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Vorbemerkung

Der Erwerb einer Immobilie lasst sich systematisctirei Grundtypen einordnen:

» Kauf eines unbebauten Grundstiicks (Bauplatz), zuB. Bebauung als Bauherr
durch eigene Auftragsvergabe;

» Kauf eines Grundstiick samt aufstehendem (gebranjctebaude, z.B. Einfamili-
enhaus, oder einer einzelnen Wohnung, z.B. Eigeswahnung;

» Kauf eines neu zu errichtenden Gebaudes samt GmuthdBoden (Haus oder Woh-
nung), sog. Bautragervertrag.

Aufgrund grundlegender Unterschiede zum letztgeteanGrundtyp beziehen sich die
nachstehenden Ausfihrungen ausschlie3lich auf &gatim Sinne der beiden ersten
Varianten.

In jedem Fall ist der Abschluss eines Grundstldkblatrags vor einem Notar ein
rechtlich bedeutsames Geschaft. Hierbei sind vedehe rechtliche Gesichtspunkte
zu beachten, woraus sich in der Praxis ein bestwserfahren der Abwicklung und
des Vertragsvollzugs entwickelt hat. Zur naherdormation und zum Uberblick hin-
sichtlich der Abwicklung eines Grundstiickskaufvags soll das vorliegende ,Merk-
blatt“ dienen, das gemald der chronologischen Akfalgr einzelnen Schritte aufge-
baut ist und in diesem Zusammenhang auch auf dlenmmeisten Fallen auftretenden
gesetzlichen Aspekte eingeht. Es kann und wirdudraittelbare Beratung durch einen
Notar in Sonderféllen, etwa hinsichtlich der zukéten Probleme bei Grundbesitz in



den neuen Bundeslandern, oder bei Immobilien die 81 Zwangsversteigerung be-
finden etc, nicht ersetzen.

I. Vorbereitung

Vor der Vereinbarung eines Notartermins ist demf&&au empfehlen, nicht nur die
Infrastruktur in der Umgebung zu erkunden (etwaAlindung an Nahverkehrsmit-
tel, Einkaufsmoglichkeiten, Beeintrachtigungen @ur@hegelegene Larm- oder Ge-
ruchsquellen etc), sondern auch ¥astragsobjekt selbstgenau zu besichtigenggf.
eine bautechnische Prifung durch einen Sachverg&mau veranlassen. Hierbei
aufgedeckte Méangel sollten mit dem Verkaufer bedpea werden und die getroffe-
nen Vereinbarungen im Kaufvertrag aufgefuhrt werdear Sachmangel wird im
Kaufvertrag regelmaf3ig die Gewahrleistung des M&&& ausgeschlossen, sodass
nach Beurkundung auftretende Fehler nicht mehr bénk&ufer gertigt werden kon-
nen, es sei denn, dieser hatte seine insoweit mdame Kenntnis arglistig verschwie-
gen oder eine Beschaffenheitszusage bzw. gar Gat@rérnommen. Sind dem Kau-
fer Sachméngel bei Vertragsschluss bekannt, hadteYerkaufer ohnehin nicht, es sei
denn im Vertrag wére etwas anderes vereinbart.

Besonderes Augenmerk sollten Sie den Nachristulnggph widmen, die sich im
Hinblick auf die Energieeinsparverordnungen2002, 2007 und 2009 (und voraus-
sichtlich kiinftig 2014) ergeben (insbesondere Rfto zur Dammung von Leitungen,
Armaturen und der Obergeschossdecke zum Dachbedeme die Aul3erbetriebnah-
me von Ol- oder Gaskesseln, die noch aus der 2eitl978 stammen). Selbst wenn
Ihr Verkaufer hiervon noch befreit war, mussen @id&l3nahmen binnen zwei Jahren
nach Eigentumswechsel durchgefihrt werden. Ab \ssiahtlich 2014 ist ferner die
Vorlage eines ,Energieausweises* spatestens urbattenach der Beurkundung
zwingend. Hierzu informiert Sie bei Bedarf ein gagertes Merkblatt.

Desgleichen sollte sich der Kéaufer insbesondereBhaeplatzkaufen tber die Bebau-
barkeit, ferner Uber den Stand denschliel3ung und ihrerAbrechnung bei der zu-

standigen Gemeinde und ggf. Abwasserzweckverbarsievie sonstigen Versor-
gungsunternehmen (Stadtwerken etc.) genau infoemieHaufig werden Erschlie-
fungsmalRnahmen durchgefihrt, jedoch erst zu echedpiéterer Zeit mit dem Eigen-
tumer abgerechnet, sodass latente BelastungeneaufGtundstick liegen. Zugleich
konnen Zahlungen drohen, wenn konkrete ErschlieRuagnahmen im betroffenen
Gebiet beschlossen, jedoch noch nicht durchgefiihd. Die hieraus resultierenden
kinftigen finanziellen Belastungen kénnen erhebBein und sollten daher exakt er-



mittelt werden. Auch empfiehlt es sich, die Grudd&sgrenzen in Natur mit den in
der amtlichen Flurkarte eingezeichneten zu verfgenc Ihr Notar kann Ihnen gegen
Erstattung der anfallenden Gebihren einen Ausdaiwck dem amtlichen Liegen-
schaftskataster besorgen.

