstiickswert teilweise zu realisieren. Ein spezifisches Uberschuldungsrisiko 18st die
Teilverkaufs-Transaktion schon deswegen nicht aus, weil der Teilankdufer nur eine
Auskehrung seines (ggf. durch den Mindestriickfluss beeinflussten) Anteils aus der
Grundstiicksverwertung beanspruchen kann, aber nach Maf3gabe der Teilverkaufsvereinbarung

keinen personlichen Riickzahlungsanspruch gegen den Teilverkaufer erwirbt.

Die Verpflichtung zur Entrichtung der Nutzungsvergiitung allein 16st nicht das spezifische
Risiko aus, dem die Vorschriften des Darlehensrechts Rechnung tragen sollen. Sie dhneln den
Zahlungspflichten bei anderen Dauerschuldverhéltnissen, wie etwa der Pflicht des Mieters zur
Zahlung des Mietzinses, deren vertragliche Begriindung keine dem Darlehensrecht dhnliche
Schutzregulierung auslést. Demgemidl3 ist auch die Eingehung der Verpflichtung des
Teilverkdufers zur Bezahlung des Nutzungsentgelts nicht geeignet, eine darlehenséhnliche
Risikolage auszuldsen. Legt man zugrunde, dass das Nutzungsentgelt im Wesentlichen allein
am Betrag der Zinsbelastung des Teilankdufers orientiert ist, so erreicht es nicht einmal
denjenigen Betrag, den ein Vermieter bei einer wirtschaftlichen Kalkulation als Mietzins fiir

die Uberlassung eines (Teil-)Grundstiicks ansetzen miisste.

Es kommt hinzu, dass selbst der Erbe nicht aufgrund der Teilverkaufsvereinbarung einer
absoluten, personlichen Riickzahlungspflicht unterworfen wird. Vielmehr besteht die Belastung
des Erben allein darin, dass bei der Verwertung des geerbten Miteigentumsanteils der ihm
verbleibende Wertzufluss u.U. durch den zu Gunsten des Teilankdufers eingreifenden
Mindestriickfluss reduziert wird. Es liegt auf der Hand, dass hinsichtlich dieses Risikos des
Erben keinerlei relevante Schutzwiirdigkeit anzuerkennen ist — erst recht keine einem
Verbraucherdarlehensnehmer dhnliche. Vielmehr hat ein Erbe zu Lebzeiten des Erblassers

keinerlei schutzwiirdiges Interesse an der Maximierung der Erbmasse.

bb. Notarielle Beurkundung als systemgerechtes und hinreichendes Instrument zum
Schutz der Willensbildung des Teilverkiufers

Eine analoge Anwendung des Verbraucherdarlehensrechts kommt auch deswegen nicht in
Betracht, weil Teilverkaufs-Transaktionen nach § 311b Abs. 1 Satz1 BGB der notariellen
Beurkundung unterliegen. Beriicksichtigt man, dass Teilverkaufs-Transaktionen im
Wesentlichen komplexe, zeitlich gestreckte GrundstiicksverduBBerungen sind, gewihrleistet die
Beratung durch den neutralen Notar einen systemgerechten Beratungsschutz. Fiir
Verbraucherdarlehensvertrage besteht grundsétzlich kein gesetzliches

Beurkundungserfordernis.*’ Eine auferpositive Kumulation des notariellen Beratungsschutzes

40 Verbraucherdarlehensvertrige — auch Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrige — unterliegen nach § 492
Abs. 1 BGB vielmehr nur der Schriftform im Sinne des § 126 BGB. Darlehensvertridge zur Finanzierung eines
Grundstiickskaufs sind vom Beurkundungserfordernis des § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB regelméfig nicht miterfasst,
wenn und weil die Finanzierung des Grundstiickskaufs durch einen Dritten erfolgt und der Darlehensvertrag vor
dem Hintergrund, dass die Finanzierung alleinige Sache des Grundstiickskdufers ist, regelméBig nicht aufgrund
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mit den Kautelen des Verbraucherdarlehensrechts hitte einen hypertrophen Schutz zur Folge,
der in der bisherigen Judikatur ohne Beispiel ist. Es ist bezeichnend, dass die die Regelung des
§ 495 Abs. 2 Nr. 2 BGB, welche die Moglichkeit einer positivrechtlichen Kumulation der
Schutzinstrumentarien in  Bezug nimmt, keinen nennenswerten  praktischen

Anwendungsbereich hat.*!

Es besteht vielmehr Grund zu der Annahme, dass die systemgerechte Schutzwirkung der
notariellen Beurkundung fiir den Teilankdufer hinreichend ist. Die Beurkundungspflicht nach
§ 311b Abs. 1 Satz 1 BGB erfasst die gesamte Teilverkaufsvereinbarung.*? Im Unterschied zu
Verbraucherdarlehensvertrigen ist damit beim Teilverkauf von Wohnimmobilien durch § 311b
Abs. 1 Satz1 BGB sichergestellt, dass der Teilverkdufer einen die gesamte Transaktion

erfassenden Beratungsschutz durch einen Notar erhalt:

Der Notar als unabhingiger und unparteiischer Betreuer der Beteiligten (§ 14 Abs. 1 Satz 2
BNotO) ist verpflichtet, die Beteiligten iiber die rechtliche Tragweite des Geschéfts zu belehren
und unerfahrene, ungewandte Beteiligte davor zu schiitzen, benachteiligt zu werden (§ 17
Abs. 1 BeurkG), und so fiir ,,Waffengleichheit” zwischen den Beteiligten zu sorgen. Fiir den
Fall des Teilverkaufs von Wohnimmobilien wird dies im Schrifttum dahin konkretisiert, dass
der Notar insbesondere sicherstellen muss, dass die Parteien und vor allem der Teilverkdufer

iiber das Risikopotential des Geschiifts informiert sind.*’

Als  Auspragung des besonderen Schutzes, der Verbrauchern im notariellen
Beurkundungsverfahren zukommt, hat der Notar darauf hinzuwirken, dass der Verbraucher
ausreichende Gelegenheit erhdlt, sich vorab mit dem Gegenstand der Beurkundung
auseinanderzusetzen. Bei Verbrauchervertrigen, die der Beurkundungspflicht nach § 311b
Abs. 1 Satz1 BGB unterliegen, hat der beurkundende Notar dem Verbraucher den
beabsichtigten Text des Rechtsgeschifts regelmilig zwei Wochen vor der Beurkundung zur
Verfligung zu stellen (§ 17 Abs.2a Satz1 und 2 Nr.2 BeurkG). Mit dieser besonderen
Verfahrensverantwortung des Notars wird dem Verbraucher ein spezieller Schutz vor
ibereilten, uninformierten Entscheidungen zuteil: Dem Verbraucher steht durch den Versand
des Vertragsentwurfs durch den Notar von Anfang an und im Regelfall mindestens zwei

eines libereinstimmenden Willens der Kaufvertragsparteien mit dem Kaufvertrag zu einer Geschéftseinheit im
Sinne von § 139 BGB verbunden wird (BeckOGK/Schreindorfer, 1.2.2025, BGB § 311b Rn. 223).

