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Warum mussen Kaufvertrage
beurkundet werden?

FUr die meisten Menschen ist der Kauf einer Immobilie eine der
bedeutendsten und gréBten Investitionen ihres Lebens. Fast jeder
traumt davon, irgendwann in seinen eigenen vier Wanden zu wohnen.
Und es ist auch keine Frage, dass Immobilien als Anlageform be-
liebt sind. Vorausgesetzt, Lage, Infrastruktur, GroBe und Bausub-
stanz stimmen, kann man so investiertes Kapital vor Wertverlust
schiitzen, attraktive Renditen erzielen oder bei Eigennutzung im Al-
ter mietfrei wohnen.

Als Kaufer investiert man beim Immobilienkauf oft den Grof3teil sei-
ner Ricklagen und nimmt Darlehen fiir Jahrzehnte auf. Umgekehrt
will man als Verkaufer fiir sein Immobilienvermogen natirlich einen
entsprechenden Betrag erzielen und diesen vom Kaufer auch be-
kommen. Das erfordert umfassende vertragliche Absicherung. Von
Gesetzes wegen ist deshalb flir jeden Immobilienkaufvertrag die no-
tarielle Beurkundung vorgeschrieben.

Der Notar kiimmert sich in diesem Zusammenhang um die Ver-
tragsgestaltung und Beurkundung des Kaufvertrages, notwendige
Unterlagen flir den Vollzug, informiert liber die Falligkeit des Kauf-
preises, Uberwacht die Eigentumsumschreibung und beurkundet
auch Grundschuldbestellungserklarungen. Alles zu lhrer Sicherheit.
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Vor dem Kaufvertrag -
Was muss man vorab klaren?

Jeder Immobilienkauf muss schon im Vorfeld sorgsam vorbe-
reitet werden. Je mehr Sie liber eine Immobilie wissen, desto
besser. Denn Unwissenheit bedeutet Risiko. Sie suchen einen
Bauplatz? Dann sollten Sie sich neben der Bebauungsmaoglich-
keit insbesondere auch (liber den Stand der ErschlieBung und
deren Abrechnung, eine eventuell notwendige Vermessung so-
wie eingetragene Rechte - auch von Nachbargrundstiicken - in-
formieren.

Eine Bestandsimmobilie sollten Sie erst einmal eingehend be-
sichtigen, bei Bedarf mit einem Bausachverstandigen. Denn fiir
Sachmangel wird die Gewahrleistung des Verkaufers im Kauf-
vertrag in der Regel ausgeschlossen. Falls Mangel bestehen,
sollten dafiir explizite Regelungen in den Kaufvertrag aufgenom-
men werden. Auch die Vorlage eines Energieausweises durch
den Verkaufer ist Pflicht. AuBerdem sollten Sie kldren, welche
Gegenstande mitverkauft werden, z. B. die Kiiche oder Inventar.
Bei Eigentumswohnungen missen Sie sich umfassend liber die
Teilungserklarung sowie die Gemeinschaftsordnung, Protokolle
und Beschlisse der Eigentiimerversammlungen, die Hohe der
Instandhaltungsriicklagen und das Hausgeld informieren.

Friihzeitig zu klaren ist auch die Finanzierung: Darlehenskondi-
tionen, Voraussetzungen fiir die Auszahlung, Sicherheiten.

Sind alle Vorfragen geklart, entwirft Ihr Notar einen
= Kaufvertrag und setzt darin die Vereinbarungen fiir
alle Beteiligten rechtssicher um.
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Was steht im Grundbuch?

Far jedes Grundstiick wird in der Regel ein Grundbuchblatt gefiihrt,
in dem die Eigentumsverhaltnisse, mit dem Grundstiick verbundene
Rechte sowie vorhandene Lasten erfasst werden. Da solche Informa-
tionen fir die Kaufentscheidung und Kaufabwicklung unverzichtbar
sind, sieht der Notar vorab das Grundbuch ein, priift die Eigentimer-
daten und eingetragene Belastungen.

So ist das Grundbuchblatt aufgebaut:

Im Bestandsverzeichnis wird das Grundstiick mit
Katasterangaben (Gemarkung, Flurstlick) bezeichnet.
Abteilung | des Grundbuchs dokumentiert die Eigentums-
verhaltnisse.

In Abteilung Il werden Lasten und Beschrankungen des
Grundstlicks mit Ausnahme von Grundpfandrechten
aufgefiihrt. Dies sind zum Beispiel Grunddienstbarkeiten in
Form von Nutzungs- oder Wegerechten, NieBBbrauchsrechte,
Erbbaurechte, Vorkaufsrechte und Auflassungsvormerkungen.
Abteilung Il gibt Auskunft liber Grundpfandrechte, also
Hypotheken, Grund- und Rentenschulden, die auf der
Immobilie lasten.