Frihzeitig sollte zwischen Verkaufer und Kaufer lalesprochen werden, welche
weiteren Gegenstande aul3er Grundstiick, ggf. Gebh#utlelessen wesentlichen Be-
standteilen mitverau3ert werden. In Betracht kommeva Mobiliar, Vorhdnge und
Lampen, Auflageteppiche, Einbaumobel, Gartengegedst die Dachantenne, aber
auch z. B. der Heizolvorrat in den Tanks. Alle di€gegenstande sollten im Kaufver-
trag gesondert aufgefihrt werden unter Angabealgsiligen Kaufpreisteils. Sollte es
sich um eine grol3ere Zahl mitveraulRerter bewegliG®genstande handeln, empfiehlt
sich die Abfassung einer Liste, welche als AnlageNotarurkunde genommen wer-
den kann. Bei Ankauf zur spateren Vermietung sallieh eine gesonderte Auswei-
sung des Grundstiicksanteils und des Gebaudeamgilkuge gefasst werden. Die
jeweiligen Teilbetrage sind mal3geblich flr die sp&tAbschreibung durch den Kaufer
(die sich im Falle der Vermietung nur aus dem Gedbaauteil berechnet) sowie fur die
Belastung mit Grunderwerbsteuer und Grundbuchgemifwelche den auf bewegli-
che Gegenstande und — bei Eigentumswohnungen awdatie anteilige, nach Mitei-
gentumsanteilen berechneten Anteil an der Instdnaigsriicklage der Eigentimer-
gemeinschaft nicht umfassen). Eine sorgfaltige iflgrkann also Kosten bzw. Steuer
sparen.

Zur Vorbereitung eines Kaufvertragsentwurfs wirdhsder Notar tber den Grund-

buchstand informieren. Hieraus ergeben sich furvilesentliche Weichenstellungen
fir die Vertragsgestaltung. Zum anderen erhalt eitere Informationen aus dem

.Fragebogen fur Grundstlickskaufvertrage®, in dem den Beteiligten zusatzliche

Angaben abgefragt werden. Ein sorgfaltiges und tesakusfillen dieses Fragebogens
erleichtert und beschleunigt die Entwurfserstell@rgeblich. Natirlich kdnnen die

Informationen auch unmittelbar an die Kanzlei degaxs Ubermittelt werden. Ist ein

Makler auf Kaufer- oder Verkauferseite eingeschali®ernimmt dieser regelmafiig

diese Aufgabe und die anschliel3ende Terminkoordmat

Die zwingende Einschaltung des Notars soll Gewétieb fir die rechtliche Absiche-
rung der Vertragsbeteiligten und die Umsetzung\Wénsche der Vertragsteile in ju-
ristisch korrekte Regelungen. Die - oft ebenso tigem - wirtschaftlichen Gesichts-
punkte, wie z.B. die Angemessenheit des KaufpretiesBonitat und Zuverlassigkeit
des Vertragspartners, kann der Notar jedoch wealangjeren noch darf er von Berufs
wegen sich in den Prozess der Willensbildung deeiBgten einschalten. Insbesonde-




4

re die Preisverhandlungen sind allein Sache ddeiearund sollten vor Beginn des
Beurkundungstermins beim Notar abgeschlossen sein.

Finanziert der Kéufer den Kaufpreis oder Teile dawoit Hilfe von Fremdmitteln,
sollte er die Konditionen des Kreditvertrags une Auszahlungsvoraussetzungen des
Darlehens moglichst frihzeitig, jedenfalls aber Beurkundung des Kaufvertrags mit
seinem Kreditinstitut besprechen. In diesem Fatihkdie Bank oder Sparkasse die zur
Grundschuldbestellung erforderlichen Unterlagerntzgitig an das Notariat tbermit-
teln, so dass die Beurkundung der Grundschuld arciggn Termin wie der Kaufver-
trag durchgefuihrt werden kann. Dies erspart demféfazieit, Geld (da Rangrtck-
trittskosten beim Grundbuchamt entfallen) und zisg#ten Schriftverkehr.

Die Absicherung von Darlehensmitteln zur ,Vorwegfzierung“ des Kaufpreises
durch den Kaufer im Wege der Eintragung einer Gsahdld am erworbenen Grund-
besitz ist das in der Praxis bewéhrte Ubliche \teda und beinhaltet fir keinen Ver-
tragsteil erhbhte Risiken. Nur dadurch kann derufékskreis* durchbrochen werden,
dass der Verkaufer wahrend der Finanzierungsphask Eigentimer des Grund-
stucks ist, die Sicherheit an der Immobilie abeele durch den Kaufer als kiinftigen
Eigentimer in Anspruch genommen werden muss, unidezahlungsvoraussetzun-
gen seines Kreditinstituts zu erfullen. Daher wigkit Grundschuldbestellung der Ver-
kaufer als Noch-Eigentiimer mit, indem er die Eiginrag der Grundschuld an seinem
Eigentum gestattet und so die Voraussetzung furfidaszierende Kreditinstitut zur

Auszahlung des Geldes schafft. Im Kaufvertrag Henvéthtigt der Verkaufer in der

Regel den Kaufer, die Grundschuldbestellung aucteinem Namen zu beurkunden;
eine personliche Haftung fur den Grundschuldnemabebder Kosten geht er dabei
nicht ein, die Darlehenssumme darf (bis zur HoreeKkeufpreises) nur an den Verkau-
fer bzw. dessen Bank ausgezahlt werden zur Erfgilbler Kaufpreisschuld. Ein Ein-

satz der Finanzierungsmittel fir sonstige Zwecke Kaufers (Urlaub, Autofinanzie-

rung etc) ist also bei dieser ,zweckgebundenenrzieaungsvollmacht* ausgeschlos-
sen. Sobald der Verkaufer den Kaufpreis erhaltéruhd die Grunderwerbsteuer be-
zahlt ist, steht es dem Kaufer frei, etwa noch malmsgeschopfte Darlehensteile zu
Bau- oder Renovierungszwecken etc. einzusetzen.

Das vom Notar elektronisch eingesehene Grundbuathagich Aufschluss tber etwa
eingetragene Belastungen in Abteilung Il und Al 111

Hinsichtlich deren Schicksal ist zu differenzieren:



» Haufig handelt es sich um Eintragungen mit lediglicformierendem Charakter, so
z. B. beim sogenannten ,Sanierungsvermerk®: Diegeist darauf hin, dass das
Grundstuck in einem formlich festgelegten Saniesgediet liegt mit der Folge,
dass der zu schlieBende Kaufvertrag (wie auch pa€rundpfandrechts-
bestellungen) der Genehmigung der Sanierungsbelu@diéfen. Diese Genehmi-
gung wird der Notar einholen. Solche Vermerke werdarch die Sanierungsbe-
horde erst dann geldscht, wenn die Sanierungssatdumlich aufgehoben ist.

