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Allgemeines Mandantenmerkblatt zu Kaufvertragen

— Hinweise fur Verkaufer und Kaufer —
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Vorbemerkungen

Der Erwerb einer Immobilie lasst sich systematisch in vier Grundtypen einordnen:

. Kauf eines unbebauten Grundsticks (Bauplatz), z.B. zur Bebauung als Bau-

herr durch eigene Auftragsvergabe;

o Kauf eines Grundstiicks samt aufstehendem (gebrauchten) Gebaude, z.B. Ein-

familienhaus,

o Kauf einer einzelnen Wohnung als Eigentumswohnung;

. Kauf einer neu zu errichtenden Immobilie (Haus oder Wohnung), sog. Bautra-

gervertrag.

Aufgrund grundlegender Unterschiede zum letztgenannten Grundtyp beziehen sich
die nachstehenden Ausfuhrungen ausschlief3lich auf Vertrage im Sinne der ersten drei

Varianten.



Der Abschluss eines Grundstickskaufvertrags vor einem Notar ist ein rechtlich be-
deutsames Geschatft. Hierbei sind verschiedene rechtliche Gesichtspunkte zu beach-
ten, woraus sich in der Praxis ein bestimmtes Verfahren der Abwicklung und des
Vertragsvollzugs entwickelt hat. Zur naheren Information und zum Uberblick hinsicht-
lich der Abwicklung eines Grundsttickskaufvertrags soll das vorliegende »Merkblatt«
dienen, das entsprechend der zeitlichen Abfolge der einzelnen Schritte aufgebaut ist
und in diesem Zusammenhang auch auf die in den meisten Fallen auftretenden ge-
setzlichen Aspekte eingeht. Es kann und wird die unmittelbare Beratung durch einen
Notar in Sonderféllen nicht ersetzen.

l.
Vorbereitungsphase

1. Vor der Vereinbarung eines Notartermins ist dem Kéufer zu empfehlen, nicht nur die
Infrastruktur in der Umgebung zu erkunden (etwa die Anbindung an Nahverkehrsmittel,
Einkaufsmoglichkeiten, Beeintrachtigungen durch nahegelegene Larm- oder Geruchs-
guellen etc.), sondern auch das Vertragsobjekt selbst genau zu besichtigen, ggf.
eine bautechnische Prifung durch einen Sachverstandigen zu veranlassen. Hierbei
aufgedeckte Mangel sollten mit dem Verk&ufer besprochen werden und ggf. im Kauf-
vertrag aufgefuihrt werden. Fir Sachmangel wird im Kaufvertrag regelmaRig die Ge-
wahrleistung des Verkaufers ausgeschlossen, so dass nach Beurkundung auftretende
Fehler nicht mehr beim Verkaufer gerligt werden kdnnen, es sei denn, dieser héatte sie
arglistig verschwiegen oder eine Beschaffenheitszusage bzw. eine Garantie ibernom-
men.

Besonderes Augenmerk sollten Sie den Nachristungspflichten widmen, die sich im
Hinblick auf die Energieeinsparverordnungen 2002, 2007 und 2009 ergeben (ins-
bes. Pflichten zur DaAmmung von Leitungen, Armaturen und der Obergeschossdecke
zum Dachboden, sowie die AuRerbetriebnahme von OI- oder Gaskesseln, die noch
aus der Zeit vor 1978 stammen). Selbst wenn Ihr Verkaufer hiervon noch befreit war,
mussen diese MalRnahmen binnen zwei Jahren nach Eigentumswechsel durchgefuhrt
werden.

Desgleichen sollte sich der Kaufer insbesondere bei Bauplatzk&ufen tber die Bebau-
barkeit, ferner Gber den Stand der Erschlief3ung und ihrer Abrechnung bei der zu-
standigen Gemeinde und ggf. Abwasserzweckverbanden sowie sonstigen Versor-
gungsunternehmen (Stadtwerken etc.) genau informieren. Haufig werden Erschlie-
RungsmalRnahmen durchgefuhrt, jedoch erst zu erheblich spaterer Zeit mit dem Eigen-
timer abgerechnet, so dass latente Belastungen auf dem Grundstick liegen. Zugleich
konnen Zahlungen drohen, wenn konkrete ErschlieRungsmafl3nahmen im betroffenen
Gebiet beschlossen, jedoch noch nicht durchgefiihrt sind. Die hieraus resultierenden
kunftigen finanziellen Belastungen konnen erheblich sein und sollten daher exakt
ermittelt werden. Auch empfiehlt es sich, die Grundsticksgrenzen in Natur mit den in
der amtlichen Flurkarte eingezeichneten zu vergleichen. Ihr Notar kann Ihnen gegen
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Erstattung der anfallenden Gebuhren einen Ausdruck aus dem amitlichen Liegen-
schaftskataster besorgen.

2. Fruhzeitig sollte zwischen Verkaufer und Kéaufer auch besprochen werden, welche
weiteren Gegenstande aulR3er Grundstuck, ggf. Gebaude und dessen wesentlichen Be-
standteilen mitveraufRert werden. In Betracht kommen etwa Mobiliar wie z.B. die Ku-
che mit Elektrogeraten, Vorhange und Lampen, Auflageteppiche, Einbaumdbel, Gar-
tengegenstande, die Dachantenne, aber auch z.B. der Heiz6lvorrat in den Tanks. Alle
diese Gegenstande sollten im Kaufvertrag gesondert aufgefiihrt werden jeweils unter
Angabe eines konkreten Werts. Sollte es sich um eine gro3ere Zahl mitveraul3erter
beweglicher Gegenstande handeln, empfiehlt sich die Abfassung einer separaten
Liste, welche als Anlage zur Notarurkunde genommen werden kann.

