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Merkblatt zur Ubergabe einer Immobilie

Vorliegendes Merkblatt soll eine Hilfestellung uUber die wichtigsten Fragen, die
anlésslich des Umzugs nach dem Erwerb einer Immobilie zu beachten sind,
geben:

In  Immobilienkaufvertragen liest man oftmals folgende oder eine ahnliche
Formulierung:

»Besitz und Nutzungen sind mit vollstandiger Kaufpreiszahlung zu Gbergeben. Die
Gefahr geht zu diesem Zeitpunkt; Offentliche und private Lasten, Haftung und
Verkehrssicherungspflichten ab Eintritt der Falligkeit auf den Kéufer Uber. «

Dieser Passus regelt, wem das Kaufobjekt zu welchem Zeitpunkt wirtschaftlich
zugerechnet wird, d. h. wer die Nutzungen fur sich verwenden kann und wer die
Kosten zu tragen hat. Besitzibergabe meint damit in aller Regel die
Schlussellbergabe. Mit Besitzibergang kann der Kéufer das Objekt beziehen, es
vermieten oder damit tun, was er fUr richtig halt. Er kann auch bereits
UmbaumaBnahmen vornehmen. Hierbei sollte er jedoch beachten, dass der
Kaufvertrag in aller Regel noch nicht voll erfullt und er noch nicht Eigentumer ist.
Sollte der Kaufvertrag also aus irgendwelchen Grinden doch noch scheitern
(insbesondere falls ausnahmsweise der Besitz vor vollstandiger Kaufpreiszahlung
Ubergeht), kann sich bei getatigten UmbaumaBnahmen Streit dartber ergeben, ob
z. B. Aufwendungsersatz oder Schadensersatz zu leisten ist.

I. Ubergang der Lasten und der Versicherungen

Mit BesitzUbergang gehen in der Regel auch die Lasten uber, d. h. ab wann der
Kaufer die Lasten des Grundsticks zu tragen hat (z. B. Grundsteuer,
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Versicherungsbeitrage, Wohngeld, ErschlieBungsbeitrage). Hierbei sind folgende
Besonderheiten zu berticksichtigen:

Die Grundsteuer (nicht zu verwechseln mit der Grunderwerbsteuer) wird von der
Gemeinde fur das Kalenderjahr festgesetzt. Zur Zahlung fallig ist sie vierteljahrlich
am 15.02., 15.05., 15.08. und 15.11. in HOhe je eines Viertels des Jahresbetrags.
Steuerschuldner fur das gesamte Kalenderjahr ist somit noch der Verkaufer. Der
Kaufer hat den Verkaufer jedoch fur die Zeit ab LastenUbergang von der
Zahlungspflicht freizustellen bzw. ihm die gezahlten Betrage fur den Zeitraum ab
LastenUbergang zu erstatten. Dies kann z. B. in der Weise erfolgen, dass der
Verkaufer hinsichtlich des Quartals, in dem der Lastenubergang erfolgt, noch die
gesamte Quartalssumme an die Gemeinde zahlt, wahrend der Kaufer dem
Verkaufer anteilig den Betrag erstattet, der auf die Tage dieses Quartals entfallt,
die nach dem LastenUbergang liegen, und der Kaufer die fur die folgenden
Quartale féllig werdenden Zahlungen unter Angabe der Verk&uferdaten (insbes.
dessen Steuernummer) an die Gemeinde zahlt. Zu diesem Zweck empfiehlt sich
die Loschung eines evtl. vom Verkaufer erteilten Dauerauftrags oder einer
entsprechenden Einzugserméachtigung und die Einrdumung einer solchen durch
den Kaufer. Zum nachsten Kalenderjahr wird dann der Kéufer selbst Schuldner
der Grundsteuer.

In gleicher Weise kann hinsichtlich der Pramienzahlungen etwaiger
Gebaudeversicherungen verfahren werden, wenn diese nicht ohnehin gektndigt
oder in veranderter Form vom K&ufer neu abgeschlossen werden sollen (vgl.
hierzu ausfuhrlich unten). Die Falligkeitstermine der Pramien ergeben sich aus dem
Versicherungsvertrag.

Die Verkehrssicherungspflicht umfasst z. B. die Verpflichtung zur
Schneerdumung im Winter sowie alle Vorkehrungen, die notwendig sind, damit
kein Dritter durch das Objekt oder seinen Zustand zu Schaden kommt, also auch
die regelmaBige Untersuchung der Standsicherheit von Baumen.