* Nicht selten anzutreffen sind ferner Eintragungdig eine allgemeine, grund-
stiicksbezogene Pflicht zur Duldung oder Unterlagsaum Gegenstand haben, so-
genannte ,Grunddienstbarkeiten* oder ,beschranks@diche Dienstbarkeiten®.
Es handelt sich etwa um Wegerechte, Leitungsredtaflichtungen zur Duldung
einer geringeren Abstandsflache etc. Diese miussatiar Regel bestehen bleiben,
es sei denn, ihr Sicherungszweck hatte sich etleeligya weil der gesicherte Weg
aufgrund zwischenzeitlicher Anbindung an das offeim¢ Verkehrsnetz nicht mehr
bendtigt wird. Der Inhalt dieser Dienstbarkeiteining Grundbuch nur schlagwortar-
tig wiedergegeben; kommt es den Beteiligten auf gemauen Inhalt (z.B. einen
Leitungsverlauf, den Umfang eines Wegerechtes: &eng nur mit Pkw oder auch
mit Lkw etc) an, muss die Dienstbarkeitsurkunddsteherangezogen werden, de-
ren Beschaffung (aus dem Archiv des Grundbuchanatiés)dings einige Tage in
Anspruch nimmt. Frihe Urkunden sind im Staatsarahigelegt, sofern nicht durch
Kriegseinwirkung vernichtet.

* Personenbezogene Rechte in Abteilung Il des Grwidhw. B. Wohnungsrecht
oder Versorgungsanspruche, sind jedoch in allereReg l6schen, da der Kaufer
die ungehinderte Nutzung des Gebaudes wiinschtacle Art der eingetragenen
Belastung kann diese Ldschung durch 6ffentlicheudden (z. B. Sterbeurkunden,
sofern der Begunstige nicht mehr lebt) oder durctamell zu beglaubigende L6-
schungsbewilligung erreicht werden. Die Beschaffudgeser Freistellungs-
unterlagen ist ebenfalls Sache des Notars.

» Hinsichtlich der Eintragungen in Abteilung Il d&undbuchs (Grundpfandrechte,
d.h. Hypotheken und Grundschulden) wird in alleg&eebenfalls die Loschung
notwendig sein. Die finanzierende Bank des Kauferd darauf bestehen, dass das
vom Kaufer (z. B. in Ausnutzung der erwahnten Vayfweanzierungsvollmacht) zu
bestellende Grundpfandrecht selbst eine moglichisstipe Rangstelle erhalt. Die
dazu notwendigen LOschungs- oder Freigabeerklarudige bisherigen Glaubiger
beschafft ebenfalls der Notar. In diesem Zusammanhst darauf hinzuweisen,
dass im Grundbuch haufig noch Grundschulden odgotiygken eingetragen sind,



obwohl tatséchlich gar keine Darlehen mehr besteBsnist namlich durchaus
sinnvoll, Grundpfandrechte im Grundbuch ,stehen lassen“ zum Zweck der
Neuvalutierung, also als Sicherheit fur kiinftig @moch aufzunehmende Darlehen.
Die Abwicklungsmodalitaten fur den Fall, dass nésstdarlehen geschuldet wer-
den (Ablosung der Summe aus dem Kaufpreis durchittelbare Uberweisung
durch den Kaufer) wird unten im Rahmen der Erlautgrdes Vertragstextes, Ab-
schnitt 1ll. 3, dargestellt.

* In seltenen Fallen ist dem Kaufer anzuraten, desitsedurch den Verkaufer einge-
tragene Grundpfandrecht zur Neuvalutierung, alseeatugrundeliegende Verbind-
lichkeiten, zu Gbernehmen. Dies ist dann der Fedinn der Kaufer beim selben
Kreditinstitut finanziert und das Kreditinstitutchi mit der Wiederverwendung des
eingetragenen Grundpfandrechts einverstanden erkaufig verlangen namlich
Glaubiger eine zusatzliche notarielle VollstrecksHugterwerfung in das personli-
che Vermdgen des Kaufers, so dass eine Einsparong\wetargebihren mit der
Ubernahme des Grundpfandrechts nicht mehr verbuistiemilerdings entfallen die
sonst unausweichlichen Kosten der GrundbucheintigugWird dieser Weg der le-
diglich dinglichen Ubernahme des Grundpfandrecbis¢ zugrundeliegende Ver-
bindlichkeiten) gewahlt, beschafft der Notar eingenannte ,Nichtvalutierungser-
klarung“, d. h. die Bestatigung des Glaubigers,sddas Grundpfandrecht nicht
mehr fur Verbindlichkeiten des Verkéaufers, sondeunmehr fir Verbindlichkeiten
des Kaufers haftet.

« In noch selteneren Fallen kommt schlieBlich die rdhkme des Grundpfandrechts
mitsamt der zugrundeliegenden Verbindlichkeit, alater Fortfihrung des bisheri-
gen Darlehens des Verkaufers durch den Kauferealem Schuldner, in Betracht.
Diese ,echte Schuldibernahme* bedarf der ausddleki Genehmigung des
Glaubigers (Kreditinstitut), die im Regelfall ebael$é durch den Notar eingeholt
wird. Klaren Sie jedoch bitte im Vorfeld mit dem&sbiger ab, ob dieser tatséch-
lich bereit ist, der Ubertragung des Darlehens @arf Kaufer zu den bisherigen
Konditionen zuzustimmen! Im Fall dieser echten 3diloernahme wird derjenige
Darlehensbetrag, der am Stichtag auf den Kaufergébe¢, auf den Kaufpreis ange-
rechnet; lediglich ein etwaiger Restbetrag ist danmittelbar an den Verkaufer zu
begleichen.

