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BauGB § 195
Pflicht zur Ubersendung von Uberlassungs-
vertrigen; Teilentgeltlichkeit

I. Sachverhalt

Der Gutachterausschuss einer Gemeinde verlangt unter
Berufung auf § 195 Abs. 1 BauGB die Ubersendung
sogenannter Uberlassungsvertrige (Grundstiicksiiber-
tragungen im Wege der vorweggenommenen Erb-
folge).

II. Fragen
1. Sind Uberlassungsvertrﬁge gem. § 195 Abs. 1 BauGB
dem Gutachterausschuss zu {ibersenden?

2. Was gilt, wenn es sich um (teil-)entgeltliche Vertri-
ge handelt, Rechte (etwa ein Wohnungsrecht oder ein
Nief8brauch) vorbehalten werden oder sonstige Gegen-
leistungen vereinbart sind?

3. Verstofie der Notar gegen seine Verschwiegenheits-
pflicht, wenn er die Abschrift eines Vertrags, der kein
Kauf-, Tausch- oder Erbbaurechtsbestellungsvertrag ist,
an den Gutachterausschuss iibersendet?

III. Zur Rechtslage

1. Allgemeines zur Ubersendung von Vertragsab-
schriften an den Gutachterausschuss

Gem. § 195 Abs. 1 BauGB ist jeder Vertrag iiber
cine entgeltliche Grundstiicksveriuflerung in Ab-
schrift dem Gutachterausschuss zur Fithrung der
Kaufpreissammlung zu iibersenden. Entgeltlichkeit ist
dann anzunechmen, wenn der Erwerber fir die Eigen-
tumsiibertragung eine wirtschaftliche Gegenleistung
erbringen muss. Als Gegenleistung kommen insbeson-
dere die Zahlung einer Geldsumme oder einer Ren-
te, der Erlass einer Schuld und der Verzicht auf einen
Anspruch in Betracht (Schrodter/Koster, BauGB,
9. Aufl. 2019, § 195 Rn. 2; EZBK/Kleiber, BauGB,
145. EL 2/2022, § 195 Rn. 11 f; BeckOK-BauGB/
Federwisch, Std.: 1.8.2021, § 195 Rn. 4.1). Der Begriff
der Entgeltlichkeit ist wie im Schenkungsrecht des
BGB zu verstehen (BeckOK-BauGB/Federwisch, § 195
Rn. 4.1).

Nicht iibersendungspflichtig sind daher Vertrige,
die zur unentgeltlichen Ubertragung des Eigentums
an einem Grundstiick — etwa im Wege einer reinen
Schenkung nach § 516 BGB - verpflichten (EZBK/
Kleiber, § 195 Rn. 12; BeckOK-BauGB/Federwisch,
§ 195 Rn. 4.1; Schrodter/Késter, § 195 Rn. 2). Hierun-
ter diirften jedenfalls Uberlassungsvertrige fallen, in
denen weder bestimmte Gegenleistungen vereinbart
noch Rechte vorbehalten werden.



2. Besonderheiten bei Uberlassungsvertrigen

Soweit der Uberlassungsvertrag weitere Bestimmungen
(bspw. einen Rechtevorbehalt oder Gegenleistungen)
vorsieht, diirfte u. E. wie folgt zu differenzieren sein:

a) Vorbehalt von Rechten fiir den Veriuflerer

Behilt sich der Verduf8erer lediglich ein Recht (bspw.
Wohnungs-, Nieflbrauchs- oder Riickforderungsrecht)
vor, diirfte darin regelmiflig kein Entgelt des Erwer-
bers fiir die Ubertragung i. S.d. § 195 BauGB zu sehen
sein. Vielmehr erhilt der Erwerber nur das mit einem
Wohnungs-, Nieflbrauchs- oder Riickforderungsrecht
belastete Eigentum. Diese Rechte mindern nach all-
gemeinen Grundsitzen zwar den Wert der Schenkung,
sind aber keine Gegenleistung oder ein Entgelt im eigent-
lichen Sinne (vgl. zu den Parallelwertungen im Rahmen
des Schenkungsrechts des BGB MiinchKommBGB/
Koch, 8. Aufl. 2019, § 516 Rn. 25). Ahnlich wie bei
der Ubernahme bestehender Belastungen erbringt der
Erwerber kein eigenes Vermogensopfer, sondern er-
hile lediglich weniger zugewendet, als wenn ihm das
Eigentum an dem Grundstiick ohne die Belastung ver-
schafft worden wire (vgl. BGH NJW 2012, 605, 606;
BeckOGK-BGB/Harke, Std.: 1.7.2022, § 516 Rn. 63)
bzw. kein Riickforderungsrecht vorgesehen wurde (vgl.
insg. BeckOK-BNotO/Sander, Std.: 1.8.2022, § 18
Rn. 114). Insofern kommt es auch im Anwendungsbe-
reich des § 195 BauGB auf eine ,wirtschaftliche Gegen-
leistung® (Schrédter/Késter, § 195 Rn. 2) an. Diese
diirfte in den genannten Fillen nicht gegeben sein (i. E.
ebenso Jide/Dirnberger/Széchényi, BauGB, BauNVO,
10. Aufl. 2022, § 195 BauGB Rn. 2; BeckOK-
BNotO/Sander, § 18 Rn. 110; unklar BeckOK-BauGB/
Federwisch, § 195 Rn. 4.1 sowie Schrodter/Késter,
§ 195 Rn. 2, die pauschal die Entgeltlichkeit bei der
,Einrdumung eines Wohnungsrechts“ bejahen).

