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Merkblatt
fiir Kaufvertrage von Immobilien
(Grundstiicke, Gebédude, Eigentumswohnungen usw.)

Das Merkblatt dient dazu, den Verkaufer und den Kaufer von Immobilien auf die
Fragestellungen vorzubereiten, die beim Kauf von Immobilien regelmalig erortert
werden. Soweit erforderlich, sollen die Parteien die Mdglichkeit haben, Vorabklé-
rungen vor dem Beurkundungstermin durchzufiihren. Das Merkblatt ersetzt nicht
die notarielle Belehrung im Beurkundungstermin.

Grundbucheinsicht:

Soweit das Kaufobjekt in Baden-Wirttemberg liegt, kann der Notar das Grund-
buch elektronisch einsehen. Sofern das Kaufobjekt aullerhalb von Baden-
Wiirttemberg liegt, sollte der Verkaufer beim Grundbuchamt einen unbeglaubigten
Grundbuchauszug anfordern und dem Notar mdglichst bereits vor dem Termin
Ubersenden.

Absicherung:

Es geht um die Absicherung der Parteien vor dem Insolvenzrisiko einer Partei und
vertragswidrigen Verfigungen nach Abschluss des Vertrages.

Sicherung des Verkaufers: In der Regel wird vereinbart, dass das Eigentum auf
den Kéufer erst Ubergeht, wenn der Kaufer den Kaufpreis bezahlt hat (spatere
oder zurlickbehaltene Auflassung).

Sicherung des Kaufers: In der Regel wird vereinbart, dass der Kaufer den Kauf-
preis erst dann an den Verkdufer bezahlt, wenn zu seinen Gunsten eine Auflas-
sungsvormerkung im Grundbuch eingetragen wurde (ausgenommen, der Kaufer
zahlt zun&chst auf ein Treuhandkonto).

Zahlungszeitpunkt fiir den Kaufpreis:

Wird ein Kaufvertrag wie Ublich mit Absicherung des Verkaufers und des Kaufers
abgeschlossen, kann der Kaufpreis in der Regel friilhestens vier Wochen nach Ab-
schluss des notariellen Kaufvertrages bezahlt werden, da die Eintragung der Vor-
merkung beim Grundbuchamt gewdhnlich 2 bis 4 Wochen dauert. Gleiches gilt,
wenn der Kaufer den Kaufpreis teilweise finanziert und eine Finanzierungsgrund-
schuld eingetragen werden muss. Soll ein friherer Zahlungstermin eingehalten

werden, z.B. wegen friiherer Ubergabe, so kann u.U. eine Treuhandabwicklung
notwendig werden.
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Ubergabe:

Ubergabe bedeutet nicht Eigentumsiibergang, sondern Ubergang von Besitz, Nut-
zen, Lasten und Gefahr. Sie erfolgt i.d.R. Zug um Zug gegen Kaufpreiszahlung.
Hieraus ergibt sich flr die Abwicklung dann folgende Reihenfolge:

— Raumung durch den Verkaufer (bei Eigennutzung),
— Zahlung des Kaufpreises durch den Kaufer
— Schlusseliibergabe durch den Verkaufer.

Ubergibt der Verk&ufer vor Kaufpreiszahlung, leistet er vor. Sein Risiko besteht
nun darin, dass bei Nichtzahlung des Kaufpreises, ganz oder teilweise, er nicht
mehr Besitzer des Vertragsgegenstandes ist und auf WiedereinrBumung des Be-
sitzes gegen den K&ufer klagen muss (Kosten, Zeitverlust bei Weiterverkauf).
Durch die Vereinbarung einer Anzahlung vor Ubergabe kann dieses Risiko gemin-
dert werden.

Treuhandabwicklung:

Eine Treuhandabwicklung des Vertrages ist i.d.R. dann erforderlich, wenn der
Kaufgegenstand noch mit valutierten Grundschulden belastet ist und die zugrunde
liegenden Darlehen des Verkdufers aus Mitteln des Kaufpreises abgeldst werden
. sollen. Dies sollte der Verkdufer vor dem Termin mit seiner Bank besprechen.
Soweit nicht entweder die Bank des Verkaufers oder K&ufers die Treuhandabwick-
lung Gbernimmt, kann der Notar mit der Treuhandabwicklung beauftragt werden.