Liegt der Vertragsbesitz auRerhalb Bayerns und d@¥aburgs, kommt neben den vor-
stehend behandelten Belastungen in Abt. Il undiéi$ Grundbuches das Vorliegen
einer Baulast in Betracht. Diese Baulasten sincsagenannten ,Baulastenverzeich-
nis*, das in der Regel bei der KreisverwaltungshédaddLandratsamt bzw. kreisfreie



Stadt) gefihrt wird; eingetragen, eine Pflicht déstars zu deren Einsicht besteht
nicht. Gegenstand solcher Baulasten, die auch absdrickliche Erwahnung kunftige
Eigentimer binden, sind z.B. Duldungspflichten oBebauungsbeschrankungen, die
im Grundbuch als Dienstbarkeiten in Abt. Il einagen waren. Auch Uber solche
Baulasten sollten gegebenenfalls im Vorfeld Erkgodgen angestellt werden, wie
uberhaupt beabsichtigte Bebauungen durch den Ketdgssenten mit der ortlichen
Baubehotrde auf Genehmigungsfahigkeit Uberprift amrdolliten. Auch in Bayern

kénnen allerdings z.B. Abstandsflachen zugunsteeseNachbargrundstiicks durch
Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehtrde (Ar\bS. 2 Satz 3 BayBO) Uber-

nommen werden, und zwar mit Wirkung auch gegen Raeakhfolger, so dass diese
nicht aus dem Grundbuch ersichtliche Beschrannkumglurch Anfrage beim Bauamt

der Stadt / des Landkreises ermittelt werden kann.

Ist der Vertragsbesitz vermietet oder verpachtet,der Kéufer kraft Gesetzes in den
Mietvertrag ein (Kauf bricht nicht Miete). Ein Kuigding kommt daher nur bei den

gesetzlich vorgeschriebenen Voraussetzungen, Eigeénbedarf nach Umschreibung
des Eigentums, in Betracht. Im Verhaltnis zwischNenkaufer und Kaufer wére aller-

dings nach dem Gesetz der Verkaufer zur mietfrEiieareignung verpflichtet, was er

(mangels Kundigungsmaoglichkeit) schlechterding$inieisten kann, so dass die aus-
driickliche Ubernahme des Mietvertrages auch im &emls zum Verkaufer die Regel

ist. Der Kaufer tbernimmt kraft Gesetzes auch degp¥lichtung aus etwa gestellten

Kautionen, auch wenn er diese nicht vom Verkaufealéen haben sollte, so dass in-
soweit rechtzeitige Erkundigung ratsam ist (auahdgn Verkaufer birgen die Mieter-

kautionen Risiken, denn er haftet auf deren Rickgaeiter, wenn sie beim Kaufer

verloren gehen sollte, es sei denn der Mieter lafre ausdriicklich von dieser Ver-

antwortung).

Daneben kann der Vertragsbesitz weiteren Beschréy@w unterliegen, z. B. Vor-

kaufsrechten nach 8 577 BGB (zugunsten des Mieteean das Objekt in Eigen-

tumswohnungen aufgeteilt wurde und dann verkauftiwn diesem Fall besteht fer-

ner eine bis zu zehnjahrige Sperre gegen Eigents&dadigungen); ferner nach dem
Baugesetzbuch zugunsten der Gemeinde (im Gebies &ebauungsplanes oder fur
offentliche Zwecke). Ob solche Vorkaufsrechte aulbgeverden, kann durch den
Notar erst nach Beurkundung amtlich geprift werderder Regel ist das Vorliegen

einer Nichtausibungserklarung eine der Voraussgauder Falligkeit des Kaufprei-

ses.

Weiterhin kommt es vor, dass der im Grundbuch dmagene Eigentiimer verstorben
oder rechtlich nicht handlungsfahig ist, so dassitzliche Vorkehrungen (Nachweis



der Erbfolge durch Erbschein; Bestellung eines &eedrs, der zur VeraulRerung der
erichtlichen Genehmigung bedarf etc.) erfordersicid.

Besonderer Wert muss auf die korrekte Angabe desnlmarten Kaufpreises und aller
sonstigen im Zusammenhang mit dem Vertrag getreffehbreden gelegt werden, da
andernfalls der gesamte Vertrag unwirksam sein kres gilt auch fur bereits geleis-
tete Anzahlungen auf den Kaufpreis, die im Vertggagondert erwdhnt werden mus-
sen.

Die Bertcksichtigung all dieser Punkte stellt kejoastische Férmelei dar, sondern
dient den Vertragsteilen zur interessengerechtemédung des Vertrags.

II. Beurkundung

Vor dem Beurkundungstermin erhalten Sie in der Regen Vertragsentwurf tber-

sandt. Sollten sich hierbei Fragen aufwerfen, kandie diese jederzeit vor der Beur-
kundung mit den Mitarbeitern des Notars oder (n&ehminvereinbarung) mit dem

Notars selbst besprechen bzw. im Rahmen der Bedukgnstellen. Den Beurkun-

dungstermin stimmen Sie bitte mit den anderen Bgien und der Rezeption der

Kanzlei ab. Sofern der andere VertragsbeteiligiedLadternehmer handelt, muss lhnen
eine mindestens vierzehntatige ,Prifungsfrist* ohien Ubersendung des Entwurfs
durch das Notariat und Beurkundung zur Verfugumipesh (8 17 Abs. 2a Beurkun-
dungsgesetz), von der nur in sehr engen Ausnahieefabgewichen werden darf,

wenn ein wichtiger Grund vorliegt und der Zweck gfartefrist* auch ohne Fristab-

lauf gewabhrt ist. Die Gruinde hierfir sind in diekuinde aufzunehmen.

Zur Beurkundung bringen Sie bitte Ihren (wenn nglglltigen) Personalausweis
oder Reisepass mit, es sei denn, Sie sind beraisl&im Notariat und dadurch dem
Notar personlich bekannt. Ferner bendétigen wir (eféstellige) Steuerident-Nummer
(hierzu informiert Sie ein getrenntes Merkblatt).