Im Rahmen der Vertragsgestaltung stellt der Notar si-
cher, dass das Grundstiick im Zuge der Vertragsab-
wicklung von allen Belastungen freigestellt wird, die der
Kaufer nicht ibernommen hat.
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Kaufvertrag -
Was leistet der Notar fiir Sie?

Ein Notar ist zur Neutralitdt gegeniiber allen Vertragsparteien
verpflichtet. Sie kdnnen also sicher sein, dass ein von ihm ent-
worfener Kaufvertrag ausgewogen ist und rechtliche Risiken
sowohl fiir den Kaufer als auch flir den Verkaufer so weit wie
moglich vermeidet. Wie dieser Kaufvertrag konkret gestaltet
ist, hangt von der Art der Immobilie sowie den Besonderheiten
des Einzelfalls und Wiinschen der Vertragsparteien ab. lhr Notar
wird deshalb alle Beteiligten umfassend beraten und einen aus-
gewogenen Vertragsentwurf erstellen. Bei der Vertragsgestal-
tung achtet der Notar darauf, dass Kaufer und Verkaufer keine
ungesicherten Vorleistungen erbringen und nicht einseitig be-
nachteiligt werden.

Bei Kaufvertragen zwischen Privatpersonen (Verbrauchern)
und Unternehmern muss der Notar zudem besondere Vorga-
ben zum Schutz der Verbraucher einhalten:

m  Der Verbraucher muss den Entwurf in aller Regel
mindestens zwei Wochen vor der Beurkundung erhalten,
um den Vertrag detailliert zu kennen und Fragen vorab
klaren zu kénnen.

m  Der Vertrag darf grundsatzlich nur bei personlicher
Anwesenheit des Verbrauchers beurkundet werden, damit
der Notar ihn belehren und seine Fragen beantworten
kann. In Ausnahmefallen kann sich der Verbraucher durch
eine Vertrauensperson vertreten lassen.

Die notarielle Beurkundung von Immobilienverkau-
fen ist gesetzlich vorgeschrieben, um samtliche
Vereinbarungen der beteiligten Personen rechtssi-
cher zu gestalten und allen Beteiligten die Vertrags-
inhalte umfassend zu erlautern.

Vor dem
Kaufvertrag

Beurkundung und
Vertragsvollzug

Gesetzliche Besondere
Vertrage

Erwerbs-
nebenkosten
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Was muss alles drin stehen?

Der Immobilienkaufvertrag regelt alle relevanten Details des Ver-
kaufs und schiitzt so beide Parteien vor unliebsamen Uberraschun-
gen.

Wer kauft von wem was?

Verkaufer und Kaufer werden namentlich im Vertrag aufgeflihrt und
missen sich gegeniliber dem Notar amtlich ausweisen. Das Kaufob-
jekt wird prazise beschrieben, die Basis dafiir bildet das Grundbuch.

Wie werden Kaufer und Verkaufer abgesichert?

Fiir beide Seiten werden die Kaufpreiszahlung und der Eigentums-
Ubergang abgesichert. Zum einen muss garantiert sein, dass der
Kaufer mit Zahlung des Kaufpreises lastenfreies Eigentum erhalt.
Zum anderen darf der Verkdufer sein Eigentum nicht verlieren,
ohne den Kaufpreis zu erhalten. Deshalb beantragt der Notar nach
der Beurkundung die Eintragung einer Auflassungsvormerkung im
Grundbuch. Damit ist die Immobilie sozusagen fiir den Kaufer re-
serviert. Der Verkdufer kann sie letztlich nicht anderweitig verkau-
fen oder belasten, sie bleibt aber bis zur vollstandigen Zahlung des
Kaufpreises sein Eigentum. Erst wenn er dem Notar die Kaufpreis-
zahlung bestéatigt hat, beantragt dieser die Eigentumsumschreibung
im Grundbuch. In besonderen Fallen kann der Notar ein Notarander-
konto erdffnen, auf das der Kaufer den Kaufpreis zur sicheren Ver-
tragsabwicklung einzahlt.

Zahlen Sie den Kaufpreis auf keinen Fall, bevor Sie vom
= Notar eine Falligkeitsmitteilung erhalten haben, um un-
gesicherte Vorausleistungen zu vermeiden.
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Woas passiert mit Grundpfandrechten?

Sind noch Grundpfandrechte eingetragen, erfragt der Notar die
Ablosebetrage bei den Glaubigern - meist Banken. In der Re-
gel werden sie unmittelbar durch Anrechnungsbetrage aus dem
Kaufpreis abgelost. Ein rechtssicher gestalteter Vertrag schlief3t
dabei Risiken fiir alle Beteiligten aus.

Wann ist der Kaufpreis fallig?