41 BeckOK BGB/Méller, 75. Ed. 1.5.2025, BGB § 495 Rn. 59; Erman/Nietsch, 17. Auflage 2023, BGB § 495 Rn. 16.

42 Das Beurkundungserfordernis des § 311b Abs. 1 Satz 1 BGB erstreckt sich auf simtliche Nebenabreden des
Grundstiickvertrags (BeckOGK/Schreindorfer, 1.2.2025, BGB § 311b Rn. 153) und erfasst bei gemischten
Vertrdgen alle Abreden des einheitlichen Vertragsverhéltnisses (BeckOGK/Schreindorfer, 1.2.2025, BGB § 311b
Rn. 156 und Rn. 156.1). Wird der Grundstiicksvertrag von den Parteien mit anderen Vertrigen zu einer
Geschiftseinheit im Sinne von § 139 BGB verbunden (zusammengesetzter Vertrag, vgl. oben III. 2.), sind auch
diese weiteren Vertrdge vom Beurkundungserfordernis erfasst (BeckOK BGB/Gehrlein, 74. Ed. 1.5.2025, BGB
§ 311b Rn. 25).

43 Hegerfeld, RNotZ 2023, 249 (273).
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Wochen bis zur Beurkundung ein fachkundiger und neutraler Ansprechpartner flir den Vertrag

zur Verfiigung.*

Der notarielle Schutz, der Teilverkdufern im Rahmen der Beurkundung von
Teilverkaufsvereinbarungen zukommt, ldsst sich anhand der Muster-TVV vom 10.10.2023

illustrieren:

So wird der Teilverkdufer iiber die Gefahren der fiir das gesamte Grundstiick zu Gunsten des

Finanzierungspartners des Teilankdufers bestellten Grundschuld aufgeklart:

,Der Notar hat liber die Rechtswirkungen der [...] Belastungen und das Wesen
einer (teilweisen) Drittsicherheit belehrt. Er hat darauf hingewiesen, dass die
Zahlung der Nutzungsgebiihr stets sichergestellt sein muss und eine
Zwangsversteigerung (neben weiteren Voraussetzungen) nur in Betracht kommt,
wenn der NieBbraucher mit der Zahlung der Nutzungsgebiihr in Verzug gerit. Der
NieBBbraucher erklirt nach Belehrung des Notars iiber die Risiken, dass dieser Fall
nach seiner langfristigen Kalkulation unter Beriicksichtigung aller Lebensrisiken

nicht zu erwarten ist.“*

,Der Notar hat erneut iiber die herausragende Bedeutung der vertragsgemifen

Zahlung der Nutzungsgebiihr belehrt.«4¢

Vor allem erldutert der Notar nach der Muster-TVV vom 10.10.2023 kurz vor der
Genehmigung und Unterschrift der notariellen Urkunde nochmals das rechtliche
Gesamtkonzept des Geschifts und stellt dabei fest, dass es dem nachhaltigen, informierten und
freien Willen der Parteien entsplricht.47 Die Parteien erkliren im Anschluss, ,,iiber alle
wirtschaftlichen und rechtlichen Risiken umfassend informiert und beraten zu sein [...].“*3
Unmittelbar vor der Genehmigung und Unterschrift der notariellen Urkunde bestitigt der

Verkaufer schlief3lich,

»dass er sich iber alternative  Verwertungs-, Beleihungs- und
VerduBerungskonzepte informiert und dabei festgestellt hat, dass dieser Teilverkauf
seinen personlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Interessen am besten gerecht
wird. <%

Der Notar macht den Teilverkdufer mithin darauf aufmerksam, dass es gegebenenfalls andere
Moglichkeiten zur Erreichung seines wirtschaftlichen Ziels gibt und dass ein verniinftiger

4 Zum Zweck des § 17 Abs.2a BeurkG s. BeckOGK/Regler, 1.7.2025, BeurkG § 17 Rn. 160, 161;
Staudinger/Herrler, Neubearbeitung 2023, BeurkG § 17 BeurkG Rn. 525 ff.

4 Siehe dazu und im Folgenden: Muster-TVV vom 10.10.2023, S. 9 f.

46 Muster-TVV vom 10.10.2023, S. 11.

47 Muster-TVV vom 10.10.2023, S. 34.

4 Muster-TVV vom 10.10.2023, S. 34.

4 Muster-TVV vom 10.10.2023, S. 35.
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Teilverkdufer die zur Verfiigung stehenden Moglichkeiten ermittelt, vergleicht und untersucht,
welche seinen personlichen Priferenzen am besten entspricht, bevor er sich fiir eine der

Moglichkeiten entscheidet.>

cc. Die mangelnde Eignung der verbraucherdarlehensrechtlichen Schutzinstrumente:
Kreditwiirdigkeitspriifung und effektiver Jahreszins

Gleichsam als rechtsfolgenseitige Gegenprobe zeigt auch ein Blick auf elementare
Schutzinstrumente des Verbraucherdarlehensrechts, dass diese nicht fiir eine Ubertragung auf
Teilverkaufs-Transaktionen geeignet sind. Namentlich die Kreditwiirdigkeitspriifung (unter
(1)) und das Gebot der Angabe des effektiven Jahreszinses (unter (2)) passen nicht zu
Teilverkaufs-Transaktionen.