Das Risiko, dass das Vertragsobjekt zerstort oder beschadigt wird bleibt bis zur
Kaufpreiszahlung beim Verkaufer. Realisiert sich das Risiko also vor
Kaufpreiszahlung, z. B. durch héhere Gewalt (Blitzschlag oder Ahnliches), kann
der Kaufer den Kaufpreis (in entsprechender Hohe) zurlickhalten. Realisiert sich
ein solches Risiko nach Zahlung des Kaufpreises, trifft es den Kaufer. Daher
werden in derartigen Vertrdgen in der Regel die Anspruche aus
Schadensversicherungen auf den Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung an den Ké&ufer
abgetreten, damit er einen Ersatz fUr die Zerstorung oder Beschadigung des
gekauften Objekts hat.
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Bestehende Gebaudeschadensversicherungen wie z. B. die Brandversicherung,
die Sturm und Leitungswasserversicherung (»verbundene Gebaudeversicherunge«),
ggf. mit Elementarschadensschutz (Erdrutsch, Uberschwemmungen etc.) sowie
eine etwaige Gebaudehalterhaftpflichtversicherung gehen kraft Gesetzes auf den
Kaufer dber. Er kann jedoch innerhalb eines Monats nach
Eigentumsumschreibung die Versicherung kundigen, wahlweise mit sofortiger
Wirkung oder zum Ablauf des Versicherungsjahres. Da das gleiche Recht der
Versicherung zusteht, ist dieser der Eigentumswechsel unverzuglich anzuzeigen
(anderenfalls konnte sie in einem spateren Schadensfall die Zahlung verweigern).
Die Klndigungsmoglichkeit kann auch zum Anlass genommen werden, die
Versicherung auf die BedUrfnisse des K&éufers anzupassen (hinsichtlich
versicherter Tatbestande, Versicherungssumme etc.) oder zu einem anderen
Anbieter zu wechseln. Zwar besteht (anders als bei der PKW-Haftpflicht) kein
Versicherungszwang, wegen des hohen drohenden Schadens ist allerdings der
Abschluss derartiger Versicherungen geradezu unverzichtbar. Ein Monopol der
Brandversicherungskammer besteht in Bayern nicht mehr, sodass Pramien- und
Leistungsvergleiche moglich sind.

II. Besonderheiten bei einer vermieteten Immobilie

Sollte das Kaufobjekt vermietet sein, bleibt das Mietverhaltnis kraft Gesetzes
bestehen und ist vom Kaufer als kunftigem Vermieter zu Ubernehmen (,Kauf
bricht nicht Miete). Ist eine Kaution gestellt, so haftet auch der Verkdufer weiter
fUr deren spéatere Ruckzahlung (samt Zinsen), es sei denn, er hat dem Mieter
angezeigt, dass in Zukunft der Kaufer die Kaution verwaltet und der Mieter entlasst
den Verkaufer aus der genannten Haftung.

Bis zum EigentumsUbergang (also der Umschreibung im Grundbuch) Ubt nach
dem Burgerlichen Gesetzbuch noch der Verk&ufer die Funktion des Vermieters
aus. Da dem Kaufer jedoch ab BesitzUbergang die komplette Nutzung, und damit
auch der Mietzins des Objekts, zusteht, wird haufig im Kaufvertrag zum einen eine
Anderung des Mietvertrags an das Einvernehmen des Kéufers gebunden, zum
anderen eine Vollmacht des Verkaufers an den Kaufer aufgenommen, ab
Kaufpreiszahlung samtliche Rechte des Vermieters wahrzunehmen (so z.B.
Mieterhdhungen, Kundigungen wegen Nichtzahlung der Miete, Mahnungen etc.).
Denn nur eine solche Ermachtigung versetzt den Kaufer im Verhaltnis zum Mieter
in die Lage das wirtschaftliche Nutzungsrecht der Immobilie in vollem Umfang
auszuuben.

Insbesondere das Recht der Kundigung wegen Eigenbedarfs steht dem Kaufer
trotz einer solchen Vollmacht jedoch erst ab Eigentumstbergang (Umschreibung
im  Grundbuch)  zu. Hierzu ist zu  berlcksichtigen, dass die
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Eigentumsumschreibung im Grundbuch erst nach der Bezahlung der
Grunderwerbsteuer erfolgen kann, so dass ab dem Datum der Kaufpreiszahlung
bis zur Umschreibung im Grundbuch einige Monate vergehen kdnnen (dies hangt
von den Bearbeitungszeiten bei Finanz- und Grundbuchamt ab). Dies ist bei der
Umzugsplanung zu bertcksichtigen.