Erst dann, wenn dem Eigentumserwerb keine rechtlichen Hin-
dernisse entgegenstehen. Der Notar besorgt dazu alle erforder-
lichen Unterlagen wie Loschungsbewilligungen eingetragener
Grundpfandrechte, Bescheinigungen liber Vorkaufsrechte und
Genehmigungen. Danach teilt er den Beteiligten die Falligkeit
des Kaufpreises mit.

Wann wird die Immobilie ibergeben?

Die Ubergabe - also der Zeitpunkt, zu dem Sie die Schliissel er-
halten - ist im Kaufvertrag geregelt, meist fallt sie mit der Kauf-
preiszahlung zusammen. Dieser wirtschaftliche Besitziiber-
gang beinhaltet Nutzungen und Lasten, ist aber kein rechtlicher
Eigentumsiibergang, der erst mit der Grundbucheintragung
erfolgt. Dem Kaufer stehen ab diesem Zeitpunkt Ertrage wie
Mieten zu und er muss anfallende Kosten wie die Grundsteuer
tragen.

Wie werden ErschlieBungskosten aufgeteilt?

Was Verkaufer und was Kaufer zu zahlen haben, hangt maB3geb-
lich davon ab, ob das Grundstiick bereits voll erschlossen ist
oder ob noch ErschlieBungsanlagen hergestellt werden miis-
sen. lhr Notar berat Sie, welche individuelle Regelung fiir Sie am
sinnvollsten ist.

Was passiert bei Mangeln?

Bei gebrauchten Immobilien ist die Gewahrleistung in der Regel
ausgeschlossen. Verschweigt der Verkaufer ihm bekannte Man-
gel, haftet er. Vorhandene Mangel sollten daher explizit in den
Kaufvertrag aufgenommen werden.

Vor dem
Kaufvertrag
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Beurkundung und
Vertragsvollzug -
Wie ist der genaue Ablauf?

Sind alle Beteiligten mit dem Entwurf einverstanden, kann der Ver-
trag beurkundet werden. Zu lhrer Sicherheit verliest ihn der Notar
vollsténdig, erlautert Innen nochmals die Inhalte und rechtliche Trag-
weite der Urkunde und klart offene Fragen. Zégern Sie nicht, genau
nachzufragen, wenn lhnen etwas unklar ist.

Nach der Unterzeichnung des Vertrages lbernimmt der Notar flr
alle Beteiligten die gesamte Vertragsabwicklung. Dafiir holt er die
erforderlichen Genehmigungen, Loschungsbewilligungen von ein-
getragenen Rechten wie z.B. Grundschulden und Vorkaufsrechts-
anfragen ein. Sind alle Voraussetzungen fiir die Zahlung vorhanden,
teilt er den Vertragsparteien die Kaufpreisfalligkeit mit.

Der Kaufpreis ist nach Falligkeit auf das Konto des Verkaufers bzw.
an den abzulosenden Glaubiger zu liberweisen. Nehmen Sie als
Kaufer keine Barzahlungen vor. Dies gilt vor allem im Hinblick auf das
im April 2023 in Kraft getretene Barzahlungsverbot bei Immobilien-
transaktionen. Zur Eigentumsumschreibung muss dem Notar nun
ein Nachweis der unbaren Zahlung des Kaufpreises z.B. durch Vor-
lage einer Bankbestatigung erbracht werden.

Wenn Sie als Kaufer den Kaufpreis und die Grunderwerbsteuer voll-
standig und fristgerecht gezahlt haben und der Notar dafiir die Be-
statigungen vom Verkaufer und dem Finanzamt hat, beantragt er die
Umschreibung des Eigentums an der Immobilie im Grundbuch. Ab-
schlieBend Uberpriift er die Eintragungsmitteilung des Grundbuch-
amtes und achtet darauf, dass zwischenzeitlich keine Eintragungen
erfolgt sind, denen Sie nicht zugestimmt haben.

Mit der Eintragung ins Grundbuch ist der rechtliche Ei-
== gentumsiibergang an den Kiufer abgeschlossen und er
kann vollstandig tber die Immobilie verfligen.
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Besondere Vertrage -
Was ist anders bei
Eigentumswohnungen?

Mit

einer Eigentumswohnung erwerben Sie zum einen Sonder-

eigentum, also insbesondere die Wohnung selbst als raumlich ab-
geschlossenen, selbststandigen Teil der gesamten Immobilie. Zum
anderen erwerben Sie einen Anteil am Grundstlick und Gemein-
schaftseigentum. Dazu gehdren z.B. AuBenwande, Dach, Treppen-
haus und AuBBenanlagen des Objektes.

Basis ist die Teilungserklarung:

Sie legt das Sonder- und Gemeinschaftseigentum fest.

In ihr kann einzelnen Wohnungseigentiimern ein Sonder-
nutzungsrecht in Bezug auf bestimmte Bereiche des Gemein-
schaftseigentums eingeraumt werden.