Bei Ankauf zur spateren Vermietung sollte auch eine gesonderte Ausweisung des
Grundstucksanteils und des Geb&udeanteils ins Auge gefasst werden. Die jeweiligen
Teilbetrage sind mal3geblich fur die spatere Abschreibung durch den Kaufer (die sich
im Fall der Vermietung nur aus dem Geb&udeanteil berechnet) sowie fur die Belastung
mit Grunderwerbsteuer und Grundbuchgebuihren (welche den auf bewegliche Gegen-
stande entfallenden Kaufpreisanteil nicht umfassen). Eine sorgféltige Klarung kann
also Kosten ersparen.

3. Zur Vorbereitung eines Kaufvertragsentwurfs wird sich der Notar Uber den
Grundbuchstand informieren. Hieraus ergeben sich fur ihn wesentliche Weichenstel-
lungen fur die Vertragsgestaltung. Des Weiteren erhalt er weitere Informationen aus
dem »Datenerfassungsbogen fur Grundstiickskaufvertrage«, in dem von den Beteilig-
ten zuséatzliche Angaben abgefragt werden. Ein sorgféltiges und exaktes Ausfullen die-
ses Fragebogens erleichtert und beschleunigt die Entwurfserstellung erheblich.

Die Einschaltung des Notars soll Gewahr bieten fur die rechtliche Absicherung der
Vertragsbeteiligten und die Umsetzung der Wiinsche der Vertragsteile in juristisch kor-
rekte Regelungen. Die — oft ebenso wichtigen — wirtschaftlichen Gesichtspunkte,
wie z.B. die betragsméRige Angemessenheit des Kaufpreises, die Bonitat und Zuver-
lassigkeit des Vertragspartners, kann der Notar jedoch weder garantieren noch darf er
von Berufs wegen hierzu sich in den Prozess der Willensbildung der Beteiligten ein-
schalten. Insbesondere die Preisverhandlungen sind allein Sache der Parteien und
sollten vor Beginn des Beurkundungstermins beim Notar abgeschlossen sein.

Tipp: Finanziert der Kaufer den Kaufpreis oder Teile davon mithilfe von Fremdmitteln,
sollte er die Konditionen des Kreditvertrags und die Auszahlungsvoraussetzungen des Darle-
hens mdglichst frihzeitig, jedenfalls aber vor Beurkundung des Kaufvertrags mit seinem
Kreditinstitut besprechen. In diesem Fall kann die Bank oder Sparkasse die zur Grundschuld-
bestellung erforderlichen Unterlagen rechtzeitig an den Notar Ubermitteln, sodass die Beur-
kundung der Grundschuld direkt im Anschluss an die Beurkundung des Kaufvertrags
durchgefuhrt werden kann. Dies erspart dem Kéaufer Zeit, Geld (da ggf. Rangrucktrittskosten
beim Grundbuchamt entfallen) und zusatzlichen Schriftverkehr.
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4. Die Absicherung von Darlehensmitteln zur »Vorwegfinanzierung« des Kaufpreises
durch den Kaufer im Wege der Eintragung einer Grundschuld am erworbenen Grund-
besitz ist das in der Praxis bewéhrte tbliche Verfahren und beinhaltet fir keinen Ver-
tragsteil erhohte Risiken. Nur dadurch kann der »Teufelskreis« durchbrochen werden,
dass der Verkaufer wahrend der Finanzierungsphase noch Eigentimer des Grund-
stucks ist, die Sicherheit an der Immobilie aber bereits durch den Kaufer als kunfti-
gen Eigentumer in Anspruch genommen werden muss, um die Auszahlungsvoraus-
setzungen seines Kreditinstituts zu erfullen. Daher wirkt zur Grundschuldbestellung
der Verkaufer als Noch-Eigentimer mit, indem er die Eintragung der Grundschuld an
seinem Eigentum gestattet und so die Voraussetzung fur das finanzierende Kreditin-
stitut zur Auszahlung des Geldes schafft. Im Kaufvertrag bevollmachtigt der Verkau-
fer in der Regel den K&ufer, die Grundschuldbestellung auch in seinem Namen zu
beurkunden; eine personliche Haftung fir den Grundschuldnennbetrag oder Kosten
geht er dabei nicht ein, die Darlehenssumme darf (bis zur H6he des Kaufpreises) nur
an den Verkéaufer bzw. dessen Bank ausgezahlt werden zur Erfullung der Kaufpreis-
schuld. Ein Einsatz der Finanzierungsmittel fir sonstige Zwecke des Kaufers (Urlaub,
Autofinanzierung etc.) ist also bei dieser »zweckgebundenen Finanzierungsvoll-
macht« ausgeschlossen. Sobald der Verkaufer den Kaufpreis erhalten hat und die
Grunderwerbsteuer bezahlt ist, steht es dem Kaufer frei, etwa noch nicht ausge-
schopfte Darlehensteile zu Bau- oder Renovierungszwecken etc. einzusetzen.