Sind Sie der deutschen (Rechts-)sprache nichtiaberal kundig, muss ein (nicht mit
Ihnen verwandter oder verschwéagerter) DolmetsclieerUttkunde in die von Ihnen

gewunschte Sprache Ubersetzen. Er sollte gerichtBeeidigt sein; vorgeschrieben ist
dies jedoch nicht. Auf Wunsch erhalten Sie von iach eine schriftliche Uberset-
zung des Entwurfs bzw. der Urkunde. Sie sollteh s&chtzeitig vor dem Termin um

einen solchen Dolmetscher kimmern und auch diegkfistge mit ihm klaren.



Sofern Ihnen als Verkaufer Dokumente von Glaubigesriegen bezlglich solcher

Rechte, die im Rahmen der Kaufvertragsabwicklung lZischung gelangen sollen

(,L6schungsbewilligung®, ggf. auch ,Grundschuldiff)e konnen Sie diese vor oder

bei Beurkundung in meinem Notariat abgeben; hiefduverden unnétige Doppelan-
forderungen dieser Unterlagen vermieden, und Sieespsich in der Regel auch héhe-
re Notarkosten. Es hilft auch, z.B. zumindest dal€hensnummer lhres bereits zu-
rickgezahlten Kredites zu erfahren, da der Sclenif®hr so bei der Bank rascher zu-
geordnet werden kann.

Sofern Sie als Kaufer den Kaufpreis ganz oder &des tiber Bankkredit finanzieren,
bitte ich Sie in IThrem eigenen Interesse, bei Inkmeditsachbearbeiter die rechtzeiti-
ge Ubersendung der Grundschuldbestellungs-Unterlagenein Notariat zu veranlas-
sen, so dass die Beurkundung der fir die Finanzgeumerlal3lichen Grundschuld fur
den gleichen Termin vorbereitet werden kann.

Wahrend der Beurkundung wird Ihnen der gesamte destKaufvertrags vom Notar
vorgelesen. Dies entspricht der gesetzlichen Rflcid soll dazu dienen, dass zum
einen der genaue Inhalt beiden Vertragsteilen nathmu Bewusstsein gelangen
kann, zum anderen dazu, dass der Notar die reohtlizestaltung in Absprache mit
den Beteiligten nochmals prift und sicherstellssdalle erforderlichen Regelungen im
Vertrag enthalten sind. Fragen und Auskiinfte korjadarzeit wahrend der Beurkun-
dung oder im Anschluss an das Verlesen gestellt bawilt werden.

Selbstverstandlich steht Ihnen das Notariat audh iBeurkundungsverhandlung ftr
alle Ruckfragen und Informationen im Zusammenhamgdmsem Vertrag gern zur

Verfigung. Sie erhalten daher zusammen mit derljemen Ausfertigung” des Ver-

trages (den Sie gerne auch als pdf per Mail zushtidbersandt bekommen) eine Mit-
teilung dartber, welche Sachbearbeiter fur Ihreng¥ng zustandig sind, und wie Sie
diese telefonisch erreichen. Bitte halten Sie ddieulhnen ebenfalls mitgeteilte Ak-

tenbezeichnung bereit. Sollte der Mitarbeiter kaitzg nicht am Platz sein, hinterlas-
sen Sie bitte Ihre Telefonnummer und Ihr Anliegeh seiner persénlichen Mailbox;

er wird Sie gerne zuruckrufen.

lll. Vertragsinhalt

Ein Grundstlickskaufvertrag ist zum Zweck der sasgdden Bearbeitung und Ab-
wicklung haufig nach einem bestimmten Muster audgeb
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1. Urkundseingang

Hierbei ist insbesondere Wert zu legen auf die genangabe der Personalien der
Vertragsteile, also in Bezug auf Name, Vorname,Bsdatum, aktuelle Postanschrift
und den Gluterstand. Letzterer ist unter Umstandémwisrig zu ermitteln, etwa bei

gemischtnationalen Ehepaaren, zumal nach deutsEtesmt auf die Verhaltnisse zur
Zeit der Heirat abzustellen ist. Ggf. sind dannéamigche Klarungen noétig, auf

Wunsch kann auch eine Rechtswahl zugunsten desatheat Rechtes erfolgen (z.B.
bei einem Kauferpaar, das bei seiner Heirat begitsrslie kroatische, nun aber die
deutsche Staatsburgerschaft hat).

Der nachste Abschnitt besteht in dem Sachverhattsgp bestehend aus dem aktuel-
len Grundbuchinhalt des Vertragsbesitzes sowietae#an weiteren Beschreibungen,
die zum Verstandnis des Vorgangs erforderlich umelckdienlich sind.

2. Verkauf, Grundbucherklarungen

Im n&chsten Abschnitt folgt die schuldrechtlich&«l&mung Uber den Verkauf sowie
die zu dessen Umsetzung abgegebenen Grundbucheddir (Einigung Uber den
Eigentumstibergang, Eintragung einer Eigentumsvdumgr sowie deren Loschung
bei Eigentumsumschreibung).

Die Eigentumsvormerkung (friher oft irrefihrend JfRssungsvormerkung“ genannt)
verhindert, dass der Verkaufer (z. B. um den Kaifpeweimal zu erhalten) das Ver-
tragsobjekt mehrfach veraul3ert oder es nachtragticiweiteren Grundpfandrechten
belastet, oder dass ein Dritter das Vertragsobyekiirend der Abwicklungsphase
pfandet (z. B. das Finanzamt wegen nicht bezaBitekommensteuer des Veraul3e-
rers). Sogar in der Insolvenz des Verkaufers Jarlsie dem Kéaufer das Recht, das
Grundstiick ,auszusondern®, sobald er bezahlt hae Bolche Vormerkung ist daher
mit Ausnahme besonders gelagerter Falle einer Gtuokisibertragung unter Ver-
wandten unverzichtbar.