Sie beinhaltet die Gemeinschaftsordnung, die das Miteinander
der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) regelt. Dazu
gehdren Rechte und Pflichten in Bezug auf Nutzung, Be-
wirtschaftung, Kostenverteilung und Zusammenleben.

Wichtig fur den Kauf einer Eigentumswohnung:

Befassen Sie sich vorab griindlich mit der Teilungserklarung
und Gemeinschaftsordnung.

Informieren Sie sich auch (iber die Hohe des Wohngeldes, In-
standhaltungsriicklagen und mogliche Riickstande, damit Sie
die Folgekosten kalkulieren kdnnen.

Lesen Sie schon im Vorfeld vergangene Protokolle und
Beschliisse der WEG, denn sobald Sie in die Eigentiimer-
gemeinschaft eintreten, sind Sie an diese gebunden.

Mochten Sie ein eigenes Objekt in Wohnungseigentum
aufteilen und verkaufen, entwirft der Notar die Teilungs-
erklarung und Gemeinschaftsordnung nach den individu-
ellen Anforderungen der Beteiligten.
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Eigenes Haus -
fremder Grund




Was ist ein Erbbaurecht?

Ein Erbbaurecht erlaubt Ihnen, gegen einen Erbbauzins eine
Immobilie auf einem fremden Grundstlick zu errichten oder
zu nutzen. Haufig werden Erbbaurechte von kirchlichen oder
gemeindlichen Tragern vergeben und sind Ublicherweise auf
99 Jahre befristet. Sowohl der Vertrag zur Begriindung eines
Erbbaurechts als auch der Verkauf eines Erbbaurechts miissen
notariell beurkundet werden.

Wenn Sie den Kauf eines Erbbaurechts ins Auge fassen, sollten
Sie folgende Bestimmungen des Erbbaurechtsvertrags ganz
besonders unter die Lupe nehmen:

Hohe des Erbbauzinses (meist wertgesichert)
Laufzeit des Erbbaurechts

Abfindungsregelungen zum Ende der Laufzeit

Art und Umfang der zulassigen Bebauung
Erforderliche Zustimmungen des Eigentliimers zum
Verkauf, Umbau oder zur Belastung

m Instandhaltungspflichten

Fir den Kauf eines Erbbaurechts spricht in der Regel, dass es
deutlich glinstiger ist als der Erwerb des Grundstiicks selbst. Al-
lerdings erwerben Sie lediglich ein Recht auf Zeit und Sie unter-
liegen bestimmten Beschrankungen des Erbbaurechtsvertrags.

Vor dem
Kaufvertrag

Kaufvertrag

Beurkundung und
Vertragsvollzug
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Warum ist ein Bautrager-
vertrag speziell?

Mit einem Bautragerobjekt kauft man etwas, was erst auf Planen
existiert. Ein Bautragervertrag kombiniert daher den Kaufvertrag fiir
das Grundstiick oder die Eigentumswohnung mit dem Vertrag fiir
die Bauleistung, also die Errichtung oder Sanierung des Objekts.

Baubeschreibung und Bauplane geben die Bauausflihrung vor und
sind Bestandteil des notariellen Vertrags. Deshalb muss nicht nur
der Kaufvertrag uiber den Erwerb des Grundstlicks beurkundet wer-
den, sondern auch der damit im Zusammenhang stehende Vertrag
Uber die Bauleistung. Wird ein Vertragsteil nicht beurkundet, ist der
gesamte Vertrag unwirksam.

Da Sie das Kaufobjekt noch nicht besichtigen konnen, ist es beson-
ders wichtig, mit dem Bautrager alle Einzelheiten der Bauausfiih-
rung zu klaren und sdmtliche Unterlagen bis ins Detail zu lesen. Und
zwar vor der Beurkundung.

Der Bautragervertrag regelt insbesondere:

Umfang der Bauerrichtung

Eventuelle Sonderwiinsche des Kaufers

Hohe des Gesamtkaufpreises

Falligkeit der Kaufpreisraten

Fertigstellungstermin hinsichtlich der Bauleistung
Fragen der Gewahrleistung bei Baumangeln
Regelungen zur Abnahme des Sonder- und Gemein-
schaftseigentums

7 Kaufen Sie als Verbraucher vom Bautrager, erhalten Sie den
Vertrag vom Notar mindestens zwei Wochen vor der Be-
urkundung, sodass Sie ausreichend Zeit zu einer genauen
Priifung des Entwurfs haben.
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Wie erfolgt die Bezahlung beim
Bautragervertrag?

Damit Sie als Kaufer gegeniiber dem Bautrdger keine ungesi-
cherten Vorleistungen im Hinblick auf die Bauleistung erbringen
miissen, bezahlen Sie den Kaufpreis nicht in einem Betrag, son-
dern in Baufortschrittsraten. Sie zahlen jede einzelne Rate erst,
wenn die jeweilige Bauleistung vom Bautrager tatséchlich er-
bracht worden ist. Die Makler- und Bautrédgerverordnung (MaBV)
sieht dazu einen Ratenzahlungsplan mit bis zu sieben Raten
(Abschlagszahlungen) vor.