5. Das durch den Notar einzusehende Grundbuch gibt auch Aufschluss tber etwa ein-
getragene Belastungen in Abteilung Il und Abteilung Ill.

Hinsichtlich deren Schicksal ist zu differenzieren:

J H&aufig handelt es sich um Eintragungen mit lediglich informierendem Charak-
ter, so z.B. beim sog. »Sanierungsvermerk«: Dieser weist darauf hin, dass das
Grundstick in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet liegt mit der Folge,
dass der zu schlielRende Kaufvertrag (wie auch spatere Grundpfandrechtsbestel-
lungen) der Genehmigung der Sanierungsbehorde bedirfen. Diese Genehmi-
gung wird der Notar einholen. Solche Vermerke werden durch die Sanierungsbe-
horde erst dann geléscht, wenn die Sanierungssatzung férmlich aufgehoben ist.

J Nicht selten anzutreffen sind ferner Eintragungen, die eine allgemeine, grund-
stucksbezogene Pflicht zur Duldung oder Unterlassung zum Gegenstand haben,
sog. »Grunddienstbarkeiten« oder »beschrankt persdnliche Dienstbarkei-
ten«. Es handelt sich etwa um Wegerechte, Leitungsrechte, Verpflichtungen
zur Duldung einer geringeren Abstandsflache etc. Diese muissen in aller Regel
bestehen bleiben, es sei denn, ihr Sicherungszweck hétte sich erledigt, etwa weil
der gesicherte Weg aufgrund zwischenzeitlicher Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz nicht mehr benotigt wird.

. Personenbezogene Rechte in Abteilung 1l des Grundbuchs, z.B. Wohnungs-
recht oder Versorgungsanspruche, sind jedoch in aller Regel zu Iéschen, da
der Kaufer die ungehinderte Nutzung des Gebaudes winscht. Je nach Art der
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eingetragenen Belastung kann diese Lschung durch 6ffentliche Urkunden (z.B.
Sterbeurkunden, sofern der Beguinstige nicht mehr lebt) oder durch notariell zu
beglaubigende Ldschungsbewilligung erreicht werden. Mit der Beschaffung
dieser Freistellungsunterlagen kann ebenfalls der Notar beauftragt werden.

Hinsichtlich der Eintragungen in Abteilung lll des Grundbuchs (Grundpfand-
rechte, d.h. Hypotheken und Grundschulden) wird in aller Regel ebenfalls die
Loschung notwendig sein. Die finanzierende Bank des Kaufers wird darauf be-
stehen, dass das vom Kaufer (z.B. in Ausnutzung der erwdhnten Vorwegfinan-
zierungsvollmacht) zu bestellende Grundpfandrecht selbst eine mdglichst glins-
tige Rangstelle erhélt. Die dazu notwendigen Loschungs- oder Freigabeerklarun-
gen der bisherigen Glaubiger beschafft ebenfalls der Notar. In diesem Zusam-
menhang ist darauf hinzuweisen, dass im Grundbuch haufig noch Grundschul-
den oder Hypotheken eingetragen sind, obwohl tatsachlich gar keine Darlehen
mehr bestehen. Es ist namlich durchaus sinnvoll, Grundpfandrechte im Grund-
buch »stehen zu lassen« zum Zweck der Neuvalutierung, also als Sicherheit fur
kinftig etwa noch aufzunehmende Darlehen. Die Abwicklungsmodalitaten fur
den Fall, dass noch Restdarlehen geschuldet werden (Abldsung der Summe aus
dem Kaufpreis durch unmittelbare Uberweisung durch den Kaufer) wird unten im
Rahmen der Erlauterung des Vertragstextes, Gliederungspunkt Ill. 3, dargestellt.

Nur In ganz seltenen Fallen kann es sinnvoll sein, das bereits durch den Ver-
kaufer eingetragene Grundpfandrecht zur Neuvalutierung, also ohne zugrunde-
liegende Verbindlichkeiten, zu tubernehmen. Dies ist dann der Fall, wenn der
Kéaufer beim selben Kreditinstitut finanziert und das Kreditinstitut sich mit der
Wiederverwendung des eingetragenen Grundpfandrechts einverstanden erklart.
Fast immer verlangen namlich Glaubiger eine zusétzliche notarielle Vollstre-
ckungsunterwerfung in das personliche Vermogen des Kaufers, sodass eine Ein-
sparung von Notargebiihren mit der Ubernahme des Grundpfandrechts nicht
mehr verbunden ist; allerdings entfallen die sonst unausweichlichen Kosten der
Grundbucheintragung. Wird dieser Weg der lediglich dinglichen Ubernahme des
Grundpfandrechts (ohne zugrundeliegende Verbindlichkeiten) gewéhlt, beschafft
der Notar eine sog. »Nichtvalutierungserklarung«, d.h. die Bestatigung des
Glaubigers, dass das Grundpfandrecht nicht mehr fir Verbindlichkeiten des Ver-
kaufers, sondern nurmehr fur Verbindlichkeiten des Kaufers haftet.