(1) Kreditwiirdigkeitspriifung

Fiir Verbraucherdarlehensvertridge ist eine Priifung der Kreditwiirdigkeit des Verbrauchers
gesetzlich vorgeschrieben (§§ 505a, 505b BGB, 18a KWG, Art. 18 Wohnimmobilienkredit-
RL). Bei Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrigen muss es nach Maligabe der Priifung
,wahrscheinlich® sein, ,dass der Darlehensnehmer seinen Verpflichtungen, die im
Zusammenhang mit dem Darlehensvertrag stehen, vertragsgemall nachkommen wird.” Geméaf
§§ 505b Abs. 2 S.3 BGB, 18a Abs. 4 S. 3 KWG, Art. 18 Abs. 3 Wohnimmobilienkredit-RL
darf sich die ,,Kreditwiirdigkeitspriifung nicht allein darauf stiitzen, dass der Wert der
Wohnimmobilie den Darlehensbetrag iibersteigt, oder auf die Annahme, dass der Wert der
Wohnimmobilie zunimmt, es sei denn, der Darlehensvertrag dient zum Bau oder zur

Renovierung der Wohnimmobilie.*

Die Kreditwiirdigkeitspriifung dient dazu, das Risiko einer Uberschuldung des Verbrauchers
zu kontrollieren. Da bei Darlehensgeschéften die Riickzahlung des Stammbetrags des
Darlehens zu den Hauptpflichten des Darlehensnehmers gehort und zugleich ein zentraler
Faktor des Uberschuldungsrisikos ist, bildet die Fihigkeit des Darlehensnehmers zu lebzeitiger
Tilgung ein zentrales Element der Kreditwiirdigkeitspriifung.®! Eine Ausnahme besteht fiir
Darlehensvertrage, aufgrund deren der Darlehensnehmer (grundsitzlich) keiner lebzeitigen
Tilgungspflicht unterworfen wird (§ 491 Abs. 3 S. 4 BGB — Immobilienverzehrkredite®?).

30 Vgl. auch Holthausen-Dux/Forschner, DNotZ 2021, 821 (827): ,,Der Notar sollte daher im Rahmen seiner
Belehrungs- und Betreuungspflichten nach § 17 Abs. 1 Satz 1 und 2 BeurkG jedenfalls die géngigen alternativen
Gestaltungsmoglichkeiten aufzeigen und festhalten, dass solche Modelle insbesondere von Verkiuferseite nicht
gewiinscht werden.*

51 Vgl. etwa BeckOGK/Knops, 1.5.2025, BGB § 505a Rn. 8, 33: Durch die Kreditwiirdigkeitspriifung soll
,verhindert werden, dass es durch zu leichtfertige Kreditvergaben zu einer finanziellen Uberforderung des
Darlehensnehmers kommt.* Kreditwiirdig ist daher, wer die Fahigkeit hat, ,,den in Aussicht genommenen oder
schon vereinbarten Kredit einschlieBlich der Nebenleistungen, wie vor allem Zinsen, in dem vertraglich
vorgesehenen Zeitrahmen zu bedienen. Das Mal} der Kreditwiirdigkeit gibt mithin die Wahrscheinlichkeit an, mit
der der Darlehensnehmer voraussichtlich seine Verbindlichkeiten erfiillen wird (Zahlungsféhigkeit).

52 Immobilienverzehrkredite sind Darlehensvertriige, in denen ein Darlehensnehmer fiir den Fall seines Todes
oder des Eintritts eines anderen Ereignisses einem Darlehensgeber den Ertrag aus der VerduBerung seiner
Immobilie verspricht; im Gegenzug gewahrt der Kreditgeber dem Darlehensnehmer vor Eintritt dieses Ereignisses
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Bei Teilverkaufs-Transaktionen ist die Kreditwiirdigkeitspriifung fehl am Platz, weil der
Teilverkédufer keiner Riickzahlungspflicht unterworfen wird (ndher oben III. 3. b. cc.). Es
besteht daher nicht das fiir die verpflichtende Kreditwiirdigkeitspriifung maBgebliche
Uberschuldungsrisiko seitens des Teilverkiufers. Diese Erwidgung wird durch soeben
genannten § 491 Abs. 3 S.4 BGB bekriftigt, wonach sogar bei Darlehensvertrigen eine
Kreditwiirdigkeitspriifung nicht erforderlich ist, wenn der Darlehensnehmer (grundsétzlich)
keiner lebzeitigen Tilgungspflicht unterworfen wird.>> Eben dies ist aber das zentrale
Charakteristikum von Teilverkaufs-Transaktionen, ndmlich dass der Teilverkdufer keiner
Riickzahlungspflicht unterliegt und der Teilankdufer den seinerseits fiir den Teilankauf
hingegeben Betrag nur aus dem spéteren Erlos der Grundstiickverwertung beanspruchen kann.
Im Ubrigen darf auch hier beriicksichtigt werden, dass der Teilverkdufer bei Teilverkaufs-
Transaktionen hinsichtlich der Tragfédhigkeit durch den Notar als neutralen Berater geschiitzt
wird (ndher oben III. 4. c. bb.).

Die Kreditwiirdigkeitspriifung ist allgemein®* und sogar von Seiten der Protagonisten eines

weitreichenden  Verbraucherschutzes>>

Gegenstand von  Kritik, weil sie die
Immobilienverrentung durch Darlehensvergabe unnétig erschwert. Es entspricht verbreiteter
Annahme, dass die verpflichtende Kreditwiirdigkeitspriifung und die damit verbundenen
Unsicherheiten fiir Kreditinstitute der Grund dafiir sind, dass Darlehensgestaltungen keine
signifikante Rolle in der Praxis der Immobilienverrentung spielen, wiahrend sich eine Tendenz
zu Teilverkaufs-Transaktionen herausgebildet hat.’® Im Hinblick darauf ist es geradezu
paradox, wenn von einzelnen Autoren zugleich eine Erstreckung der Kreditwiirdigkeitspriifung
auf  Teilverkaufs-Transaktionen  gefordert ~ wird:>  Sollen die  Mingel  des
Verbraucherschutzrechts wirklich durch dessen Ausdehnung geheilt werden? Davon abgesehen
steht der Vorschlag zur Ubertragung der Kreditwiirdigkeitspriifung im Widerspruch zur
Wertung von §491 Abs.3 S.4 BGB sowie zu den rechtlichen Charakteristika von

Teilverkaufs-Transaktionen, die gerade nicht darlehensidhnlich ausgestaltet sind.

eine  Pauschalsumme, regelmidfBlige  Zahlungen  oder  dhnliches. Die  Herausnahme  der
Immobilienverzehrkreditvertrige aus dem Anwendungsbereich der Wohnimmobilienkredit-RL hat der EU-
Gesetzgeber damit begriindet, dass sie vorwiegend der Konsumerleichterung dienen, eine Priifung der
Kreditwiirdigkeit des Verbrauchers nicht erforderlich sei und ganz andere vorvertragliche Informationen
erforderlich sind als bei herkdmmlichen Darlehen (Erwigungsgrund 33 Wohnimmobilienkredit-RL). Bei der
Umsetzung der Wohnimmobilienkredit-RL hatte der deutsche Gesetzgeber noch ausdriicklich auf eine gesonderte,
von den §§ 491 ff. BGB abweichende, gesetzliche Regelung verzichtet, weil dieser Vertragstypus in Deutschland
wenig verbreitet sei und in der Sache keiner spezifischen Regelung bediirfe (BeckOGK/Knops, 1.5.2025, BGB
§ 491 Rn. 173).