Handelt es sich bei dem Objekt um eine Eigentumswohnung, ist weiter zu
beachten, dass sich fur den Mieter, der bereits zur Zeit der Begrundung von
Wohnungseigentum Mieter war, der Eigenbedarfskiindigungsschutz gem. § 577a
BGB um drei bzw. in Gebieten mit knapper Wohnungsversorgung gar bis zu zehn
Jahren verlangert.

Leistet der Mieter neben der Kaltmiete eine Nebenkostenvorauszahlung und wird
Uber die Nebenkosten nach Ablauf des Kalenderjahres abgerechnet, bestehen
zwei Moglichkeiten zur Regelung im Kaufvertrag:

Zum einen kann eine Zwischenablesung der Z&hlerstdnde hinsichtlich der
verbrauchsabhangigen Nebenkosten vorgenommen werden. Aufgrund dieser
Zwischenablesung kann dann der Verkaufer eine Abrechnung fur die bis dahin
angefallenen Nebenkosten vornenmen. Er verrechnet dann die tatsachlich
geschuldeten Nebenkosten mit den bis dahin vom Mieter geleisteten
Vorauszahlungen und gleicht die Differenz mit diesem aus. Der Kaufer erhalt dann
die Vorauszahlungen fur die folgenden Monate und rechnet mit dem Mieter
aufgrund der Ublichen Ablesungen am Jahresende ab. Problematisch ist hierbei,
dass die verbrauchsunabhangigen Umlagepositionen von der Hausverwaltung in
der Regel als Jahresbetrage ermittelt werden und damit zum Zeitpunkt der
Zwischenabrechnung noch nicht zur Verflgung stehen, sodass Verkaufer und
Kéaufer wohl erst nach Ablauf des Kalenderjahres ihre je getrennten Abrechnungen
erteilen konnen.

Alternativ kann derjenige die Abrechnung vornenmen, der am Jahresende Besitzer
der Immobilie ist. Ist dies noch der Verkaufer, sind keine Besonderheiten zu
berucksichtigen. Ist dies jedoch bereits (nach Zahlung des fallig gewordenen
Kaufpreises) der Kaufer, hat der Verkaufer etwaige von ihm bezogene
Vorauszahlungen an den Kaufer herauszugeben, soweit sie die vom Verkaufer
bereits getragenen (bei ihm abgebuchten) Nebenkosten des Mieters Ubersteigen.
Die gesamte Jahresabrechnung wird dann allein vom Kaufer vorgenommen.

Die vom Verkéaufer in der Vergangenheit gezahlten Wohngelder (Hausgelder)
gehen auf den Ké&ufer Uber, soweit sie noch vorhanden sind (z. B. in Form von
Instandhaltungsrucklagen). Der auf die anteilig mitUbertragene Rucklage
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entfallende Kaufpreisteilbetrag wird Ubrigens nicht zur Grunderwerbsteuer
veranlagt, sollte also in der Urkunde — soweit bekannt — ausgewiesen werden.

FUr Hausgeldrickstande des Verkaufers haftet der Kaufer grds. nicht, auBBer die
Gemeinschaftsordnung legt eine solche Haftung fest oder ein entsprechender
Beschluss der Eigentimerversammlung liegt vor. Zur Vorsicht empfehlen sich
Erkundigungen beim WEG-Verwalter. Da das Stimmrecht in der
Wohnungseigentumerversammlung an die formale Eigentumerstellung geknupft
ist, sollte ab Besitzibergang eine Stimmrechtsvollmacht des Verkaufers an den
Ké&ufer erwogen werden, sofern die Gemeinschaftsordnung dies zuldsst.

Weitere Informationen zum Umzug erhalten Sie auch Uber das Internet, z.B. unter
www.umziehen.de oder unter www.ich-zieh-um.de bzw. unter

www.ummelden.de.

Ilch wlnsche Ihnen einen reibungslosen Umzug und danke fur das in mich
gesetzte Vertrauen.

Mit freundlichen GruBen

Ihr

Dr. Andreas Salzmann
Notar