In noch selteneren Fallen kommt schlieRlich die Ubernahme des Grundpfand-
rechts mitsamt der zugrundeliegenden Verbindlichkeit, also unter Fortfih-
rung des bisherigen Darlehens des Verkaufers durch den K&aufer als neuem
Schuldner, in Betracht. Diese »echte Schuldibernahme« bedarf der ausdriick-
lichen Genehmigung des Glaubigers (Kreditinstitut), die im Regelfall ebenfalls
durch den Notar eingeholt wird. Klaren Sie jedoch bitte im Vorfeld mit dem Glau-
biger ab, ob dieser tatsachlich bereit ist, der Ubertragung des Darlehens auf den
Kaufer zu den bisherigen Konditionen zuzustimmen! Im Fall dieser echten
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Schuldibernahme wird derjenige Darlehensbetrag, der am Stichtag auf den Kau-
fer Ubergeht, auf den Kaufpreis angerechnet; lediglich ein etwaiger Restbetrag
ist dann unmittelbar an den Verkaufer zu begleichen.

6. Neben den vorstehend behandelten Belastungen in Abteilung Il und Abteilung IlI
des Grundbuchs kommt auch das Vorliegen einer Baulast in Betracht. Diese Baulas-
ten sind im sog. »Baulastenverzeichnis«, das in der Regel bei der Kreisverwaltungs-
behorde (Landratsamt bzw. kreisfreie Stadt) gefuihrt wird, eingetragen, eine Pflicht des
Notars zu deren Einsicht besteht nicht. Gegenstand solcher Baulasten, die auch ohne
ausdruckliche Erwahnung kinftige Eigentimer binden, sind z.B. Duldungspflichten
oder Bebauungsbeschrankungen, die im Grundbuch als Dienstbarkeiten in Abteilung
Il einzutragen waren. Auch uber solche Baulasten sollten ggf. im Vorfeld Erkundigun-
gen angestellt werden, wie Uberhaupt beabsichtigte Bebauungen durch den Kauf-
interessenten vor Abschluss des Kaufvertrages mit der 6rtlichen Baubehdrde
auf Genehmigungsféahigkeit Gberpriuft werden sollten.

7. Ist der Vertragsbesitz vermietet oder verpachtet, tritt der Kaufer kraft Gesetzes in
den Mietvertrag ein (Kauf bricht nicht Miete). Eine Kiindigung kommt daher nur bei
den gesetzlich vorgeschriebenen Voraussetzungen, z.B. Eigenbedarf, in Betracht. Im
Verhaltnis zwischen Verkaufer und Kaufer ware allerdings nach dem Gesetz der Ver-
kaufer zur mietfreien Ubereignung verpflichtet, was er (mangels Kiindigungsmaglich-
keit) schlechterdings nicht leisten kann, so dass die ausdriickliche Ubernahme des
Mietvertrages auch im Verhaltnis zum Verkaufer die Regel ist.

Daneben kann der Vertragsbesitz weiteren Beschrankungen unterliegen, z.B. Vor-
kaufsrechten nach § 577 BGB (zugunsten des Mieters, wenn das Objekt in Eigentums-
wohnungen aufgeteilt wurde und dann verkauft wird); ferner nach dem Baugesetzbuch
zugunsten der Gemeinde (im Gebiet eines Bebauungsplanes oder fur 6ffentliche Zwe-
cke). Ob solche Vorkaufsrechte ausgetbt werden, kann durch den Notar erst nach
Beurkundung amtlich gepruft werden; in der Regel ist das Vorliegen einer Nichtaus-
Ubungserklarung eine der Voraussetzungen der Falligkeit des Kaufpreises.

8. Weiterhin kommt es vor, dass der im Grundbuch eingetragene Eigentimer verstor-
ben oder rechtlich nicht handlungsfahig ist, sodass besondere Vorkehrungen (z.B.
Nachweis der Erbfolge durch Erbschein; Bestellung eines Betreuers, der zur Veraulie-
rung der gerichtlichen Genehmigung bedarf etc.) erforderlich sind.

9. Besonderer Wert muss auf die korrekte Angabe des vereinbarten Kaufpreises
und aller sonstigen im Zusammenhang mit dem Vertrag getroffenen Abreden
gelegt werden, da andernfalls der gesamte Vertrag unwirksam sein kann. Dies
gilt auch fur bereits geleistete Anzahlungen auf den Kaufpreis, die im Vertrag
gesondert erwahnt werden mussen.

Die Berucksichtigung all dieser Punkte stellt keine juristische FOrmelei dar, sondern
dient den Vertragsteilen zur interessengerechten Abwicklung des Vertrags.
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II.
Terminsvereinbarung und Beurkundung

1. Vor dem Beurkundungstermin erhalten Sie in der Regel einen Vertragsentwurf
Ubersandt. Sollten sich hierbei Fragen aufwerfen, kdnnen Sie diese jederzeit vor der
Beurkundung mit unseren Notarfachwirten oder (nach Terminvereinbarung) mit dem
Notar besprechen bzw. im Rahmen der Beurkundung stellen. Den Beurkundungster-
min stimmen Sie bitte zunachst mit den anderen Beteiligten und sodann mit unseren
Notarfachwirtinnen Frau Romer (Tel. 02961 / 9723-66) oder Frau Bange (02961 /
9723-13) ab.

