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DER IMMOBILIENKAUFVERTRAG
IM ALLGEMEINEN

Der Kauf oder Verkauf einer Immobilie stellt fur die
meisten Beteiligten allein von der finanziellen Be-
deutung alle anderen Geschafte in den Schatten. Er-
hebliche Betrage des ersparten Vermdgens mussen
investiert und zusatzlich Darlehen aufgenommen
werden. Auch fur den Verkaufer ist der Grundbesitz
haufig der bedeutendste Gegenstand des eigenen
Vermadgens.

Damit Sie als Kaufer oder Verkaufer bei einem solch
wichtigen Vorgang sachgemaf beraten werden und
um Risiken zu vermeiden, ist die Mitwirkung des
Notars gesetzlich zwingend vorgesehen.

Der Notar setzt die Wunsche beider Vertragsparteien
in einen maBgeschneiderten Vertragsentwurf um,

in den er fur beide Seiten sachgerechte Losungen
einarbeitet. Den Vertragsentwurf schickt er Ihnen

zu, damit Sie sich ihn in Ruhe zu Hause durchlesen
kdnnen und sich bei Fragen - selbstverstandlich
ohne Mehrkosten - noch vor der Beurkundung an
den Notar wenden kénnen.

Sind Sie und |hr Vertragspartner uber den Vertrags-
entwurf einig, nimmt der Notar die Beurkundung
vor. Der Notar liest den Vertragstext vollstandig vor
und erklart seinen Inhalt. Er beantwortet alle Fra-
gen, die die Beteiligten zum Vertragstext und seiner
Bedeutung haben, die Beteiligten mussen diese
nur stellen! Wenn alle mit dem Text einverstanden
und alle Fragen beantwortet sind, unterschreiben
samtliche Beteiligten und schlief3lich der Notar die
Urkunde.

Jetzt beginnt fur den Notar ein wesentlicher, den Be-
teiligten oftmals eher verborgener Teil seiner Arbeit:
die Abwicklung des Kaufvertrages. Der Notar fuhrt

all die Dinge herbei, die vorliegen mussen, um das
eigentliche Ziel zu erreichen, das Sie als Verkaufer
bzw. Kaufer verfolgen: als Verkaufer den Kaufpreis zu
erhalten bzw. als Kaufer Eigentumer der Immobilie
zu werden. Der Notar besorgt die notwendigen
behdrdlichen Genehmigungen, stellt bei Gericht die
erforderlichen Antrage und kimmert sich um die
Léschung von im Grundbuch eingetragenen Belas-
tungen.

GESTALTUNG DES KAUFVERTRAGS

Kernbereich der Arbeit des Notars ist und bleibt
aber die Gestaltung des eigentlichen Kaufvertrages.
Dessen Inhalt hangt ganz wesentlich vom Kaufge-
genstand ab. Neben dem ,klassischen” Kauf eines

- bebauten oder unbebauten — Grundstucks kommt
haufig der Erwerb einer Eigentumswohnung vor.
WWeitergehende Besonderheiten gelten beim sog.
Bautragervertrag, mit dem der Kaufer ein Grund-
stuck oder einen Grundstlcksanteil in Verbindung
mit einem Gebaude (Haus oder Wohnung) erwirbt,
das erst noch gebaut wird. Bauherr dieser Immobilie
ist der Verkaufer.

BANKDARLEHEN & GRUNDPFANDRECHT

Wenn Sie als Kaufer ein Bankdarlehen in Anspruch
nehmen, sollten Sie am besten rechtzeitig vor der
Beurkundung mit Ihrer Bank besprechen, wann
das Darlehen ausgezahlt werden kann. Ihr Notar
wird dann den Inhalt des Kaufvertrages auf den
Auszahlungszeitpunkt abstimmen. Ist die Finan-
zierung des Kaufpreises bei Abschluss des Kauf-
vertrages schon im einzelnen geklart, kann das zur
Absicherung des Darlehens dienende
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Grundpfandrecht (Grundschuld oder Hypothek)
unmittelbar im Anschluss an den Kaufvertrag be-
urkundet werden.