Die eigentliche ,Auflassung®, d. h. Eigentumsumsshung, wird in aller Regel be-

reits in der Notarurkunde erklart, um zuséatzlicimel kostentrachtige getrennte Beur-
kundungen zu ersparen. Sie darf jedoch durch dearNost dann dem Grundbuchamt
vorgelegt werden, wenn der Verkaufer bestatigt Hags der Kaufpreis bezahlt ist,
oder der Kaufer dies durch Bankbeleg nachgewiesenMuf diese Weise sind beide
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Seiten gesichert: Der Kaufer zahlt den Kaufpreme nachstehend 3 erlautert - erst
dann, wenn die fur ihn erforderlichen SicherheiteKraft getreten sind, der Verkau-
fer verliert das Eigentum nicht, bevor er das Gelthlten hat.

3. Kaufpreis

In diesem Abschnitt ist der Kaufpreis beziffert uselne Falligkeit geregelt. Im Vor-
dergrund steht die Sicherheit des Kaufers vor unbgegen Vorleistungen. Ubliche
Kaufpreisfalligkeitsvoraussetzungen sind (1) diagrichtige Eintragung der oben 2.
erlauterten Eigentumsvormerkung, (2) bei Grundstiicfnicht Eigenmtumswohnun-
gen) das Vorliegen einer Bestéatigung der Gemeiddss ein gesetzliches Vorkaufs-
recht nicht besteht oder nicht ausgetbt wird uncu(®l die Vorlage aller Lastenfrei-
stellungsunterlagen in gruchbuchmaRiger Form beataiN Hinzu kbnnen in besonde-
ren Fallen (4) weitere Voraussetzungen treten,. adi® Verzichtserklarung hinsicht-
lich privater Vorkaufsrechte, die Erteilung weite€@enehmigungen (Betreuungs- oder
Familiengericht, Nachlassgericht, SanierungsausssghHausverwalter bei Eigen-
tumswohnungen, vollmachtlos Vertretene etc.).

Neben diese vom Notar herbeizufiihrenden und zuhkesgenden Voraussetzungen
treten mitunter weitere Umstande, von denen sielBaiteiligten selbst zu tiberzeugen
haben, z.B. die positive Verbescheidung einer tseigestellten oder binnen kurzer
Frist zu stellenden Bauvoranfrage oder einer Bagigemgung, die Raumung des Ob-
jektes durch den Verkaufer oder einen Dritten, Abschluss bestimmter Baumal3-
nahmen durch den Verkaufer etc. Sie missen im afgdts Falligkeitsvoraussetzun-
gen genau bezeichnet werden, auch hinsichtlichZeg$ensters, nach deren Ablauf
ggf. Rucktrittsmoglichkeiten bestehen, um den ,Sebezustand” zu beenden.

Sofern die zu lI6schenden Grundpfandrechte (Grundideh oder Hypotheken) noch
Restkreditbetrage des Verkéaufers absichern, wird=dgubiger die erforderlichen Un-

terlagen (Grundschuldbriefe und Léschungsbewillgem) an den Notar nur unter der
Treuhandauflage Ubersenden, dass davon lediglich Aahlung des Restbetrags in
Hohe eines zu beziffernden Betrags (bezogen aehdmestimmten Stichtag, zuzig-
lich Tageszinsen) Gebrauch gemacht wird. Diese Raldkng des Darlehens erfolgt
aufgrund entsprechender Mitteilung durch den NimtaFalligkeitsschreiben unmittel-

bar durch den Kaufer in Anrechnung auf den Kaufpraiso wirtschaftlich zu Lasten
des Verkaufers. Lediglich der nicht zur Lastentediang erforderliche Betrag wird

unmittelbar auf das Privatkonto des Verkaufers,rdéglichst im Notarvertrag bereits
anzugeben und sonst schriftlich nachzureicheiilsrwiesen.
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Auf keinen Fall sollten Zahlungen geleistet werdbayor die Falligkeitsmitteilung
des Notars (diese wird in der Regel per EinwurfsEmreiben tbersandt, kann aber
auch zusatzlich z.B. per E-Mail Gbermittelt werddajn Kaufer vorliegt. Der Verkau-
fer sowie die finanzierende Bank des Kaufers - reoteem Notar bekannt - erhalten
einen Abdruck des Falligkeitsschreibens zur Kersmigthme.

4. Besitzubergang, Nutzungen und Lasten

Dieser Urkundsabschnitt regelt den genauen Zeitpunkdem das Recht zur BNut-

zung der Immobilie (Eigennutzung bzw. Erhalt deetd) und die Pflicht zur Tragung

von Kosten und Lasten (Grundsteuer, Hausgeldundag#en Verwalter, Verbrauchs-

kosten etc), aber auch die Verantwortung flr dagkdauf den Kaufer tubergehen.

Dieser Zeitpunkt — er gilt zugleich als steuerrechtmafl3gebender Moment der ,,An-

schaffung” - ist allerdings nicht identisch mit defeitpunkt des Eigentumstibergangs
— letzterer setzt die Umschreibung im Grundbuchausr Mit dieser Umschreibung

konnen demnach weitere Eintragungen auf Veranlgsdes Kaufers im Grundbuch

erfolgen (z.B. ein Weiterverkauf).

Der Besitztibergang erfolgt in der Regel mit Erldak vollstandigen Kaufpreises. Dies
dient der Vermeidung ungesicherter Vorleistung desaufers (er wirde sonst dem
Kaufer bereits ermdglichen, das Objekt umzugestatider zu nutzen, bevor er Ge-
wissheit hat, dass der Kaufpreis bezahlt werdemkadshm den sdumigen Kéaufer nicht
besser zu stellen, gehen Lasten und VerkehrssimpgRaum- und Streupflicht) be-
reits mit dem Eintritt der Kaufpreisfalligkeit Gbetegebenenfalls ist bei Besitzliiber-
gang vor Kaufpreiszahlung eine alternative Absiahgrdes Verkaufers, etwa durch
Stellung einer qualifizierten Finanzierungsbestiim des Kreditinstituts des Kaufers
oder gar einer Burgschaft, anzuraten.