Sofern eine Vertragspartei als privater Verbraucher und der andere Vertragsbeteiligte als Un-
ternehmer handelt, muss dem Verbraucher eine mindestens vierzehntéatige »Prifungs-
frist« zwischen Entwurfstibersendung und Beurkundung zur Verfiigung stehen (8 17 Abs. 2a
BeurkG), von der nur in sehr engen Ausnahmefallen abgewichen werden darf.

2. Zur Beurkundung bringen Sie bitte einen gultigen Personalausweis oder Reise-
pass mit, es sei denn, Sie wurden durch den Notar bereits bei einer vorangegangenen
Beurkundung identifiziert und sind dadurch dem Notar personlich bekannt. Sind Sie
der deutschen Sprache nicht ausreichend kundig, muss ein (nicht mit Ihnen verwand-
ter oder verschwagerter) Dolmetscher die Urkunde in die von lhnen gewiinschte Spra-
che Ubersetzen. Er sollte gerichtlich vereidigt sein; vorgeschrieben ist dies jedoch
nicht. Auf Wunsch erhalten Sie von ihm auch eine schriftliche Ubersetzung des Ent-
wurfs bzw. der Urkunde. Sie sollten sich rechtzeitig vor dem Termin um einen solchen
Dolmetscher kiimmern und auch die Kostenfrage mit ihm klaren.

3. Sofern Ihnen als Verkaufer Dokumente von Glaubigern vorliegen beziglich solcher
Rechte, die im Rahmen der Kaufvertragsabwicklung zur Loéschung gelangen sollen
(»L6schungsbewilligung«, ggf. auch »Grundschuldbrief«), kbnnen Sie diese vor
oder bei Beurkundung in unserer Kanzlei abgeben; hierdurch werden unnétige Dop-
pelanforderungen dieser Unterlagen vermieden. Es hilft auch, z.B. zumindest die Dar-
lehensnummer Ihres bereits zurtickgezahlten Kredites zu erfahren, da der Schriftver-
kehr so bei der Bank rascher zugeordnet werden kann.

Sofern Sie als Kaufer den Kaufpreis ganz oder teilweise Uiber Bankkredit finanzieren, méchten
wir Sie in Inrem eigenen Interesse bitten, bei Inrem Kreditsachbearbeiter die rechtzeitige Uber-
sendung der Grundschuldbestellungs-Unterlagen an den Notar zu veranlassen, sodass die
Beurkundung der fir die Finanzierung unerlasslichen Grundschuld fur den gleichen Termin
vorbereitet werden kann.

4. Wahrend der Beurkundung wird Ihnen der gesamte Text des Kaufvertrags vom
Notar vorgelesen. Dies entspricht der gesetzlichen Pflicht und soll dazu dienen, dass
zum einen der genaue Inhalt beiden Vertragsteilen nochmals zu Bewusstsein gelan-
gen kann, zum anderen dazu, dass der Notar die rechtliche Gestaltung in Absprache
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mit den Beteiligten nochmals prift und alle erforderlichen Regelungen im Vertrag ent-
halten sind. Fragen und Auskiinfte kdnnen jederzeit wahrend der Beurkundung oder
im Anschluss an das Verlesen gestellt bzw. erteilt werden.

Selbstverstandlich stehen lhnen der Notar und dessen Mitarbeiter auch nach der Be-
urkundungsverhandlung fur alle Ruckfragen und Informationen im Zusammenhang mit
diesem Vertrag gern zur Verfugung.

.
Vertragsgestaltung

Ein Grundstuckskaufvertrag ist zum Zweck der sachgerechten Bearbeitung und Ab-
wicklung haufig nach einem bestimmten Muster aufgebaut:

1. Urkundseingang

Hierbei ist insbesondere Wert zu legen auf die genaue Angabe der Personalien der
Vertragsteile, also in Bezug auf Name, samtliche Vornamen, Geburtsdatum, aktuelle
Postanschrift und den Giterstand. Letzterer ist unter Umstanden schwierig zu ermit-
teln, etwa bei gemischtnationalen Ehepaaren, zumal nach deutschem Recht auf die
Verhaltnisse zur Zeit der Heirat abzustellen ist. Ggf. sind dann zusatzliche Klarungen
notig, auf Wunsch kann auch eine Rechtswahl zugunsten des deutschen Rechtes er-
folgen (z.B. bei einem K&uferpaar, das bei seiner Heirat zun&chst eine ausléandische,
nun aber die deutsche Staatsbirgerschaft hat)

Der nachste Abschnitt besteht in dem Sachverhaltsvortrag, bestehend aus dem aktu-
ellen Grundbuchinhalt des Vertragsbesitzes sowie eventuellen weiteren Beschreibun-
gen, die zum Verstandnis des Vorgangs erforderlich und zweckdienlich sind.

2. Verkauf, Grundbucherklarungen

Im nachsten Abschnitt folgt die schuldrechtliche Erklarung Giber den Verkauf sowie die
zu dessen Umsetzung abgegebenen Grundbucherklarungen (Einigung Uber den Ei-
gentumsiubergang, Eintragung einer Eigentumsvormerkung sowie deren Léschung bei
Eigentumsumschreibung).