Die Raten sind friihestens fallig, wenn bestimmte Voraussetzun-
gen vorliegen:

m  Der notarielle Vertrag ist rechtswirksam und alle
notwendigen Genehmigungen sind erteilt.

m  Fir Sie als Kaufer ist im Grundbuch eine Auflas-
sungsvormerkung eingetragen, die Ihren Anspruch auf
Ubertragung des Eigentums am Vertragsgegenstand
sichert.

m Die Freistellung von Grundpfandrechten und bestehenden
dinglichen Belastungen, die nicht ibernommen werden, ist
gesichert.

m  Die Baugenehmigung wurde erteilt.

m  Dem Bautrager steht kein Riicktrittsrecht (mehr) zu.

Um die rechtzeitige Herstellung des Objekts ohne wesentliche
Mangel fiir Sie als Kaufer abzusichern, leistet der Bautrager
eine sogenannte Fertigstellungssicherheit in Hohe von 5 % des
Kaufpreises.

Durch geeignete vertragliche Regelungen stellt der
Notar so weit wie moglich sicher, dass Sie gegeniiber
dem Bautrager keine ungesicherten Vorleistungen er-
bringen.

Vor dem
Kaufvertrag

Vertragsvollzug Kaufvertrag

Beurkundung und

Vertrage
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Was ist wichtig bei vermieteten
Objekten?

Wenn Sie eine vermietete Immobilie kaufen, ibernehmen Sie als
Kaufer das bestehende Mietverhaltnis, da es allein durch den Ver-
kauf nicht erlischt. Alles Wichtige dazu regelt der Kaufvertrag, zum
Beispiel, wann Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag auf Sie
libergehen und Sie die Miete erhalten. Auch der Umgang mit der
Mietkaution ist wichtig, da es hier um Haftungsfragen geht. Der No-
tar kann Sie dazu beraten.

Sie wollen eine Mietwohnung zum Eigenbedarf kaufen? Das gilt es
zu beachten:

m Die Beendigung des Mietverhaltnisses muss rechtlich
moglich und die rechtzeitige Raumung im Hinblick auf Kiindi-
gungsfristen sichergestellt sein.

= Ineinigen Fallen muss vor der Eigenbedarfskiindigung eine
gesetzlich vorgeschriebene Sperrfrist abgewartet werden, die
einer sofortigen Eigenbedarfskiindigung entgegensteht; nicht
zu verwechseln mit der stets zu beachtenden Kiindigungsfrist.
Die Sperrfrist kann zwischen drei und zehn Jahren betragen.

m Eine Eigenbedarfskiindigung durch den Verkaufer ist nicht
mehr moglich, da durch den Verkauf sein Eigenbedarf entfallt.

m Als Kaufer kdnnen Sie erst auf Eigenbedarf kiindigen, wenn
Sie im Grundbuch als Eigentlimer eingetragen sind. Dies kann
zuweilen mehrere Monate dauern. Der Vertragsschluss allein
ist nicht ausreichend.

Bei einer vermieteten Eigentumswohnung hat der Mieter
unter bestimmten Voraussetzungen ein Vorkaufsrecht. In
diesem Fall empfiehlt sich eine Regelung im Kaufvertrag,
dass der Kaufpreis erst fallig wird, wenn der Mieter sein
Recht nicht austibt.
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Wie sichern sich nichteheliche
Paare ab?

Ehepartner leben von Gesetzes wegen im Giiterstand der Zu-
gewinngemeinschaft, sodass bei einer Scheidung die jewei-
ligen Vermogenszuwachse, die wahrend der Ehe entstanden
sind, ausgeglichen werden. Trennt sich ein unverheiratetes Paar,
gibt es grundsatzlich keine gesetzlichen Ausgleichsanspriiche.
Unverheiratete Paare miissen daher zur gegenseitigen Absi-
cherung selbst flir Rechtssicherheit sorgen. Das gilt auch beim
Immobilienerwerb. Denn egal, wie viel Kapital ein Partner in den
Hauskauf steckt oder wie viele Stunden er die gemeinsame
Wohnung renoviert - keiner wird allein dadurch zum Eigentu-
mer der Immobilie. Entscheidend ist nur, wer im Grundbuch als
Eigentimer eingetragen ist.

Im Kaufvertrag wird meist ein Erwerb beider Partner nach Bruch-
teilen vereinbart. Ublicherweise erwirbt jeder der beiden einen
halftigen Miteigentumsanteil an der Immobilie. Investieren Part-
ner unterschiedliche Summen in den Immobilienerwerb, konnen
auch andere Beteiligungsquoten vereinbart werden. Moglich ist
auch ein Erwerb in Form einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts
(GbR). Soll ausnahmsweise nur einer der Partner ins Grundbuch
eingetragen werden, lasst sich zum Beispiel mit einem Darle-
hensvertrag die Investition des anderen absichern. Zusatzliche
Sicherheit gibt die Eintragung eines Grundpfandrechts.