33 MiiKoBGB/Weber, 9. Aufl. 2023, BGB § 491 Rn. 90 ff.; BeckOK BGB/Méller, 75. Ed. 1.5.2025, BGB § 491
Rn. 94.

4 Feldhusen, WM 2019, 97; eine restriktive Handhabung befiirwortend Binder, ZIP 2018, 1201 (insbesondere
1210).

55 Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 21 f,, 42; plakativ einleitend mit der Redewendung ,,Das Gegenteil von ,gut* ist ,gut
gemeint*““ Artz/Gsell, NJW 2024, 785; Gsell/Artz, BKR 2025, 193.

6 Vgl. zu diesem Befund etwa Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 20.

57 So Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 23; Artz/Gsell, NJW 2024, 785; Gsell/Artz, BKR 2025, 193.
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Dass der Transfer der Kreditwiirdigkeitspriifung hinsichtlich der Nutzungsvergiitung nicht
tragfihig ist,”® zeigt sich daran, dass auch bei Wohnraummietverhiltnissen niemand auf die
Idee kommt, eine Kreditwiirdigkeitspriifung analog zum Verbraucherdarlehensrecht zu fordern
— und zwar auch dann nicht, wenn der Mieter vor Eingehung des Mietverhidltnisses sein

Grundstiick verduf3ert hat.

Eine teleologische Reduktion der Kreditwiirdigkeitspriifung bei Immobiliendarlehen mit
Verrentungscharakter — wie sie von den Kritikern der Teilverkaufs-Gestaltung vertreten wird>’
— wiirde wiederum in einem unaufgeldsten Spannungsverhiltnis zur sachnahen Regelung des
§491 Abs.3 S.4 BGB stehen. Wenn es indessen zutrifft, dass die durch die
Kreditwiirdigkeitspriifung ausgeldsten Unsicherheiten die Kreditinstitute von einer
Immobilienverrentung im Darlehenswege abhalten, dann diirfte die Anregung einzelner
Autoren an die Gerichte, dass diese eine teleologische Reduktion praktizieren sollten, eine
gesicherte Rechtspraxis der Immobilienverrentung allenfalls dann ermdéglichen, wenn die
Gesetzgebung oder die hochstrichterliche Rechtsprechung dafiir einen verldsslichen Rahmen
geschaffen hat. Bis zu diesem Zeitpunkt —in einer ganz ungewissen und sicherlich fernen
Zukunft — wiirde der Transfer der Kreditwiirdigkeitspriifung auf Teilverkaufs-Transaktionen
diese in gleichem Male inhibieren, wie dies auf der Basis der gegenwirtigen Rechtslage

offenbar fiir Darlehen gilt, die den Charakter einer Immobilienverrentung tragen.

(2) Effektiver Jahreszins

Bei Verbraucherdarlehen im Allgemeinen und bei Immobiliendarlehen im Besonderen muss
der effektive Jahreszins angegeben werden (§ 492 Abs. 2 BGB, Art. 247, § 6 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
EGBGB 1.V.m. § 3 Abs. 1 Nr. 3 EGBGB, § 16 PAngV). Diese Pflichtangabe dient dazu, die
»Gesamtkosten des Verbraucherdarlehens fiir den Verbraucher, ausgedriickt als jdhrlicher
Prozentsatz des Nettodarlehensbetrags® (§ 16 PAngV) sichtbar zu machen. Insbesondere sollen
dadurch unterschiedliche Preiselemente (Agio/Disagio, Bearbeitungsgebiihr etc.) konsolidiert
werden, um einen moglichst einfachen und funktionstauglichen Konditionenvergleich zu

ermdglichen.®

Bei Teilverkaufs-Transaktionen fehlt es indessen im Verhiltnis zwischen Teilverkdufer und
Teilankdufer schon an der entscheidenden Bezugsgrofle des effektiven Jahreszinses, nimlich
an der Uberlassung eines Geldbetrags auf Zeit, hinsichtlich dessen fiir die Dauer der
Darlehensgewéhrung ein Zins zu entrichten und dessen Riickzahlung vom Teilverkdufer
geschuldet wire. Vielmehr bezahlt der Teilankdufer dem Teilverkdufer einen Kaufpreis fiir
einen Miteigentumsanteil. Der Kaufpreis wird nicht erstattet, vielmehr erhélt der Teilankaufer

eine (1) Nutzungsentschddigung, (2) eine Abwicklungsvergiitung und (3) eine Beteiligung am

58 Vorgeschlagen von Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 23 f.

3 Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 21 f.; auch Artz/Gsell, NJW 2024, 785 (790) Rn. 32 ff.

60 Niher hierzu etwa BeckOGK/Knops, 1.5.2025, BGB § 492 Rn. 24.3; Staudinger/Kessal-Wulf, Neubearbeitung
2012, BGB § 492 Rn. 55; EuGH NJW 2017, 45 Rn. 66 f.
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Verwertungserlos entsprechend der Hohe des erworbenen Anteils (oben III. 1.). Es ist bislang
nicht dargetan worden, wie diese Vergiitungsstruktur in einem effektiven Jahreszins abgebildet

werden soll.

Es ist auch nicht erwartbar, dass eine Fokussierung der Vergiitungsbestandteile von
Teilverkaufs-Transaktionen in einem effektiven Jahreszins moglich ist, weil sich die
Vergiitungselemente grundlegend von den Kostenbestandteilen eines simplen Darlehens
unterscheiden. Die Vergilitungsbestandteile betreffen unterschiedliche Leistungen ndmlich: (1)
die Uberlassung eines Miteigentumsanteils zur Nutzung, (2) die Besorgung der
Grundstiicksverwertung und (3) die FEinbeziehung des Miteigentumsanteils in die
Grundstiicksverwertung. Diese Leistungselemente diirften sich nicht auf einen gemeinsamen
Nenner bringen lassen, der einem effektiven Jahreszins fiir eine im Kern simple und einheitliche
Leistung entsprechen wiirde, wie dies fiir die Uberlassung eines Geldbetrags charakteristisch
1st.