Die Eigentumsvormerkung verhindert, dass der Verkaufer (z. B. um den Kaufpreis
zweimal zu erhalten) das Vertragsobjekt mehrfach verauf3ert oder es nachtraglich mit
weiteren Grundpfandrechten belastet, oder dass ein Dritter das Vertragsobjekt wah-
rend der Abwicklungsphase pfandet (z. B. das Finanzamt wegen nicht bezahlter Ein-
kommensteuer des Veraul3erers). Sogar in der Insolvenz des Verkaufers verleiht sie
dem Kaufer das Recht, das Grundstlick »auszusondern«, sobald er bezahlt hat. Eine
solche Vormerkung ist daher mit Ausnahme besonders gelagerter Falle einer Grund-
stiicksubertragung unter Verwandten unverzichtbar.

Die eigentliche »Auflassung, d. h. die erforderliche Einigung fur die Eigentumsum-
schreibung, wird in aller Regel bereits in der Notarurkunde erklart, um zusatzliche und

Seite 8
© Schafeld & Partner (Stand: 2017)




kostentrachtige getrennte Beurkundungen zu ersparen. Sie darf jedoch durch den
Notar erst dann dem Grundbuchamt vorgelegt werden, wenn der Verkaufer besta-
tigt hat, dass der Kaufpreis bezahlt ist, oder der Kaufer dies durch Bankbeleg nachge-
wiesen hat. Auf diese Weise sind beide Seiten gesichert: Der Kaufer zahlt den Kauf-
preis — wie nachstehend 3 erlautert — erst dann, wenn die fir ihn erforderlichen Sicher-
heiten in Kraft getreten sind, der Verk&ufer verliert das Eigentum nicht, bevor er das
Geld erhalten hat.

3. Kaufpreis

In diesem Abschnitt ist der Kaufpreis beziffert und seine Falligkeit geregelt. Im Vorder-
grund steht die Sicherheit des K&aufers vor ungesicherten Vorleistungen.

Ubliche Kaufpreisfalligkeitsvoraussetzungen sind:

(1) die rangrichtige Eintragung der oben unter 2. erlauterten Eigentumsvormer-
kung,

(2)  bei Grundstucken (nicht Eigentumswohnungen) das Vorliegen einer Bestati-
gung der Gemeinde, dass ein gesetzliches Vorkaufsrecht nicht besteht oder
nicht ausgeubt wird

(3) und die Vorlage aller Lastenfreistellungsunterlagen in grundbuchmafiger
Form beim Notar.

(4) sowie ggf. weitere Voraussetzungen wie z. B. die Verzichtserklarung hinsichtlich
privater Vorkaufsrechte, die Erteilung weiterer Genehmigungen (Betreuungs-
oder Familiengericht, Nachlassgericht, Sanierungsaussschuss, Hausverwalter
bei Eigentumswohnungen, vollmachtlos Vertretene etc.).

Neben diese vom Notar herbeizuflihrenden und zu bescheinigenden Voraussetzungen
treten mitunter weitere Umstande, von denen sich die Beteiligten selbst zu Uberzeugen
haben, z.B. die positive Verbescheidung einer bereits gestellten oder binnen kurzer
Frist zu stellenden Bauvoranfrage oder einer Baugenehmigung, die RAumung des
Objektes durch den Verkaufer oder einen Dritten, der Abschluss bestimmter Baumalf3-
nahmen durch den Verk&aufer etc. Sie missen im Vertrag als Falligkeitsvoraussetzun-
gen genau bezeichnet werden, auch hinsichtlich des Zeitfensters, nach deren Ablauf
ggf. Rucktrittsmoglichkeiten bestehen, um den »Schwebezustand« zu beenden.

Sofern die zu |Idschenden Grundpfandrechte (Grundschulden oder Hypotheken) noch
Restkreditbetrage des Verkaufers absichern, wird der Glaubiger die erforderlichen Un-
terlagen (Grundschuldbriefe und Léschungsbewilligungen) an den Notar nur unter der
Treuhandauflage tbersenden, dass davon lediglich nach Zahlung des Restbetrags in
Hohe eines zu beziffernden Betrags (bezogen auf einen bestimmten Stichtag, zuzig-
lich Tageszinsen) Gebrauch gemacht wird. Diese Riickzahlung des Darlehens erfolgt
aufgrund entsprechender Mitteilung durch den Notar im Falligkeitsschreiben unmittel-
bar durch den Kéaufer in Anrechnung auf den Kaufpreis, also wirtschaftlich zu Lasten
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des Verkaufers. Lediglich der nicht zur Lastenfreistellung erforderliche Betrag wird un-
mittelbar auf das Privatkonto des Verkéaufers, das moglichst im Notarvertrag bereits
anzugeben und sonst schriftlich nachzureichen ist, Gberwiesen.

Auf gar keinen Fall sollten Zahlungen geleistet werden, bevor die Falligkeitsmitteilung
des Notars (diese wird in der Regel per Einwurf-Einschreiben Gbersandt, kann aber auch
zusatzlich z.B. per E-Mail ubermittelt werden) dem Ké&ufer vorliegt.

Der Verkaufer sowie die finanzierende Bank des Kaufers - sofern dem Notar bekannt
- erhalten einen Abdruck des Falligkeitsschreibens zur Kenntnisnahme.