Um sich gegenseitig abzusichern, sollten unverhei-
ratete Paare auch testamentarische bzw. erbvertrag-
liche Regelungen im Blick haben. Auch kann sich die
gegenseitige Erteilung einer Vorsorgevollmacht emp-
fehlen. Der Notar berat Sie dazu umfassend.

Vor dem
Kaufvertrag

Kaufvertrag

Beurkundung und
Vertragsvollzug
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Gesetzliche Vorgaben -
Was ist mit Genehmigungen und
Steuern?

Der Staat mischt immer mit. Das fangt schon bei der Baugenehmi-
gung an: Ob und wie Sie Ihr Grundstlick bebauen diirfen, ob ein Ge-
baude in Wohnungseigentum aufgeteilt wird oder ob Sie es sanieren
miissen - der Staat entscheidet mit. Unter Umstanden muss er be-
stimmte Genehmigungen erteilen oder er kann sich in Kaufvertrage
durch die Ausiibung eines Vorkaufsrechts einschalten.

Notare sind verpflichtet, dem Finanzamt Kaufvertrage innerhalb von
zwei Wochen nach Beurkundung anzuzeigen. Die dann zu zahlende
Grunderwerbsteuer betragt in Bayern 3,5% und in Rheinland-Pfalz
5,0 % des Kaufpreises. In anderen Bundeslandern kdnnen es bis zu
6,5 % sein. Nach Zahlungseingang stellt das Finanzamt eine soge-
nannte Unbedenklichkeitsbescheinigung aus, die der Notar an das
Grundbuchamt weiterleitet. Erst dann kann die Eigentumsumschrei-
bung erfolgen.

Als Verkaufer kann Sie auch die sogenannte Spekulationssteuer auf
Gewinne treffen. Sie wird fallig, wenn zwischen Anschaffung und
VerauBerung lhrer Immobilie weniger als zehn Jahre liegen. Aus-
genommen davon sind Sie, wenn Sie lhre Wohnung oder lhr Haus
ausschlieBlich selbst bewohnt haben.

7 Staatliche Leistungen erhalten Sie unter bestimmten Vor-
aussetzungen durch den Anschluss von Neubauten an die
Kanalisation, StraBen, Wasser- und Energieversorgung so-
wie durch regionale Wohnbauforderprogramme der Lander.
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Erwerbsnebenkosten -
Womit muss man rechnen?

Um eine solide Finanzierung auf die Beine zu stellen, missen
Sie auch die Erwerbsnebenkosten einkalkulieren. Dazu gehéren
unter anderem Gerichtskosten des Grundbuchamtes fiir die er-
forderlichen Eintragungen im Grundbuch, Notarkosten und Kos-
ten der Vermessung.

Der Notar steht Ihnen als neutraler Fachmann flir den gesam-
ten Kaufprozess zur Seite, nimmt die Beurkundung des Kauf-
vertrages vor und kiimmert sich auch um die anderen notwen-
digen Schritte der Kaufabwicklung. Daflir fallen Kosten an, die
sich nach dem Gerichts- und Notarkostengesetz bestimmen
(GNotKG). Dazu gehdren zum Beispiel:

m  Beurkundungsgebiihr

m  Vollzugsgebiihren, z.B. fiir die Einholung von Vorkaufs-
rechtsanfragen, Genehmigungen oder Lastenfreistel-
lungserklarungen

m  Betreuungsgebihren, z.B. fur die Priifung und Mitteilung
der Kaufpreisfalligkeit

7. | Immer inklusive ist im Rahmen eines Beurkundungs-
verfahrens die fachspezifische juristische Beratung
des Notars, die lhnen umfassende Rechtssicherheit
bei allen Immobiliengeschéaften gibt.

Vor dem
Kaufvertrag

Beurkundung und Kaufvertra
Vertragsvollzug 9

Besondere

Gesetzliche

=
o2

173
=9
o c
g8
w g
c

Vertrage

Vorgaben

Finanzierung

Sonstige
Absicherungen



Finanzierung -
Wie sichert sich die Bank ab?

Um den Kaufpreis zu finanzieren, nehmen die meisten Kaufer ein
Darlehen bei ihrer Bank auf. Im Darlehensvertrag sind Zahlungsbe-
stimmungen wie Tilgung und Zinsen festgelegt. Ublicherweise ver-
langt die Bank Sicherheiten, um die Riickzahlung des Darlehens fiir
den Fall abzusichern, dass der Kaufer es nicht mehr bedienen kann.
Uberwiegend wird dafiir zugunsten der Bank die gekaufte Immobilie
eingesetzt und mit einem Grundpfandrecht belastet, in Form einer
Hypothek oder Grundschuld.