Kaufpreisfinanzierung:

Soweit moéglich, sollte der Kaufer Finanzierungsgrundschulden bereits zum Termin
mitbringen.

Bei Finanzierungen mit der Landeskreditbank ist vorab zu klaren, ob der Kaufer
den Vertrag bereits verbindlich abschlieffen kann, da teilweise vor dem Vertrags-
schluss die Bewilligung der Landeskreditbank vorliegen muss. Ggfs. ist ein Rlick-
trittsrecht fur den Kaufer in den Vertrag aufzunehmen.

Gewadbhrleistung:

Haufig vereinbaren die Parteien beim Verkauf gebrauchter Immobilien einen Man-
gelhaftungsausschluss. Das Objekt geht dann Uber wie es liegt und steht. Der
Verkaufer versichert nur, dass ihm versteckte Mangel nicht bekannt sind. Es emp-
fiehlt sich deshalb fiir den K&ufer, das Kaufobjekt vor Abschluss des Vertrages
eingehend zu besichtigen und zu prifen.

Bei Grundstiicken und Hausgrundstiicken sollte der Kaufer klaren, ob die im
Grundbuch vermerkte GrundstiicksgroRe mit den tatséchlichen Gegebenheiten
dbereinstimmen kann (Einsicht in Lageplan oder Flurkarte). Bei Geb&uden ist
wichtig, dass diese baurechtlich genehmigt sind.
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Inventar:

Soweit Inventar mitverkauft ist, sollte dies mitbeurkundet werden, da ansonsten
der gesamte Vertrag unwirksam sein kann. Das Inventar wird mit einem Betrag im
Kaufvertrag ausgewiesen, damit es nicht bei der Grunderwerbsteuer und den
Grundbuchkosten berlcksichtigt wird. Eine Einzelverzeichnung des Inventars ist
nicht zwingend notwendig, kann jedoch als Anlage zum Vertrag genommen wer-
den.

Soweit ein Brennstoffvorrat vorhanden ist, sollte im Vertrag geregelt werden, ob er
im Kaufpreis enthalten ist oder zu den nachgewiesenen Einkaufspreisen zusétz-
lich vergltet werden muss.

Anlieger- und ErschlieBungsbeitrage:

Anliegerbeitrage nach Kommunalabgabengesetz und Erschlielungsbeitréage nach
Baugesetzbuch werden von den Stadten und Gemeinden teilweise erst Jahre
nach Durchfihrung der Arbeiten abgerechnet. Bei der zustdandigen Gemeinde
kénnen die Beteiligten erfragen, ob alle Beitrdge fur das Vertragsobjekt abgerech-
net und bezahlt sind. I.d.R. ist diese Nachfrage zu empfehlen.

Baulasten:

In Baden-Wdrttemberg ist es moglich, dass ein Grundstiickseigentimer gegen-
Uber der Baurechtsbehorde Verpflichtungen eingegangen ist (z.B. Duldung der
Nichteinhaltung des Grenzabstandes durch den Nachbarn, Duldung einer Versor-
gungsleitung oder die Verpflichtung, in einem bestimmten Teil des Grundstiicks
nicht mehr zu bauen), die auch ohne Grundbucheintrag gegen den Rechtsnach-
folger wirken. Voraussetzung ist lediglich die Eintragung im Baulastenverzeichnis.
Dieses Verzeichnis wird bei der Gemeinde gefuhrt. Bei Hausgrundstiicken und
Grundstlcken ist es i.d.R. immer zu empfehlen, das Verzeichnis bei der Gemein-
de vor dem Beurkundungstermin einzusehen.