4. Besitziibergang, Nutzungen und Lasten

Dieser Urkundsabschnitt regelt den genauen Zeitpunkt, zu dem das Recht zur Benut-
zung der Immobilie (Eigennutzung bzw. Erhalt der Miete) und die Pflicht zur Tragung
von Kosten und Lasten (Grundsteuer, Hausgeldumlage an den Verwalter, Verbrauchs-
kosten etc), aber auch die Verantwortung fur das Objekt auf den Kaufer Gibergehen.
Dieser Zeitpunkt — er gilt zugleich als steuerrechtlich ma3gebender Moment der »An-
schaffung« - ist allerdings nicht identisch mit dem Zeitpunkt des Eigentumstibergangs
— letzterer setzt die Umschreibung im Grundbuch voraus. Mit dieser Umschreibung
kénnen demnach weitere Eintragungen auf Veranlassung des Kaufers im Grundbuch
erfolgen (z.B. ein Weiterverkauf).

Der Besitziibergang erfolgt in der Regel mit Erhalt des vollstandigen Kaufpreises.
Dies dient der Vermeidung ungesicherter Vorleistung des Verkaufers (er wirde sonst
dem Kaufer bereits ermdglichen, das Objekt umzugestalten oder zu nutzen, bevor er
Gewissheit hat, dass der Kaufpreis bezahlt werden kann). Um den saumigen Kéaufer
nicht besser zu stellen, gehen Lasten und Verkehrssicherung (Raum- und Streupflicht)
bereits mit dem Eintritt der Kaufpreisfalligkeit Uber. Gegebenenfalls ist bei Besitziiber-
gang vor Kaufpreiszahlung eine alternative Absicherung des Verkaufers, etwa durch
Stellung einer qualifizierten Finanzierungsbestéatigung des Kreditinstituts des Kaufers
oder gar einer Burgschaft, anzuraten.

Ferner werden in diesem Abschnitt in der Regel auch Fragen der ErschlieBung des
Grundstucks geregelt. Mal3geblich ist hierbei, ob das Grundstiick zwischen den Betei-
ligten als »voll erschlossen« verkauft wurde - dann tragt der Verkaufer das Risiko, dass
etwa bereits in Natur erstellte ErschlieBungsanlagen noch nicht abgerechnet sind -
oder ob lediglich eine Zusage dergestalt gemacht wurde, dass die bisher in Rechnung
gestellten Beitrdge und Kosten bezahlt sind. Bei einem noch nicht bebauten Grund-
stuck tragt jedoch in jedem Fall der Kaufer die sogenannten »Anschlusskosten, d. h.
die Kosten fur die unmittelbare AnschlieBung der zu errichtenden Gebé&ude an die 6f-
fentlichen Netze, sowie etwaige Nacherhebungen auf ErschlieRungskosten aufgrund
hoherer baulicher Nutzung im Vergleich zu der bereits vorab abgegoltenen (insbeson-
dere hinsichtlich der Kanalbaukostenbeitrage).
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Im selben Abschnitt werden in der Regel auch das Schicksal etwaige Vermietungen
— zwischen Verkaufer und Kéaufer wird in der Regel auf den Stichtag des Besitztiber-
gangs zur Abgrenzung abgestellt, nicht auf den Eigentumswechsel - sowie etwaige
Raumungen durch den Vermieter geregelt. Haufig ist die RAumung zuséatzliche, nicht
durch den Notar zu bestatigende Falligkeitsvoraussetzung - zumindest fur einen er-
heblichen Teil des Kaufpreises; zuséatzlich bzw. alternativ kommt auch die Vereinba-
rung einer Vertragsstrafe bei verspateter Raumung in Betracht.

5. Sach- und Rechtsmangel

Zu unterscheiden hierbei ist die Sachmangelgewahrleistung von der Rechtsman-
gelgewahrleistung. Wahrend der Verkaufer den Ubergang eines lastenfreien Grund-
stucks auf den Kaufer zusichert, tbernimmt er fur den Zustand des Grundsticks sowie
der darauf stehenden »Alt-«Geb&ude in der Regel regelmallig keine Gewahr. Dies
entspricht Ublicher Vertragspraxis und stellt keine sachwidrige Benachteiligung des
Kéaufers dar. Besonderheiten gelten nur beim Mitverkauf beweglicher Sachen durch
einen Unternehmer an einen Verbraucher (»Verbrauchsguterkauf«) und bei soge-
nannten Serienvertragen, fir welche die strengen Regelungen der 88 305 ff BGB (»all-
gemeine Geschaftsbedingungen«) gelten. Weiterhin muss der Verkaufer alle wesent-
lichen Sachméangel offen legen, die im bekannt sind, andernfalls haftet er wegen »arg-
listigen Verschweigens«. Wegen aller Umstande, die dem Kéaufer spéatestens bei Ver-
tragsschluss bekannt sind, kann dieser spater keine Rechte herleiten.

Ab 2008 besteht fur alle Wohngeb&ude die Pflicht zur Vorlage eines Energieauswei-
ses, entweder basierend auf dem typisierten Verbrauch oder auf den technischen Ge-
baudegegebenheiten, und zwar auf Verlangen des Kaufers wie auch auf Verlangen
von Mietinteressenten.