Von der Frage der Angabe eines effektiven Jahreszinses fiir eine Teilverkaufs-Transaktion
streng zu trennen ist der effektive Jahreszins, der zwischen dem Teilankdufer und seinem
(Dritt- ) Kreditgeber vereinbart wird und der nach der typischen Gestaltung von Teilverkaufs-
Transaktionen zugleich die vom Teilverkdufer geschuldete Nutzungsentschiddigung pragt.
Diesen im Rahmen des Abschlusses einer Teilverkaufs-Transaktion anzugeben, wire zwar
simpel, aber fiir deren Beurteilung nicht aussagekriftig und — aufgrund der Bezugnahme auf

das Drittgeschift — systemwidrig.

dd. Transparenz und Transaktionskosten

Angesichts des dogmatischen und teleologischen Kontrasts zwischen Teilverkaufs-
Transaktionen und Verbraucherdarlehen nimmt es nicht wunder, dass die Befiirworter eines
Transfers der verbraucherdarlehensrechtlichen Regeln nicht allein auf eine konkrete
dogmatische Parallelisierung abstellen, sondern auch allgemeine rechtspolitische Erwdgungen
ins Feld fithren. Die beiden zentralen Erwédgungen lauten: Teilverkaufs-Transaktionen seien
nicht hinreichend transparent (unter (1)) und die Grundstiicksverwertung im Wege von
Teilverkaufs-Transaktionen sei — im Vergleich zu einer Immobilienverrentung im

Darlehenswege — durch ein UbermaR an Transaktionskosten gekennzeichnet (unter (2)).

(1) Das Transparenzproblem

Von Seiten der Kritiker der Teilverkaufs-Gestaltung wird geltend gemacht, diese seien nicht

hinreichend transparent.®!

Richtig ist, dass Teilverkaufs-Transaktionen komplex sind, weil sie
zeitlich gestreckt sind und unterschiedliche Leistungen und Vergiitungselemente enthalten. Die
Komplexitit resultiert aus dem wirtschaftlichen Zweck, das Grundstiick zu Gunsten beider

Parteien zu verwerten, dem Teilverkdufer aber ein lebzeitiges Wohnrecht zu sichern.

61 Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 26, f., 30.
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Die Wiirdigung der vier zentralen Leistungs- bzw. Vergiitungselemente (VerduBerung des
Miteigentums zum Marktwert; Grundstiicksiiberlassung gegen Kompensation der
Finanzierungskosten; Abwicklung der Verwertung gegen eine bestimmte, anbieterspezifische
Abwicklungsvergiitung (von bis zu 5,5 %); Aufteilung des Verwertungserloses unter
Berticksichtigung eines bestimmten, anbieterspezifischen Mindestriickflusses (von z.B. 117 %)
mag anspruchsvoll sein. Indessen ist nicht ersichtlich, dass die Meinungsbildung des
Teilverkdufers bei  Abschluss der Transaktion fiir einen  durchschnittlichen
Grundstiickseigentiimer — unter Inanspruchnahme der Beratung durch einen Notar — nicht
bewiltigt werden konnte. Insbesondere liegt klar zutage, dass die Erben (bzw. ggf. der
Teilverkdufer) bei einem typischen Ablauf (eines hilftigen Teilverkaufs) von dem

(13

,verbliebenen® Miteigentumsanteil ,nur rund 89 % des zum Verwertungszeitpunkt
bestehenden Werts erhalten (bei ungiinstigem Verlauf einer ausgebliebenen Wertsteigerung:

72 %; hierzu bereits I11. 1. b.).

Insgesamt sind Teilverkaufs-Transaktionen daher zwar komplex, aber nicht in einem MalRe, das
keine regulére privatautonome Entscheidung zulassen wiirde. Lediglich ergéinzend sei bemerkt,
dass die Komplexitdt einer Transaktion fiir sich genommen keine besonderen Rechtsfolgen
auslost — und insbesondere nicht die Anwendung des Rechts des Verbraucherdarlehens auf

sachlich anders gelagerte Gestaltungen.

) Das Transaktionskostenproblem

Ein weiteres Element der Kritik an der Teilverkaufs-Gestaltung liegt darin, dass die
Transaktionskostenbelastung aufgrund der doppelstufigen VerduBerung (Teilverkauf —
GesamtverduBBerung) zu hoch sei — insbesondere im Vergleich zu einer einstufigen

Immobilienverrentung im Darlehenswege.®

Zutreffend diirfte sein, dass die doppelstufige Verwertung eines Grundstiicks, wie sie fiir
Teilverkaufs-Transaktionen typisch ist, hohere Transaktionskosten ausldsen kann als eine
einstufige Immobilienverrentung im Darlehenswege — die im Diskurs um die Teilverkaufs-
Transaktionen als Alternative angefiihrt wird. Zutreffend ist auch, dass etwaige zuséitzliche
Transaktionskosten (selbst dann, wenn sie, wie dies hinsichtlich der ,ersten Stufe” des
Teilverkaufs praktiziert wird, zundchst vom Teilankdufer iibernommen werden, auch) den
Teilverkédufer belasten, weil sie seitens des Teilankédufers kalkulatorisch berticksichtigt werden
namentlich im Rahmen des Mindestriickflusses. Jedoch sollte auch beriicksichtigt werden, dass
die verbreitet als Alternative angefiihrte einstufige Immobilienverrentung im Darlehenswege
(wenn iiberhaupt) ebenfalls nicht transaktionskostenfrei verfiigbar ist. Davon abgesehen geben
verschiedene Uberlegungen Anlass dazu, den Aspekt der ,,zusétzlichen* Transaktionen nicht

zu Uberschitzen:

62 Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 13 ff.
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Im Hinblick auf eine Maklerprovision kommt es von vornherein zu keiner doppelten Belastung
fir den Teilverkdufer, da dieser nur fir den Gesamtverkauf auf zweiter Stufe des
Grundstiicksgeschifts mit der anbieterspezifischen Abwicklungsvergiitung belastet wird, die
wirtschaftlich einer Maklercourtage dhnelt, aber zusitzliche, d.h. iiber eine reguldre
Maklertétigkeit hinausgehende, Leistungen kompensiert. Fiir den (erststufigen) Teilverkauf an
den Teilankdufer muss der Teilverkdufer keinen Makler bezahlen. Die Belastung, die fiir den
Teilverkdufer insgesamt aus der fiir den (zweitstufigen) Verwertungsvorgang veranlassten
Geschiftsbesorgung entsteht, kann etwa 2 Prozentpunkte oberhalb einer marktiiblichen
(einstufigen) Maklerleistung liegen. Freilich enthilt die Geschiftsbesorgung auch zusitzliche

Leistungsbestandteile (vgl. oben III. 1. a. cc. (2)).