Mietverhaltnisse:

Sind Miet- und Pachtverhéltnisse vorhanden, sollte der Kéufer die Vertréage einse-
hen, da sie gemaly § 566 BGB (Kauf bricht nicht Miete) auf ihn Gbergehen. Auch
miindliche Vertrage sind Vertrage. Den Inhalt regelt dann meist das Gesetz. Ande-
rungen bestehender Vertrdge kénnen nur mit Zustimmung des Mieters vorge-
nommen werden. Kindigungen sind nur bei Vorliegen eines Kindigungsgrundes
z.B. Eigenbedarf durch den Kaufer mdglich, nachdem er als Eigentimer eingetra-
gen wurde. Beim Verkauf von vermieteten Eigentumswohnungen kann ein Vor-
kaufsrecht des Mieters und/oder eine Sperrfrist fir Eigenbedarfskiindigungen
durch den Kaufer bestehen.

Wohnungseigentum/Teileigentum:

Der Kéufer einer Eigentumswohnung oder eines Teileigentums sollte sich verge-
wissern, welche Rdume und Nebenrdume sowie Stellplatze oder Garagen zur Ei-
gentumseinheit gehéren und ob diese im Grundbuch eingetragen sind. Der Auftei-
lungsplan kann beim Grundbuchamt oder einem evtl. Verwalter angefordert wer-
den. Bei der Beurkundung liegt der Plan in der Regel nicht vor.
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Des weiteren empfiehlt es sich fur den K&ufer, sich vom Verkaufer oder Verwalter
folgende Unterlagen zu besorgen: Teilungserkldrung mit Gemeinschaftsordnung,
Verwaltervertrag, Hausordnung, Protokolle Gber die Beschliusse der Eigentimer-
gemeinschaft sowie Hausgeldabrechnungen.

Folgende Informationen sind insbesondere fiir den Kéufer wichtig:

— Sind Sanierungs- oder Renovierungsmafnahmen beschlossen?

— Wie hoch ist die Instandhaltungsrtcklage?

— Ist eine Erhéhung der monatlichen Vorauszahlung auf die Instandhaltungs-
kosten beschlossen?

— Sind Sonderumlagen, also Zahlungen beschlossen, die nicht der Riicklage
enthommen werden?

Soweit nach der Teilungserklarung die Zustimmung des Verwalters zur Veraulie-
rung erforderlich ist, wird diese vom Notar eingeholt.

Verkauf von unvermessenen Teilflachen:

Teilweise kann es erforderlich sein, einen Kaufvertrag bereits dann abzuschliel3en,
wenn die Vermessung einer zu verkaufenden Teilflache eines Grundstiicks noch
nicht durchgefthrt ist. Dies ist mdglich, wenn dem Kaufvertrag ein amtlicher Lage-
plan beigefiigt wird, in den das Kaufgrundstick eingetragen wird. Der Plan muss
von den Parteien zum Termin mitgebracht werden, da er dem Notar i.d.R. nicht
zur Verfligung steht. Die Eintragung der Teilflache sollte, wenn mdéglich bereits
vorgenommen sein, kann aber noch im Beurkundungstermin nachgeholt werden.
Wenn mdglich, sollte die ungefahre Grundstlcksgrofie ermittelt sein. Ist die Ver-
messung bereits erfolgt, fehlt jedoch noch die amtliche Fortfihrungsmitteilung des
staatlichen Vermessungsamtes, wird der Plan der vorldufigen Vermessung beige-
fugt. Im Vertrag ist zu regeln, wer die Vermessung in Auftrag gibt und wer die Kos-
ten der Vermessung tragt.

Der Vollzug des Vertrages im Grundbuch ist erst méglich, wenn die amtliche Fort-
fuhrungsmitteilung vom Vermessungsamt erstellt wurde und dem Grundbuchamt
vorliegt. In der Regel dauert die Erstellung dieses Nachweises vom Zeitpunkt der
Vermessung an ca. 4 Wochen. Dies ist bei der Abwicklung des Vertrages zu be-
ricksichtigen. Die Fortfiihrungsmitteilung sollte dem Notar schnellstmoglich vorge-
legt werden.

Sollen zur Kaufpreisfinanzierung Grundschulden bestellt werden, kénnen diese
i.d.R. erst nach Vorliegen der Fortfihrungsmitteilung bestellt werden. Die Kauf-
preiszahlung kann dann erst nach diesem Zeitpunkt erfolgen.