6. Finanzierung

Um dem Kaufer die Aufbringung des Kaufpreises zu erméglichen, ist der Verkaufer in
der Regel mit einer vorzeitigen Beleihung des Objekts fur Zwecke der finanzierenden
Bank des K&ufers einverstanden; zur Erleichterung erteilt er dem K&ufer eine hierauf
gerichtete sog. Finanzierungsvollmacht. Eine Gefahrdung des Verkéaufers ist damit
nicht verbunden, da durch entsprechende notarielle Gestaltung sichergestellt wird,
dass der Kaufer die Finanzierungsmittel lediglich zur Bezahlung des Kaufpreises (die
Auszahlungsanspriche werden an den Verkaufer bzw. dessen Glaubiger abgetreten),
nicht aber fur sonstige Zwecke (z. B. zur Anschaffung eines neuen Pkw oder zur Fi-
nanzierung einer Urlaubsreise) verwenden kann.

Es ist empfehlenswert, die Finanzierungsgrundschuld im gleichen Termin notariell zu
beurkunden, an dem der Kaufvertrag durch beide Beteiligten unterzeichnet wird.
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7. Schlusserklarungen

Die Urkunde wird in der Regel geschlossen mit dem Vollzugsauftrag an den Notar, den
Vermerken Uber erteilte notarielle Hinweise (sog. »Belehrungen«), wechselseitigen
Vollmachten (etwa zur Baureifmachung bereits vor dem Datum des Besitziibergangs,
oder im Verhaltnis einer Personenmehrheit auf einer Beteiligtenseite untereinander)
sowie den Schlussbestimmungen hinsichtlich Kosten und Abschriften des Vertrags.

An dieser Stelle kdnnen auch etwaige Maklergebuhren geregelt werden.

Die Kostenregelung sieht in der Regel vor, dass die Vertragskosten sowie die Grund-
buchkosten ebenso wie die anfallende Grunderwerbsteuer vom Kaufer zu tragen sind,
wahrend die Lastenfreistellungskosten (Loschung von Belastungen) bei Notar und
Grundbuchamt der Verkaufer zu tbernehmen hat. Vorbehaltlich anderweitiger Verein-
barungen tragt die Kosten der Genehmigung des vollmachtlos Vertretenen dieser
selbst. Zur Vollstandigkeit sei jedoch angemerkt, dass fur alle Notarkosten kraft Ge-
setzes eine nicht ausschliel3bare gesamtschuldnerische Haftung beider Vertrags-
teile besteht und alle vertraglichen Regelungen nur die Lastenverteilung im Innenver-
haltnis betreffen.

V.
Vollzug

Nach der reinen Beurkundungstatigkeit obliegen dem Notar im Zusammenhang mit
einer Kaufvertragsabwicklung noch eine Vielzahl weiterer Tatigkeiten; im eigentli-
chen geht die Arbeit dann »erst richtig los«. So Ubernimmt es der Notar, die ihm kraft
Gesetzes zustehenden Benachrichtigungen durchzufiihren. Er Uberwacht die sachge-
rechte und richtige Eintragung im Grundbuch von Vormerkung, Grundschuld und Ei-
gentumsumschreibung. Er sorgt fur die Einholung aller Bescheinigungen und Geneh-
migungen und Negativatteste, die zur Abwicklung erforderlich sind, und veranlasst un-
ter Ubernahme der vollstandigen Haftung die Mitteilung der Kaufpreisfalligkeit an beide
Vertragsteile. Des weiteren ist er dafur verantwortlich, dass die Eigentumsumschrei-
bung erst nach vollstandiger Kaufpreiszahlung an den Verkéaufer erfolgen darf.

Die VeraulRerung eines Grundsticks hat noch weitere Rechtsfolgen, auf die im Zu-
sammenhang hinzuweisen ist. Zum einen unterliegt jedes Grundstick der Grund-
steuer. Steuerschuldner hierfur ist der Eigentiumer zu Beginn eines jeden Kalender-
jahres, d. h. bei Besitziibergang im laufenden Kalenderjahr muss die anteilige Verrech-
nung der Grundsteuervorauszahlung zwischen den Vertragsteilen erfolgen, da seitens
der Gemeinde die Zurechnung auf den Kaufer erst zum 1. Januar des Folgejahres
durchgefuhrt wird. Auch gehen die Geb&audeversicherungen (v.a. die Brandversiche-
rung) kraft Gesetzes auf den Erwerber tber, der jedoch innerhalb eines Monats nach
der Eigentumsumschreibung kiindigen kann. Die Verauf3erung ist dem Versicherer un-
verziglich anzuzeigen, andernfalls wird der Versicherer von der Leistungspflicht frei,
wenn der Versicherungsfall spater als einen Monat nach der VeréaufR3erung eintritt.
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VIII.
AbschlieBende Hinweise

Dieses Merkblatt kann nur einige der wichtigsten Punkte schlagwortartig anspre-
chen. FUr zusatzliche rechtliche Erlauterungen stehen der Notar oder der Rechts-
anwalt zur Verfigung.

Dieses Merkblatt wurde mit gréf3ter Sorgfalt erstellt; gleichwohl kann fir dessen
Inhalt und die Richtigkeit der getroffenen Aussagen keine Gewahr Ubernommen
werden.

Wir bedanken uns fir das in unsere Kanzlei gesetzte Vertrauen. Unsere Mitar-
beiter und wir stehen Ihnen fur Ruckfragen gerne zur Verfugung.

Ludwig Albracht Alexander Abeler
Notar Notar
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