DER KAUF EINES — BEBAUTEN ODER
UNBEBAUTEN — GRUNDSTUCKS

Im Supermarkt bezahlt der Kaufer die Ware an der
Kasse und wird im Gegenzug sofort Eigentumer der
gekauften Sachen. Beim Grundstlckskauf ist das
alles etwas komplizierter. Der Kaufer wird namlich
nicht schon mit dem Abschluss des Notarvertrages
Eigentumer des Grundstucks, sondern erst mit der
Umschreibung im Grundbuch. Das Grundbuch wird
beim Grundbuchamt, einer Abteilung des Amtsge-
richts, gefuhrt. Bis zur Eintragung des Kaufers als
Eigentumer in das Grundbuch vergeht aber in der
Regel einige Zeit, zumal der Notar zuvor noch einige
wichtige Dinge fur die Vertragsparteien erledigen
muss. Fur die Zwischenzeit sieht der Notar im Kauf-
vertrag zum Schutz von Verkaufer und Kaufer verschie-
dene Regelungen vor, damit der Kauf einer Immobilie
so sicher wie der Einkauf im Supermarkt wird:

Falligkeit des Kaufpreises

Als Kaufer moéchten Sie den Kaufpreis erst dann zah-
len, wenn feststeht, dass Sie Ihrerseits die verspro-
chene Leistung, namlich das unbelastete Eigentum
an dem Grundstuck, erhalten werden. Deshalb sieht
der Kaufvertrag im Regelfall vor, dass der Kaufpreis
erst dann gezahlt werden muss, wenn bestimmte
Voraussetzungen erfullt sind.

Die Falligkeit des Kaufpreises wird in der Regel da-
von abhangig gemacht,

dass alle erforderlichen Genehmigungen vorliegen;
dass die sog. Eigentumsvormerkung (auch Auf-
lassungsvormerkung genannt) fir den Kaufer im
Grundbuch eingetragen ist. Durch die Vormerkung
wird das Grundstuck fur den Kaufer ,reserviert”;
Sie brauchen als Kaufer nicht mehr zu befurchten,

dass der Verkaufer, der ja zunachst noch als Eigen-
tumer im Grundbuch eingetragen ist, das Grund-
stuck andenweitig verkauft oder ein Glaubiger des
Verkaufers in das Grundstuick vollstreckt;

dass die Unterlagen vorliegen, die erforder-

lich sind, um eingetragene Grundschulden und
Hypotheken im Grundbuch zu léschen. Denn
selbstverstandlich méchten Sie als Kaufer das
Grundstuck frei von Belastungen erwerben, die
vom Verkaufer stammen;

dass die Gemeinde ihr Vorkaufsrecht nicht aus-
ubt. Unter bestimmten gesetzlichen Vorausset-
zungen steht den Gemeinden bei Grundstlcks-
kaufvertragen namlich ein Vorkaufsrecht zu.

lhr Notar veranlasst alles Erforderliche, damit die
Falligkeitsvoraussetzungen erfullt werden. Sobald
diese vorliegen, teilt er Ihnen dies mit. Erst wenn die
Falligkeitsmitteilung dem Kaufer vorliegt, muss der
Kaufpreis gezahlt werden.

Ubergang von Besitz, Nutzungen und Lasten

Damit ist der Zeitpunkt gemeint, an dem das Grund-
stuck wirtschaftlich auf den Kaufer ubergeht. Der
Kaufer darf von diesem Zeitpunkt an das Grundstuck
benutzen. Ab dann stehen ihm alle Ertrage des
Grundstucks - also z.B. Mieteinnahmen - zu, er muss
aber auch alle Kosten - z.B. Grundsteuern, Mull- und
Abwassergebuhren - tragen.