In der Praxis hat sich die Grundschuld durchgesetzt, denn sie kann
bei Bedarf auch fiir weitere Kredite als Sicherheit dienen. Um bei
einer eventuellen Zwangsversteigerung der Immobilie vorrangig
bedient zu werden, verlangt die Bank in der Regel die erstrangige
Eintragung im Grundbuch. Sind Vorkaufsrechte oder Wohnungs-
rechte fiir Familienmitglieder am Grundstiick eingetragen, wirken
sich diese wertmindernd aus. Deshalb fordert die Bank in diesem
Fall fast immer, dass der Berechtigte mit seinem Recht hinter die
Grundschuld zuriicktritt.
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Was ist bei einer Grundschuld
zu beachten?

Vor dem
Kaufvertrag

g
m Die Bank hat damit eine Art Pfandrecht und kann die "g
Immobilie durch Zwangsversteigerung verwerten, wenn <
das Darlehen nicht mehr bedient wird. -
m Inder sogenannten Zweckbestimmungserklarung wird i E
definiert, welche Schulden die Grundschuld besichert. =
m  Zusatzlich zur Belastung der Immobilie mit einer § C%
Grundschuld verlangt die Bank meist ein ,,abstraktes = E
Schuldanerkenntnis mit Zwangsvollstreckungs- @ >

unterwerfung”. Mit diesem eigenstandigen Siche-
rungsmittel haftet der Schuldner auch mit seinem
sonstigen Vermdgen (Einkommen etc.) fir die
Riickzahlung.

m  Mit der Zwangsvollstreckungsunterwerfung erhalt die Bank
einen Vollstreckungstitel. Vollstreckt die Bank zu Unrecht,
kann sich der Schuldner vor Gericht dagegen wehren.

= |hr Notar erlautert und beurkundet die Grundschuld-
bestellungserklarung und beantragt die Eintragung im
Grundbuch.

m Das Grundbuchamt tragt die Grundschuld ein.

m  Oft werden mit der Grundschuld Zinsen in Héhe von 15%
oder mehr ins Grundbuch eingetragen. Sie haben nichts
mit den Darlehenszinsen zu tun, sondern sind lediglich
eine Art Puffer bzw. Obergrenze fiir den Betrag, bis zu dem
die Bank maximal abgesichert ist.

m Ist das Darlehen getilgt, kann die Grundschuld geléscht
werden.

Besondere
Vertrage
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Vorgaben
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nebenkosten
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7. Der Notar erlgutert Innen wéhrend der Beurkundung
die Bestimmungen der Grundschuldbestellungsur-
kunde. Zégern Sie nicht, genau nachzufragen, falls Sie
eine Bestimmung nicht ganz verstanden haben.

Sonstige
Absicherungen



Sonstige Absicherungen -
Was kann man im Grundbuch
absichern?

|mmobi|ien sind Werte, die man bewahren sollte. Dazu gehdrt auch,
dass man sich die vielfaltigen Rechte, die von Haus aus damit ver-
bunden sind - oder die man damit verbinden mochte -, notariell ab-
sichern lasst. Mit der Eintragung ins Grundbuch wirken diese Rechte
gegenlber jedem und kénnen selbst durch einen Verkauf nicht aus-
gehebelt werden.

Beispiele fiir Rechte, die sich im Grundbuch eintragen lassen:

m  Mit einem NieBbrauch wird einer anderen Person als dem
Eigentimer die personliche und wirtschaftliche Nutzung einer
Immobilie eingerdumt.

m  Mit dem Wohnungsrecht rdumt der Eigentiimer einer anderen
Person das Recht ein, das ganze Gebaude oder Teile davon zu
bewohnen.

m  Geh-und Fahrtrechte sowie Leitungsrechte ermdglichen
die Nutzung von Nachbargrundstlicken zur Absicherung
gegeniber allen Rechtsnachfolgern.

m Eindingliches Vorkaufsrecht fiir Grundstiicke berechtigt im
Vorkaufsfall, in einen Kaufvertrag einzutreten.

Da fir die Eintragung von Rechten im Grundbuch die nota-
= rielle Mitwirkung vorgeschrieben ist, sollten Sie sich schon
im Vorfeld umfassend vom Notar beraten lassen.
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Glossar

Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung: Ist erforderlich, um ein
Gebaude in selbststéandige Ein-
heiten aufteilen zu kdnnen.

Auflassung: Einigung lber Ei-
gentumsiibergang an Kaufer.

Baubeschreibung: Gibt detail-
liert vor, wie das Bauvorhaben
errichtet wird. Gehort zum Bau-
tragervertrag.

Bautragervertrag: Vertrag Uber
den Kauf eines Grundsttiicks oder
einer Wohnung zuzlglich der
Bauleistung.