Hinsichtlich etwaig anfallender zusétzlicher Transaktionskosten ist des Weiteren zu
beriicksichtigen, dass Teilverkaufs-Transaktionen typischerweise ein langfristiger
Planungshorizont eigen ist, im Rahmen dessen die Relevanz der durch die erste Stufe des
Grundstiicksgeschifts (Teilverdullerung) ausgeldsten Transaktionskosten zunehmend durch die
Wertentwicklung des Grundstiicks relativiert wird. Es kommt hinzu, dass ein Planungshorizont
von etwa 15 Jahren fiir eine wiederholte Verwertung nicht weit entfernt sein diirfte vom
reguliren Grundstiicksverwertungszyklus®, der von Generationenwechsel, Scheidungsraten,
beruflicher Mobilitét u.d. geprigt ist. Der durch den Mindestriickfluss gedeckte Teil der auf den
Teilverkauf entfallenden Transaktionskosten ist bei einem hilftigen Teilverkauf und einem
(konservativ angesetzten) jahrlichen Wertzuwachs von 2 % bereits etwa ab dem 8. Jahr

neutralisiert (ndher oben III. 1. b.).

Aus rechtlicher Sicht ist schlieBlich zu beriicksichtigen, dass die gesetzlich zwingenden
Transaktionskosten nicht zur Disposition der Parteien stehen. In einer Marktwirtschaft ist es
Sache der privaten Akteure, Transaktionskosten in ihr Kalkiil aufzunehmen und im Hinblick
auf diese zwischen unterschiedlichen Gestaltungen abzuwigen und auszuwaihlen. Der Aspekt
der unangemessenen Transaktionsbelastung ist daher (nicht nur aus tatsdchlicher Sicht
insignifikant), sondern vor allem auch rechtlich volistindig irrelevant — gleichermal3en wie es
nicht Sache des Rechts, sondern der Marktwirtschaft ist, die Angemessenheit von
Preisvereinbarungen zu erzwingen, was besonders deutlich in § 307 Abs.3 S. 1 BGB zum

Ausdruck kommt.

5. Der Aspekt des ,,Umgehungsgeschiifts«

In ihrer kritischen Analyse von Teilverkaufs-Transaktionen vertreten Gsell/Artz, dass
Teilverkaufsvereinbarungen, sofern man in ihnen nicht ohnehin Verbraucherdarlehensvertrige
sehe, jedenfalls als Umgehungsgeschifte im Sinne von § 512 S. 2 BGB zu qualifizieren seien,

so dass auch aus diesem Grund Verbraucherdarlehensrecht zur Anwendung komme.** Dies

63 In BT-Drs. 20/14904, S. 3 gibt die Bundesregierung an, keine Erkenntnisse zur durchschnittlichen Haltedauer
vorliegen zu haben.
64 Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 23 f.
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iberzeugt nicht: Teilverkaufsvereinbarungen sind schon deswegen kein Umgehungsgeschifte
im Sinne des §512 S.2 BGB, weil die Voraussetzungen einer Analogie mangels
Rechtsihnlichkeit nicht vorliegen (unter a.). Uber die bereits behandelten Analogiekriterien
hinaus sprechen auch weitere Argumente gegen die Einordnung von Teilverkaufs-

Transaktionen als eine anstdfige Umgehung des Verbraucherdarlehensrechts (unter b.).

a. Maligeblichkeit der Analogiekriterien fiir § 512 S. 2 BGB
Die Anordnung des § 512 S. 2 BGB ist anerkanntermallen als lediglich deklaratorische

Akzentuierung der Analogievoraussetzungen zu qualifizieren.®> Die Vorschrift ordnet eine
Analogie fiir solche Konstellationen an, die zwar nicht alle Voraussetzungen des Tatbestands
eines Verbraucherdarlehens im Sinne des § 491 BGB erfiillen, aber ihrem Sinn und Zweck nach
in den Anwendungsbereich der §§ 491 ff. BGB fallen.®® Auf wirtschaftlich gleichartige
Transaktionen sollen nach § 512 S. 2 BGB die §§ 491 ff. BGB zur Anwendung kommen, wenn

und weil eine Nichtanwendung zu einem Wertungswiderspruch fiihren wiirde.®’

Indessen haben die vorstehenden Ausfithrungen gezeigt, dass sich Teilverkaufs-Transaktionen
wirtschaftlich markant von Verbraucherdarlehen unterscheiden: Bei Teilverkaufs-
Transaktionen besteht (1) kein darlehensgleiches Uberschuldungsrisiko, bildet (2) die
gesetzlich vorgeschriebene notarielle Beurkundung ein systemgerechtes und hinreichendes
Instrument zum Schutz der Willensbildung des Teilverkdufers, und passen (3) elementare
Schutzinstrumente des Verbraucherdarlehensrechts nicht (ndher oben III. 4. c.). Weil es damit
an den Voraussetzungen einer Rechtsidhnlichkeit fehlt, ist es nicht widerspriichlich, die §§ 491
ff. BGB auler Anwendung zu lassen, und liegt daher auch kein Umgehungsgeschéft — keine
Tatbestandsvermeidung — im Sinne von § 512 S. 2 BGB vor.

b. Vermeidung der Kreditwiirdigkeitspriifung als Grund fiir die Einordnung als
Umgehungsgeschaft?
Im Schrifttum wird verschiedentlich darauf hingewiesen, dass der Geschéftstyp Teilverkauf
hiufig gewihlt wird, weil andere Formen der Immobilienverrentung gerade fiir iltere
Grundstiicksinhaber im Hinblick auf die Kreditwiirdigkeitspriifung und die damit verbundenen
Unsicherheiten nicht in hinreichendem MaBe zuginglich sind.®® Der Vorschlag von Gsell/Artz,
die Kreditwiirdigkeitspriifung und damit eine Immobilienverrentung im Darlehenswege durch
eine teleologische Reduktion des § 505b Abs.2 BGB zu erleichtern,” diirfte seridse
Kreditinstitute nicht zu einer groBziigigeren Kreditvergabe veranlassen, solange der

Gesetzgeber oder die hochstrichterliche Rechtsprechung dafiir keinen verldsslichen Rahmen

5 MiiKoBGB/Weber, 9. Aufl. 2023, BGB § 512 Rn. 8 m.w.N.; NomosKommentar/Krimer, 4. Aufl. 2021, BGB
§ 512 Rn. 6; Jauernig/Berger, 19. Aufl. 2023, BGB § 512 Rn. 3.

% BeckOGK/Haertlein/SchultheiB, 1.5.2025, BGB § 512 Rn. 18.1.

7 Erman/Nietsch, 17. Auflage 2023, BGB § 512 BGB, Rn. 4.; BeckOK BGB/Msller, 75. Ed. 1.5.2025, BGB
§ 512 Rn. 7.

%8 Armbriister/Claussen, NotBZ 2025, 81 (84).

% Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 21 f.
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geschaffen haben. Ein Immobilienverzehrkredit im Sinne von § 491 Abs. 3 S. 4 BGB, bei dem
ein Darlehen erst nach Zeitablauf durch Verwertung der Immobilie oder nach dem Tod des
Darlehensnehmers getilgt wird, konnte sicherlich eine sinnvolle Alternative zu Teilverkaufs-

Transaktionen sein, ist aber in Deutschland offenbar nicht marktgingig.”®

Der Teilverkauf ist daher ein Geschiftstyp, der das wirtschaftliche Bediirfnis der
Immobilienverrentung gerade auch dann erfiillen kann, wenn eine darlehensweise Realisierung
von Liquiditdt nicht moglich ist. Ein vollstdndiger Verkauf in Kombination mit einem
NieBbrauchs- oder Wohnungsrecht bzw. einer Leibrente oder einem Mietvertrag mag als
Alternative in Betracht gezogen werden. Bei der Vollverdulerung ist der
Grundstiickseigentiimer (bzw. sind seine Erben) aber — anders als beim Teilverkauf — sowohl
seiner (ihrer) Eigentiimerstellung enthoben, als auch zur Ginze von einer gilinstigen

Wertentwicklung der Immobilie ausgeschlossen.”!

Mithin kann die Teilverkaufs-Gestaltung den wirtschaftlichen Interessen des Teilverkdufers
zielgenau Rechnung tragen. Die Zulassung dieser Gestaltung hat eine sinnvolle und wichtige
Ermoglichungsfunktion: Der Grundstiickseigentlimer kann sein Ziel, das in der
Wohnimmobilie liegende Kapital zu realisieren, oftmals allein durch einen Teilverkauf
erreichen, ohne den Besitz, die (volle) Eigentimerstellung und die Beteiligung an der

Wertentwicklung aufgeben zu miissen.

Die Entscheidung fiir eine Teilverkaufs-Transaktion ist daher aus Sicht des Teilverkdufers eine
potenziell wirtschaftlich plausible und u.U. alternativlose’ Gestaltungsalternative zur
Verwirklichung der Immobilienverrentung. Im Hinblick auf die Vermeidung der
Kreditwiirdigkeitspriifung ist diese plausible Gestaltungswahl nicht anstoBig — und keine
Umgehung im Rechtssinne —, weil der Schutzzweck der Kreditwiirdigkeitspriifung nicht
einschlédgig ist (vgl. soeben a. und oben III. 4. c. cc. (1)). Die Préferenz fiir eine Teilverkaufs-
Transaktion unterscheidet sich nicht von anderen legitimen Gestaltungsentscheidungen, mit
denen die spezifischen Rechtsfolgen einer Rechtsform ausgewdhlt und diejenigen einer anderen
vermieden werden, etwa bei einer Entscheidung fiir einen Mietvertrag zur Vermeidung des
Verbrauchsgiiterkaufrechts.

6. Rechtspolitische Erwigungen

Der rechtsdogmatische Diskurs iiber Teilverkaufs-Transaktionen fiihrt eine ganze Reihe von

Erwédgungen zutage, die auch fiir den rechtspolitischen Diskurs iiber Teilverkaufs-

70 Armbriister/Claussen, NotBZ 2025, 81 (84). Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 15 spekulieren insoweit: ,,Dass der
Markt nicht besteht mag [...] daran liegen, dass dem Verbraucher die enorme Diskrepanz zwischen der Summe,
die er erhdlt und dem deutlich hheren Wert der Immobilie zu Beginn klar vor Augen gefiihrt wird. Es ist allerdings
nicht ganz leicht, die Bedingungen fiir den Immobilienverzehrkredit auf dem deutschen Markt herauszufinden, da
allein Anbieter anderer Modelle auf die ungiinstigen Bedingungen fiir den Immobilienverzehrkredit hinweisen,
ihn aber eben selbst nicht offerieren.*

"I Armbriister/Claussen, NotBZ 2025, 81 (84).

2 Hegerfeld RNotZ 2023, 249 (273).
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Transaktionen relevant werden und Anlass fiir gewisse Leitlinien geben konnten. Zu
beriicksichtigen ist zundchst, dass die Diskurspole einerseits auf eine Verbotstendenz und
andererseits auf eine Ermoglichungstendenz gerichtet sind (unter a.). Des Weiteren sollte das
Augenmerk darauf gelegt werden, ob in der Praxis Hinweise zutage treten, die auf eine
wirtschaftliche bzw. soziale AnstoBigkeit von Teilverkaufs-Transaktionen hindeuten (unter b.).
Hinsichtlich zusétzlicher positivrechtlicher Schutzinstrumente sind schlieflich die
wirtschaftlichen Charakteristika von Teilverkaufs-Transaktionen in den Vordergrund zu stellen

—und die gestaltungstypischen Kontraste zum Darlehensrecht zu beriicksichtigen (unter c.).

a. Verbotstendenz vs. Ermoglichungstendenz

Eine zusitzliche Regulierung von Teilverkaufs-Transaktionen, die mit erheblicher
Rechtsunsicherheit oder mit erheblichen Kosten verbunden wire, kann auf ein (jedenfalls)
faktisches Verbot dieser Gestaltung der Immobilienverrentung hinauslaufen. Dies gilt auch fiir
eine Ubertragung der Regeln der §§ 491a ff. BGB auf Teilverkaufs-Transaktionen. Insoweit
sollte berilicksichtigt werden, dass die Immobilienverrentung im Darlehenswege nach
gegenwairtiger Rechtslage offenbar nicht in hinreichendem Mafle marktgéngig ist. Der Transfer
dieser Regeln droht damit auch die Praktikabilitdt von Teilverkaufs-Transaktionen in Frage zu
stellen. Es sollte eigentlich auf der Hand liegen, dass die — auch von Seiten der
Verbraucherschiitzer zugestandenen — Funktionsschwichen eines Regelungskomplexes nicht
zu dessen Ausdehnung Anlass geben. Die Verbotstendenz wiirde des Weiteren auch dann
bekriftigt, wenn eine Reform zu einer KWG-méBigen Erlaubnispflicht von Teilverkaufs-

Transaktionen fithren wiirde.

Die Verfolgung einer Ermdglichungstendenz kann demgegeniiber dem Umstand Rechnung
tragen, dass Teilverkaufs-Transaktionen fiir miindige und notariell beratene
Grundstiickseigentiimer offenbar eine plausible Mdoglichkeit der Immobilienverrentung
darstellt, die deren Interesse an einer partiellen Realisierung des Grundstiickwerts, am
Fortbestand einer Eigentiimerposition, an lebzeitiger Grundstiicksnutzung und an Partizipation
an der Wertentwicklung des Grundstiicks verwirklicht. Nach den im Diskurs zutage tretenden
Praxisbefunden ist es naheliegend, dass eine Teilverkaufs-Transaktion in vielen Fillen die
einzige Moglichkeit ist, die Interessen eines Grundstiickseigentiimers an einer
Immobilienverrentung zu realisieren — und damit Spielrdume fiir eine Verbesserung der

Lebensfiihrung im Alter zu schaffen.

b. AnstoBigkeitsindizien?