b) Teilentgeltliche Uberlassungsvertriige

Anders stellt es sich jedoch dar, sofern der Erwerber
wirtschaftlich betrachtet eine Gegenleistung ecr-
bringen muss, etwa Zahlungen an den Verduflerer oder
weichende Geschwister, Pflichtteilsverzichte, Renten-
zahlungs- oder Pflegeverpflichtungen. Auch wenn in
derartigen Fillen die Gegenleistung regelmiflig hinter
dem Wert des Grundstiicks zuriickbleibt und somit le-
diglich Teilentgeltlichkeit vorliegt, diirfte ein am Wort
laut der Norm orientiertes Verstindnis dafiir sprechen,
dass derartige Vertrige dem Gutachterausschuss zu
tibersenden sind (so die h. Lit. beziiglich teilentgeltlicher
Vertrige, vgl. EZBK/Kleiber, § 195 Rn. 11 f; BeckOK-
BauGB/Federwisch, § 195 Rn. 4.1; Schrédter/Koster,
§ 195 Rn. ; Frenz/Miermeister/Bremkamp, BNotO,
5. Aufl. 2020, § 18 Rn. 105; a. A. aber wohl Széchényi,
§ 195 BauGB Rn. 2). Fiir die Frage der Entgeltlichkeit
soll es gerade nicht darauf ankommen, ob das Entgelt

wirtschaftlich angemessen ist (EZBK/Kleiber, § 195
Rn. 12; BeckOK-BauGB/Federwisch, § 195 Rn. 4.1).

Dagegen lisst sich zwar einwenden, dass die Ubersen-
dung teilentgeltlicher Uberlassungsvertrige an die Kauf-
preissammlung mit Blick auf die Aufgaben des Gutach-
terausschusses wenig zweckmiflig erscheint. Der Wert
eines Grundstiicks ist einem teilentgeltlichen Vertrag
nicht zu entnehmen, sodass derartige Vertrige fiir die
Kaufpreissammlung kaum auswertbar sind (mit teleo-
logisch begriindeten Zweifeln auch Széchényi, § 195
BauGB Rn. 2). Angesichts der wohl herrschenden Auf-
fassung in der Literatur diirfte sich eine Ubersendung
in der Praxis gleichwohl empfehlen. So betont Széchényi
(§ 195 BauGB Rn. 3), dass der Notar zur Ubersendung
verpflichtet sei, soweit das Geschift nicht eindeutig un-
entgeltlich sei. Der Notar sei nicht dazu berufen, selbst
zu beurteilen, ,ob tatsichlich ein entgeltliches oder nur
ein sich als solches gerierendes, in Wirklichkeit aber (teil-
weise) unentgeltliches Verduflerungsgeschift vorliege.

3. Vereinbarkeit mit der Verschwiegenheitspflicht
($ 18 BNotO)

Durch die Ubersendung von Abschriften an den Gut-
achterausschuss verstof8t der Notar nicht gegen seine
Pflicht zur Verschwiegenheit (§ 18 BNotO). § 195
Abs. 1 BauGB geht § 18 BNotO als lex specialis vor,
sodass die Ubersendung von Vertragsurkunden an den
Gutachterausschuss mit der grundsitzlichen Verpflich-
tung zur Verschwiegenheit vereinbar ist (vgl. EZBK/
Kleiber, § 195 Rn. 7; BeckOK-BauGB/Federwisch,
§ 195 Rn. 3).

4. Ergebnis

Uberlassungsvertrige ohne Rechtevorbehalt oder ver-
cinbarte Gegenleistungen sind dem Gutachterausschuss
nicht nach § 195 BauGB zu iibersenden. Soweit Rechte
vorbehalten oder Gegenleistungen vereinbart wurden,
wird danach zu differenzieren sein, ob diese bei wirt-
schaftlicher Betrachtungsweise eine Gegenleistung dar-
stellen oder sich hierdurch nur der Umfang der Zuwen-
dung schmilert.
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