In der Regel ist in dem Kaufvertrag bestimmt, dass
der wirtschaftliche Ubergang mit der Kaufpreiszah-
lung stattfindet. Will der Kaufer den Grundbesitz
schon vorher Ubernehmen, etwa weil er mit den
Renovierungsarbeiten beginnen will, wird der Notar
Ihnen Regelungen vorschlagen, die auch den Ver-
kaufer absichern.

Ubergang des Eigentums
Erst wenn der Kaufpreis vollstandig gezahlt ist, wird der
Notar den Antrag auf Umschreibung des Eigentums
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auf den Kaufer zum Grundbuch einreichen. Fur Sie
als Verkaufer bedeutet dies die Sicherheit, dass Sie
das Eigentum erst verlieren, wenn Sie den vereinbar-
ten Kaufpreis erhalten haben.

Sie sehen: Uberlassen Sie dem Notar die Gestaltung
des Kaufvertrages und halten sich genau an seine
Anweisungen, ist es sowohl fur den Kaufer ausge-
schlossen, den Kaufpreis zu zahlen und trotzdem das
Eigentum nicht zu erhalten, wie auch fur den Verkau-
fer, das Eigentum zu verlieren, ohne den Kaufpreis
erhalten zu haben. Entscheidend ist nur, dass Sie sich
genau an die Anweisungen des Notars halten!

KAUF EINER EIGENTUMSWOHNUNG

Als Kaufer einer Eigentumswohnung erwerben

Sie zunachst alleiniges Eigentum an der Wohnung
selbst sowie ggf. an dazugehoérenden Kellerraumen,
Garagen oder Tiefgaragenstellplatzen (sog. Son-
dereigentum). Weiter werden Sie durch den Kauf
zugleich Eigentumer eines Anteils an dem Grund
und Boden, auf dem das Haus steht, und an dem
restlichen Gebaude, sofern es nicht zu den anderen
Eigentumswohnungen gehért. Denken Sie bitte etwa
an das Treppenhaus, den Aufzug oder die Heizungs-
anlage. Diese Gegenstande, die Ihnen gemeinsam
mit den anderen Wohnungseigentumern gehdren,
heiBen gemeinschaftliches Eigentum.

Weiterhin kdnnen einzelnen \¥ohnungseigentimern
an bestimmten Teilen des gemeinschaftlichen Ei-
gentums, etwa an Gartenflachen, PKW/-Stellplatzen
oder Speicherraumen, sog. Sondernutzungsrechte
eingeraumt worden sein. Dann haben diese Eigentu-
mer das Recht, die konkreten Flachen, die eigentlich
allen gemeinsam gehodren, alleine, d.h. unter Aus-
schluss der anderen Eigentumer, zu nutzen. Die sog.
Teilungserklarung stellt quasi das ,Grundgesetz"

der Wohnungseigentimergemeinschaft dar. Darin
finden Sie neben der eigentlichen Aufteilung des
Grundstucks in Sondereigentum bzw. gemeinschaft-
liches Eigentum und der Festlegung von Sondernut-
zungsrechten auch Regelungen Uber die Verwaltung
der Wohnungsanlage und die Verteilung der anfal-
lenden Kosten.

Die weitergehenden ,Spielregeln’, die jede Ge-
meinschaft braucht, kdnnen Sie dem Wohnungs-
eigentumsgesetz als gesetzlicher Regelung und
insbesondere der von der Eigentimergemeinschaft
beschlossenen Gemeinschaftsordnung sowie den
weiteren Beschlussen der Gemeinschaft entneh-
men. Hierin finden Sie in der Regel auch nahere
Informationen zu den Kosten der Verwaltung und
der Instandhaltung der Wohnanlage. Diese Kosten
werden gewdhnlich durch die Erhebung von (mo-
natlichen) Umlagen aufgebracht. Deshalb sollten Sie
sich vor Vertragsschluss auch dartber informieren,
wie hoch das monatlich zu zahlende Hausgeld ist,
ob eine Instandhaltungsrtcklage gebildet wurde,
um die Kosten erforderlicher Reparaturen zu bezah-
len, und ob Ruckstande bestehen.