Sofern die durch die Grundstiicksteilung entstehenden Teilflachen nicht Gber ge-
trennte Zugangswege und Ver- und Entsorgungseinrichtungen verfiigen, missen
ggfs. Grunddienstbarkeiten und Reallasten zur Absicherung bestellt werden.

Genehmigungen:

Beim Verkauf von landwirtschaftlichen Grundsticken ist die Genehmigung des
Landwirtschaftsamts nach dem Grundstlicksverkehrsgesetz erforderlich.
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Werden Grundstiicke geteilt, sollte vorab durch einen Architekten oder die Baube-
hoérde Uberprift werden, ob durch die Grundstiicksteilung baurechtswidrige Zu-
stande entstehen.

Liegt ein Objekt im Sanierungsgebiet einer Gemeinde, ist die Genehmigung der
Gemeinde als Sanierungsbehdrde erforderlich.

Werden Waldgrundstlicke geteilt, ist die Genehmigung des zusténdigen Forstam-
tes nach dem Landeswaldgesetz erforderlich.

Genehmigungen kdnnen grundsétzlich vom Notar nach Abschluss des Vertrages
eingeholt werden. In Zweifelsfallen kann es jedoch sinnvoll sein, bereits vor Ab-
schluss des Vertrages mit der zustandigen Behdrde Kontakt aufzunehmen und
eine Vorabprifung durchftihren zu lassen.

Gesetzliche Vorkaufsrechte:
Folgende gesetzlichen Vorkaufsrechte sind méglich:

— Vorkaufsrecht der Gemeinde nach dem Baugesetzbuch bei allen Grundsti-
cken und Hausgrundstlicken, nicht bei Eigentumswohnungen;

— Vorkaufsrecht des Landes und der Gemeinde nach dem Landeswaldgesetz
bei Verkauf von Waldflachen;

— Vorkaufsrecht des Landes nach dem Naturschutzgesetz bei Grundstiicken,
die im Naturschutz- oder evtl. Landschaftsschutzgebiet liegen;

— Vorkaufsrecht des Mieters einer Eigentumswohnung, wenn das Gebaude
nach Abschluss des Mietverhéltnisses in Wohneigentum aufgeteilt wurde
oder die Aufteilung beabsichtigt ist.

Der Vertrag wird vom Notar grundsatzlich dem Vorkaufsberechtigten Gbersandt. In
Zweifelsfallen kann es jedoch sinnvoll sein, bereits vor Abschluss des Vertrages
mit der zustédndigen Behdrde Kontakt aufzunehmen und eine Vorabklarung durch-
zufihren. Beim Vorkaufsrecht des Mieters ist dies stets zu empfehlen.

Mitzubringende Unterlagen:
Zum Termin sind gultige Personalausweise oder Reisepasse mitzubringen.

Sehr hilfreich ist es, wenn ein Beteiligter in geeigneten Féllen bereits vor dem Be-
urkundungstermin die Personalien der Parteien (Vorname, Nachname, Geburts-
name, Geburtsdatum und Wohnort) und evil. weitere Daten wie Kaufpreis,
Ubergabezeitpunkt usw. dem Notariat per Fax oder Brief mitteilt. Verwenden Sie
hierzu bitte die auf der Homepage eingestellten Vordrucke.

Ist ein als Alleineigentimer eingetragener Verkaufer verheiratet und im gesetzli-
chen Giterstand lebend, so bedarf er gemaly § 1365 BGB der Zustimmung seines
Ehegatten, wenn er mit dem Verkauf tGber den wesentlichen Teil seines Vermo-
gens verfugt. Der Ehegatte sollte dann zum Beurkundungstermin mitkommen.
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Dauer der Beurkundung:

Die Dauer eines Beurkundungstermins kann vom Notar nicht mit Sicherheit vor-
herbestimmt werden, da sie wesentlich davon abhéngt, welche Fragen bei der
Beurkundung auftreten und welche Erlauterungen von den Parteien gewinscht
werden. Nehmen Sie sich deshalb ausreichend Zeit fir die Beurkundung. In der
Regel wird sie ca. 1 Stunde dauern.