Ferner werden in diesem Abschnitt in der Regel da&gen der ErschlieBung des
Grundstucks geregelt. MalRgeblich ist hierbei, ob @aundstlick zwischen den Betei-
ligten als ,voll erschlossen“ verkauft wurde - darégt der Verkaufer das Risiko, dass
etwa bereits in Natur erstellte ErschlieRungsamageh nicht abgerechnet sind - oder
ob lediglich eine Zusage dergestalt gemacht wuwldss die bisher in Rechnung ge-
stellten Beitrdge und Kosten bezahlt sind. Bei mim®ch nicht bebauten Grundstiick
tragt jedoch in jedem Fall der Kaufer die sogenamnfAnschlusskosten, d. h. die

Kosten flr die unmittelbare Anschliel3ung der zicbtenden Gebaude an die offent-
lichen Netze, sowie etwaige Nacherhebungen aufhlkefungskosten aufgrund héhe-
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rer baulicher Nutzung im Vergleich zu der bereitsab abgegoltenen (insbesondere
hinsichtlich der Kanalbaukostenbeitrage).

Im selben Abschnitt werden in der Regel auch d&sc&sal etwaige Vermietungen —
zwischen Verkaufer und Kaufer wird in der Regel deh Stichtag des Besitztber-
gangs zur Abgrenzung abgestellt, nicht auf den rEigaswechsel - sowie etwaige
Raumungen durch den Vermieter geregelt. HaufiglistRaumung zusatzliche, nicht
durch den Notar zu bestéatigende Falligkeitsvordmasg - zumindest flr einen erheb-
lichen Teil des Kaufpreises; zusatzlich bzw. aliknkommt auch die Vereinbarung
einer Vertragsstrafe bei verspateter Raumung inraBlet.

5. Sach- und Rechtsmangel

Zu unterscheiden hierbei ist die Sachmangelgewighuteg von der Rechtsmangelge-
wahrleistung. Wahrend der Verkaufer den Ubergamgseiastenfreien Grundstiicks
auf den Kaufer zusichert, tUbernimmt er fir den @ndtdes Grundsticks sowie der
darauf stehenden ,Alt-“Gebaude in der Regel keimgv&hr. Dies entspricht tblicher
Vertragspraxis und stellt keine sachwidrige Bengitiging des Kaufers dar. Beson-
derheiten gelten nur beim Mitverkauf beweglichect&a durch einen Unternehmer
an einen Verbraucher (,Verbrauchsguterkauf) unddogenannten Serienvertragen,
fir welche die strengen Regelungen der 88 305 BR(allgemeine Geschaftsbedin-
gungen®) gelten. Weiterhin muss der Verkaufer allesentlichen Sachmangel offen
legen, die im bekannt sind, andernfalls haftet egew ,arglistigen Verschweigens®.

Wegen aller Umstande, die lhnen spatestens beragsdchluss bekannt sind, kdnnen
Sie jedoch spéater keine Rechte herleiten.

Ab 1.1.2008 besteht fur alle vor 1965 errichtetelWgebaude, ab 1.7.2008 fir jinge-
re Wohngeb&aude (und ab 1.1.2009 fur gewerbliche Bdeogebaude) die Pflicht zur

Vorlage eines Energieausweises, entweder basierehdem typisierten Verbrauch

oder auf den technischen Gebaudegegebenheitewarcauf Verlangen des Kaufers
wie auch auf Verlangen von Mietinteressenten (ab126t die Vorlage jedenfalls nach

Beurkundung stets zwingend). Der Kaufvertrag selfasin auch ohne solchen Aus-
weis beurkundet und abgewickelt werden.



14
6. Finanzierung

Um dem Kaufer die Aufbringung des Kaufpreises zudglichen, ist der Verkaufer in

der Regel mit einer vorzeitigen Beleihung des Ofsjélr Zwecke der finanzierenden
Bank des Kaufers einverstanden; zur Erleichterutglieer dem Kaufer eine hierauf
gerichtete Vollmacht. Eine Gefahrdung des Verk&ufst damit nicht verbunden, da
durch entsprechende notarielle Gestaltung sichesijesird, dass der Kaufer die Fi-

nanzierungsmittel lediglich zur Bezahlung des Kaeiges, nicht aber fir sonstige
Zwecke (z. B. zur Anschaffung eines neuen Pkw adefFinanzierung einer Urlaubs-
reise) verwenden kann. Es ist dringend empfehlerisdie Finanzierungsgrundschuld
im gleichen Termin notariell zu beurkunden, an dian Kaufvertrag durch beide Be-
teiligten unterzeichnet wird; sollte eine spatermurglschuldbestellung erforderlich
sein, genugt aufgrund der erteilten Vollmacht dienv&senheit durch einen der Kau-
fer.

7. Schlusserklarungen

Die Urkunde wird in der Regel geschlossen mit deatiadgsauftrag an den Notar,
den Vermerken uber erteilte notarielle Hinweiseg(s@elehrungen*), wechselseiti-
gen Vollmachten (etwa zur Baureifmachung bereitsdem Datum des Besitziiber-
gangs, oder im Verhéltnis einer Personenmehrhéieser Beteiligtenseite unterei-
nander) sowie den Schlussbestimmungen hinsich#iokten und Abschriften des
Vertrags.

An dieser Stelle kdnnen auch etwaige Maklergeblbesagelt werden.

Die Kostenregelung sieht in der Regel vor, dassv@igragskosten sowie die Grund-
buchkosten ebenso wie die anfallende Grunderwerbstge nach Bundesland zwi-
schen 3,5 % - nur noch in Bayern und Sachsen -bisdu 5,5 %) vom Kaufer zu
tragen sind, wahrend die Mehrkosten der Lastenélkisg (L6schung von Belastun-
gen) bei Notar, Glaubiger und Grundbuchamt der &eftr zu ibernehmen hat. Vor-
behaltlich anderweitiger Vereinbarungen tragt desten der Genehmigung des voll-
machtlos Vertretenen dieser selbst. Zur Vollstakeligsei jedoch angemerkt, dass fur
alle Notarkosten kraft Gesetzes eine nicht auss8hlire gesamtschuldnerische Haf-
tung beider Vertragsteile besteht und alle verithgh Regelungen nur die Lastenver-
teilung im Innenverhaltnis betreffen.