Die Teilungserklarung mit der Gemeinschaftsord-
nung und die Beschllsse sind somit sehr wichtige
Unterlagen. Ein Kaufer, der sich diese vor der Beur-
kundung nicht genau anschaut, riskiert bose Uber-
raschungen. Als Kaufer sollten Sie sich daher am
besten diese Unterlagen vor der Beurkundung des
Kaufvertrages vom Verkaufer aushandigen lassen.
Auch hier hilft Ihnen bei Zweifeln oder Fragen lhr
Notar gerne weiter!

DER BAUTRAGERKAUFVERTRAG

Vielleicht méchten Sie ja ein Haus (oder eine Woh-
nung) erwerben, das zuerst noch vom Verkaufer ge-
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baut werden muss. In diesem Fall heiBt der Verkaufer
,Bautrager". Im Bautragerkaufvertrag verpflichtet
sich der Bautrager zur Ubertragung eines Grund-
stucks und zur schlusselfertigen Errichtung eines
Wohngebaudes auf diesem Grundstuck. Der Bautra-
gerkaufvertrag bietet fur beide Seiten Vorteile: Der
Bautrager hat bereits ,seinen” Kaufer gefunden und
damit Planungssicherheit. AuBerdem kann er den
Kaufpreis, den er vom Kaufer erhalt, zur Errichtung
des Gebaudes verwenden und braucht daher weni-
ger Darlehen bei der Bank aufzunehmen. Das senkt
die Kosten und wirkt sich gunstig auf den Kaufpreis
aus. Gleichzeitig kann der Kaufer bei der Gestaltung
des Objekts seine eigenen Vorstellungen einbringen.

Andererseits kann das Kaufobjekt vor Abschluss des
Kaufvertrages noch nicht besichtigt werden. Eine
wichtige Rolle spielen daher beim Bautragerkaufver-
trag neben den rechtlichen Regelungen die tech-
nischen Unterlagen. Dazu gehéren zum einen die
Baubeschreibung und zum anderen die Bauplane.
Diese Unterlagen werden entweder als Anlage dem
abzuschlieBenden notariellen Kaufvertrag beigefugt
oder sie sind bereits zur Vorbereitung der spate-

ren Kaufvertrage in einer gesonderten notariellen
Urkunde niedergelegt worden. In jedem Fall sollten
Sie als Kaufer sich diese Unterlagen vor der Beur-
kundung genau durchschauen. Ihr Notar wird dafur
sorgen, dass Sie diese Unterlagen rechtzeitig vor der
Beurkundung zusammen mit dem Vertragsentwurf
erhalten.

Hinsichtlich der Falligkeit des Kaufpreises sind
zusatzlich zu den allgemeinen Bestimmungen die
Regelungen der sog. Makler- und Bautragerverord-
nung zu beachten. Der Gesetzgeber schreibt darin
zum Schutz des Kaufers vor, dass der Kaufpreis in
einzelnen Raten nur entsprechend dem tatsachli-
chen Baufortschritt gezahlt werden muss. Hierdurch
wird vermieden, dass Sie als Kaufer den gesamten
Kaufpreis zahlen, ohne einen tatsachlichen Gegenwert

in Form des errichteten Gebaudes zu haben. Der
Bautragerkaufvertrag enthalt auch Regelungen zu
folgenden Fragen, die fUr Sie als Kaufer wichtig sind:

Bis zu welchem Zeitpunkt muss der Bau fertigge-
stellt sein?

WWelche Rechte stehen Ihnen zu, wenn nach der
Fertigstellung Baumangel auftreten?

Besondere Vorsicht ist beim Abschluss getrenn-

ter Vertrage Uber den Grundsttckskauf und die
Bauerrichtung geboten. Dies gilt vor allem, wenn

der Vertrag uber die Erstellung des Hauses nicht
notariell beurkundet werden soll. Aus rechtlichen
Grunden bedurfen namlich beide Vertrage zwingend
der notariellen Beurkundung, wenn sie eine Einheit
bilden. Und das ist oftmals der Fall. Unterbleibt in
einem solchen Fall die Beurkundung auch nur eines
Vertrages, sind beide Vertrage nichtig.