Die legislative Wiirdigung von Teilverkaufs-Transaktionen sollte insbesondere darauf
fokussiert sein, wirtschaftliche und soziale Stérungen zu adressieren, die mit dem Geschéftstyp
verbunden sind. Indessen hat der bisherige Diskurs keine belastbaren Indizien zutage gefiihrt,
die auf eine AnstoBigkeit der wirtschaftlichen und sozialen Folgen von Teilverkaufs-

Transaktionen hindeuten wiirden.
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Vielmehr ist zundchst festzustellen, dass offenbar ein Wettbewerb verschiedener Anbieter

stattfindet.”® Diese entscheidende Funktionsbedingung fiir eine effiziente und ausgewogene

Konditionengestaltung — und fiir eine Vermeidung von exzessiven Gewinnmargen bzw.

Krisenrenten — ist somit augenscheinlich erfiillt.

Es ist ferner nicht geltend gemacht worden und auch nicht ersichtlich, dass der Prozess der

Meinungsbildung der Grundstiickseigentiimer systematisch gestort wiare. Im Hinblick auf die

zwingende notarielle Beratung ist eine solche Stérung auch nicht naheliegend.

Selbst wenn man die einzelnen Vergiitungsbestandteile, wie sie fiir die typischen Teilverkaufs-

Transaktionen berichtet werden und hier zugrunde gelegt worden sind,’* im Einzelnen
betrachtet, féllt keine offensichtliche AnstoBigkeit ins Auge:

>

Im Rahmen der TeilverduBBerung realisiert der Teilverkdufer den Wert des
transferierten Miteigentumsanteils.

Die zentralen Ertragselemente des Teilankdufers sind (1) Die Beteiligung an der
Wertsteigerung des Grundstiicks und (2) die Abwicklungsvergiitung.
Betrachtet man  die  Belastung der  Gesamtverwertung  durch
Geschéftsbesorgungsaufwand — ndmlich: Belastung des Teilverkdufers (bzw.:
dessen Erben) durch die Abwicklungsvergiitung: bis zu 5,5 % + Belastung des
Drittkdufers mit Maklergebiihren von etwa marktiiblichen 3,57 % — so ist dieser
Aufwand rund 2 Prozentpunkte hoher, als dies bei einem reguldren, einaktigen
Verwertungsverfahren der Fall wire. Indessen werden im Rahmen des
zweiaktigen Verwertungsprozesses seitens des Teilankdufers auch Leistungen
erbracht, die potenziell iiber typische Maklerleistung hinausgehen konnen
(ndher oben III. 1. a. cc. (2)).

Die Nutzung des Miteigentumsanteils wird so vergiitet, dass im Wesentlichen
nur die Finanzierungskosten des Teilankédufers kompensiert werden.

Der Mindestriickfluss (von z.B. 117 %) ist auf die Riickfiihrung des Darlehens
ausgerichtet, dessen Volumen auch die vom Teilankdufer iibernommenen
Transaktionskosten des (erststufigen) Teilverkaufs einbezieht.

Die ,doppelten Transaktionskosten aus der zeitlich gestreckten

Grundstiicksverwertung fallen nicht signifikant ins Gewicht; sie werden umso

3 Gsell/Artz, GA (Fn. 1), S. 8 benennen in Fn. 21 als ,,zentrale Marktakteure*: Heimkapital, Volksbank
Immobilien (,,VobaHome*), Engel & Vdlkers Liquid Home, Stiftung Liebenau, Wertfaktor, Lebenswert,
Wohnwert und Hausvorteil.

74 Ausfiihrlich oben III. 1.
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mehr vernachldssigbar, je lianger die Phase zwischen der Teil- und der
GesamtverduBerung dauert.

» Unter Beriicksichtigung des Mindestriickflusses und der Abwicklungsvergiitung
flieBen bei einem 50 %igen Teilverkauf und einem typischen Zeitablauf 89 %
des beim Teilverkdufer verbliebenen Wertanteils (bzw.: 94,5% des
Grundstiickswerts — zusammengesetzt aus den Nominalbewertungen zu den
beiden jeweiligen VerdauBlerungszeitpunkten) diesem oder seinen Erben zu.

Eine rechnerische AnstoBigkeit der typischen Konditionen ist — soweit ersichtlich — bislang
nicht substantiiert behauptet worden. Insbesondere ist nicht ersichtlich, dass eine alternative
Gestaltung (Totalverduflerung mit NieBbrauchsvorbehalt ggf. gegen Rentenzahlung;
tilgungsfreies Verzehrdarlehen; etc.) aus Sicht des Grundstiickseigentiimers im Gesamtsaldo

des Leistungsaustauschs eine giinstigere Grundstiicksverwertung zulassen wiirde.

¢. Maogliche Regulierung
Die — von Gsell/Artz”> befiirwortete — Einfilhrung eines Vorbehalts der

Kreditwiirdigkeitspriifung bzw. von Pflichtangaben zum effektiven Jahreszins ist nicht
angezeigt, weil beide Schutzinstrumente fiir Teilverkaufs-Transaktionen ungeeignet sind
(vgl. oben III. 4. c. cc.). Andere MaBnahmen zur Erleichterung der Meinungsbildung des
Teilankdufers erscheinen ebenfalls nicht geboten. Auch insoweit ist zu berticksichtigen, dass
die individuelle Beratungsleistung des Notars eine belastbare Meinungsbildung und
insbesondere eine Bewiltigung der komplexen Vertragsbedingungen gewéhrleisten kann.
Wenn eine zusétzliche Regulierung durch besondere Transparenzpflichten getroffen wiirde —
etwa: Projektion bestimmter Szenarien bzw. Beispielsrechnungen — so konnte dadurch
gegeniiber einer professionellen, individuellen Beratung keine entscheidende Verbesserung der
Meinungsbildung erzielt werden. Zugleich héitte eine solche Regulierung aber sicherlich

minimalinvasiven Charakter — und keinen prohibitiven Effekt fiir Teilverkaufs-Transaktionen.

skoksk

Miinchen, den 05.12.2025

Prof. Dr. Hans Christoph Grigoleit

75 Gsell/Artz, GA passim.
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