Die Hohe der Notarkosten fur die Beurkundung und dellzug eines Grundstlcks-
kaufvertrages ist bundeseinheitlich und zwingenodhre Mdoglichkeit abweichender
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Individualvereinbarung — durch das Gerichts- undaNmstengesetz (GNotKG, samt
der hierzu ergangenen Gebuhrentabelle; vor dem8@N03: die Kostenordnung,

KostO) geregelt. Aus dem Geschaftswert (Kaufpiggg$, erhdht um Hinzurechnungen
wie Maklerabreden, Erklarungen zur Finanzierung dei Ubernahme von Grund-
schulden etc) wird eine sog. 2,0 Gebiihr erhobenefeir die Uberwachung der Fal-
ligkeitsvoraussetzungen und der Umschreibung dgsrims eine 0,5 — Betreuungs-
gebuhr. FUr Vollzugstatigkeiten kdonnen weitere Gwbii anfallen, und zwar als
.Kleine Gebuhr* i.H.v. je 50 € fir jede einzuholendehotrdliche Genehmigung, als
~grof3e Vollzugsgebihr* von wiederum 0,5 aus dentevolGeschaftswert fir kompli-

ziertere Tatigkeiten (Einholung gerichtlicher Gemgungen, privatrechtlicher Zu-

stimmungen, Vorkaufsrechtsnegativerklarungen voivaiyersonen etc). Mit einer

einheitlichen ,grof3en“ Vollzugsgebihr sind alle daerfassten anfallenden Tatigkei-
ten abgegolten, auch die ggf. notwendige Einholuog Lastenfreistellungsunterla-

gen, die an sich in den Verantwortungsbereich dekaufers fallt. Daher schlagen
wir in der Regel vor, dass der Verkaufer die ,M&wsten tragt, die durch die Lasten-
freistellung ausgelost werden (auch die sog. Tredgebihr, die bei der Ubernahme
von Abléseauftrdgen der zu l6schenden Glaubigeilinf

Um lhnen ein Gespdur fur die GroRenordnung der wadenden Kosten zu geben: Bei
einem Kaufpreis von 350.000 Euro betragt die 2,arBendungsgebihr 1.370 Euro,
die beiden héaufig anfallenden 0,5-Gebuhren (jewigitsBetreuung und Vollzug) je
342,50 Euro, jeweils zuzlglich Schreib- und Posémesn und Umsatzsteuer.

IV. Vollzug

Nach der reinen Beurkundungstatigkeit obliegen datariat im Zusammenhang mit
einer Kaufvertragsabwicklung noch eine Vielzahl teear Tatigkeiten; im eigentli-
chen geht die Arbeit dann ,erst richtig los®. Seaeiflommt es der Notar, die ihm kraft
Gesetzes zustehenden Benachrichtigungen durcheumfUBr Gberwacht die sachge-
rechte und richtige Eintragung im Grundbuch vonrwerkung, Grundschuld und Ei-
gentumsumschreibung. Er sorgt fir die Einholungralescheinigungen und Geneh-
migungen und Negativatteste, die zur Abwicklungoetérlich sind, und veranlasst
unter Ubernahme der vollstandigen Haftung die Mithgy der Kaufpreisfalligkeit an
beide Vertragsteile. Des weiteren ist er daftr nevartlich, dass die Eigentumsum-
schreibung erst nach vollstandiger Kaufpreiszahlmgen Verkaufer erfolgen darf.

Die VerauRerung eines Grundsticks hat noch weRemehtsfolgen, auf die im Zu-
sammenhang hinzuweisen ist. Zum einen unterlietgs&srundstiick der Grundsteuer.
Steuerschuldner hierfir ist der Eigentiimer zu Begimes jeden Kalenderjahres, d. h.
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bei Besitziibergang im laufenden Kalenderjahr mussadteilige Verrechnung der

Grundsteuervorauszahlung zwischen den Vertragsteiteolgen, da seitens der Ge-
meinde die Zurechnung auf den Kaufer erst zum dAualades Folgejahres durchge-
fahrt wird. Auch gehen die Gebaudeversicherungem @ie Brandversicherung) kraft
Gesetzes auf den Erwerber Uber, der jedoch inreediaks Monats nach der Eigen-
tumsumschreibung (nicht bereits ab Zahlung odeitBésergang) kiindigen kann. Die
Veraul3erung ist dem Versicherer unverzuglich angepe andernfalls wird der Ver-

sicherer von der Leistungspflicht frei, wenn derrdfeherungsfall spater als einen
Monat nach der Verdul3erung eintritt.

Uber die Modalitaten der Ubergabe und der Abgregzmwischen Verkaufer und
Kaufer informiert Sie bei Bedarf ein weiteres Mdektb, Besitztibergang und Umzug*.

Haben Sie erganzende Fragen zu den BesonderhegelBrdierbs einer Immobilie in
einer Eigentumswohnanlage und zu deren kunftigewskung, verlangen Sie bitte
das Merkblatt ,die Eigentumswohnung®, zu den Besohditen eines Erbbaurechtes
das Merkblatt ,Erbbaurecht* und zu Grundschuldes Markblatt ,Grundschuld®, die
alle auch auf meiner Homepage eingestellt sinddyhaterial“, ,Merkblatter®).

Fur weitere Erlauterungen stehen lhnen meine Maiggb und ich gerne zur Verfi-
gung.

Ich hoffe, mit diesen Erlauterungen einen Beitrag tJbersetzung* des in Kaufver-
trdgen notwendig enthaltenen ,Juristendeutsch“ienAditagssprache geleistet zu ha-
ben, und bedanke mich fir das entgegengebrachteavien.

Mit freundlichen Grif3en

lhr Notar
Dr. Franz X. Gartner