Weitere Hintergrunde und Einzelheiten erlautert
Ihnen Ihr Notar selbstverstandlich vor und bei der
Beurkundung.

GRUNDPFANDRECHTE
(GRUNDSCHULDEN UND HYPOTHEKEN)

In aller Regel kann der Kaufer den Kaufpreis nicht
vollstandig aus eigenem Vermogen aufbringen, son-
dern er muss zusatzlich ein Bankdarlehen aufneh-
men. Falls Sie bei Ihrer Bank ein solches Darlehen
aufnehmen, wird ein Darlehensvertrag zwischen
Ihnen und der Bank geschlossen. In dem Darlehens-
vertrag sind die Bedingungen des Darlehens verein-
bart, insbesondere die Laufzeit und der Zinssatz.

Bevor die Bank Ihnen das Darlehen auszahlt, ver-
langt die Bank Sicherheiten fur den Fall, dass Sie
das Darlehen nicht zurtckzahlen konnen. Als
Eigentumer oder Erwerber eines Grundstucks kon-
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nen Sie das Grundstuck als Sicherheit verwenden,
indem Sie zugunsten der Bank eine Grundschuld
oder eine Hypothek bestellen. Diese werden in das
Grundbuch eingetragen. Mit der Eintragung einer
Grundschuld und Hypothek ist es, als hatten Sie der
Bank das Grundstuick ,verpfandet” Die Bank kann

im Fall der Falle das Grundstuck versteigern lassen
und so zu Geld machen. Gegenuber der Hypothek
hat die Grundschuld den Vorteil, dass sie beliebig oft
als Sicherheit fur andere Forderungen dienen, also
wiederverwendet werden kann. In der Praxis hat sich
daher die Grundschuld gegenUber der Hypothek
weitgehend durchgesetzt.

Die Erklarung, mit der Sie der Eintragung der Grund-
schuld zustimmen, bedarf der notariellen Form. Der
Grundschuldbestellung liegen im Regelfall Formu-
lare der Banken zugrunde. Der Notar erlautert lhnen
aber selbstverstandlich den Inhalt dieser oft kompli-
Zierten Texte.

Welche Schulden durch die Grundschuld abgesi-
chert werden, ergibt sich normalerweise nicht aus
dem Grundschuldformular selbst, sondern ist in
einer gesonderten Vereinbarung - der sog. Zwe-
ckerklarung - geregelt, die nicht der notariellen
Form bedarf. Hier kann vorgesehen sein, dass nur ein
konkretes Darlehen gesichert wird oder dass samt-
liche Verbindlichkeiten des Schuldners aus seiner
Geschéaftsverbindung mit der Bank (Beispiel: Uber-
ziehung des Girokontos, spatere Darlehen) abgesi-
chert werden. Bei Zweifeln oder Fragen hilft Ihnen Ihr
Notar gerne weiter.

Der im Grundschuldformular angegebene Zinssatz
ist zumeist viel héher, als der im Darlehensvertrag
vereinbarte Darlehenszinssatz. Der Grund liegt darin,
dass die angegebenen Zinsen genauso wie der
Grundschuldbetrag nur die Obergrenze angeben,
bis zu der die Bank maximal abgesichert ist. Was
tatsachlich zuruickgezahlt werden muss, ergibt sich

nicht aus der Grundschuld, sondern aus dem Darle-
hensvertrag.

Sofern das abgesicherte Darlehen vertragsgeman
zuruckgezahlt ist, ist die Bank verpflichtet, der
Léschung der Grundschuld durch Erteilung einer
Léschungsbewilligung zuzustimmen. Sie kénnen die
Grundschuld aber auch ohne Weiteres fur den Fall
im Grundbuch stehen lassen, dass Sie die Grund-
schuld zur Absicherung zukunftiger Darlehen wie-
derverwenden méchten.
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