Dienstbarkeit: Im Grundbuch ein-
getragenes Nutzungsrecht an ei-
nem anderen Grundsttick fiir We-
ge, Leitungen etc. oder Recht auf
Unterlassung bestimmter Hand-
lungen.

Eigentum: Rechtliche Zuordnung
einer Immobilie zu einer Person.
Die Ubertragung erfolgt durch
die Auflassung und Eintragung
im Grundbuch.

Eigentiimerversammlung: Tref-
fen aller Wohnungs- und Teilei-
gentliimer einer Gemeinschaft
zur Beschlussfassung.

ErschlieBungskosten: Werden
von der Gemeinde fiir den An-
schluss des Grundstiicks an Ka-
nalisation, Wasserversorgung,
Straf3en etc. erhoben.

Falligkeitsmitteilung: Ist der Ei-
gentumserwerb der Immobilie
rechtlich abgesichert, teilt der
Notar mit, wann der Kaufpreis zu
zahlen ist. Beim Bautragerver-
trag betrifft dies die Kaufpreis-
raten nach Baufortschritt.

Finanzierungsgrundpfandrecht:
Stellung einer Grundschuld als
Kreditsicherheit.

Freigabeversprechen: Verbindli-
che Zusage der Bank, das Kauf-
objekt gegen Kaufpreiszahlung
aus der Haftung flr Verkaufer-
kredite zu entlassen.

Gemeinschaftseigentum: Alles,
was nicht zum Sondereigentum
gehort, z. B. AuBenwande, Dach,
Treppenhaus, AuBenanlagen, Hei-
zungsraum.

Gemeinschaftsordnung: Regelt
das Zusammenleben der Eigen-
timer sowie Nutzung und Kos-
tenverteilung.



Grundbuch: Offentliches Regis-
ter flir Grundstiicke mit Eintrag
der Eigentumsverhaltnisse und
Belastungen.

Grundschuld: Sicherungsmittel
zur Absicherung eines Kredits flr
den Kreditgeber.

Lasten: Mit einem Grundstlick
kraft Gesetzes verkniipfte Ver-
pflichtungen wie z. B. Grundsteu-
er oder ErschlieBungskosten.

Nebenvereinbarungen: Alle au-
Berhalb der notariellen Urkun-
de getroffenen Vereinbarungen
sind unwirksam und kdnnen da-
zu fiihren, dass der gesamte Ver-
trag ungliltig ist.

Notaranderkonto: Vom Notar
treuhanderisch geflihrtes Kon-
to zur Abwicklung der Kaufpreis-
zahlungen in besonderen Fallen.

Rang: Reihenfolge derim Grund-
buch eingetragenen Rechte.

Sondereigentum: Eigentum zur
alleinigen Nutzung und Verwal-
tung.

Sondernutzungsrecht: Einzel-
nen Eigentimern eingerdumtes
Nutzungsrecht an Teilen des Ge-
meinschaftseigentums.

Teilungserklarung: Urkunde, die
die Aufteilung eines Grundstiicks
in Sondereigentum vorgibt.

Unbedenklichkeitsbescheini-
gung: Bestatigung des Finanz-
amtes Uber die Zahlung der
Grunderwerbsteuer und Voraus-
setzung fiir den Grundbuchein-
trag des Kaufers als Eigentlimer.

Vormerkung: Eintrag im Grund-
buch, der das Objekt fiir den Kau-
fer sichert und Voraussetzung flir
die Kaufpreiszahlung ist.



Informationen und Kontakt

Kauf und Verkauf von Immobilien sind rechtlich und steuerlich
komplexe Angelegenheiten. Ihr Notar kennt alle Moglichkeiten und
eventuelle Risiken, geht auf Ihre personliche Situation ein, gibt Ih-
nen wertvolle Tipps und sorgt fir die rechtlich sichere Beurkundung.
Damit Ihr Traum vom Wohnen Wirklichkeit wird. Zu expliziten steuer-
lichen Fragen sollten Sie einen Steuerberater einschalten, der ge-
meinsam mit lhrem Notar flir die optimale Ausgestaltung des Kauf-
vertrags sorgt.

Fir die Beurkundung des Kaufvertrags und Beschaffung aller not-
wendigen Genehmigungen erhalt der Notar Gebiihren nach einem
gesetzlich festgelegten, sozialen Geblihrensystem. Die Geblihren-
hohe ist dabei vom Wert der Immobilie abhdngig. Die Geblihr um-
fasst Entwurf, Beurkundung und rechtliche Beratung, den Vollzug,
also Einholung und Entwurf von Genehmigungen und Ldschungs-
bewilligungen, die Uberwachung der Kaufpreiszahlung und Eigen-
tumsumschreibung.

Bitte wenden Sie sich fiir weitere Informationen an den
Bayerischen Notarverein e.V. | notarverein@notare-bayern-pfalz.de

Lesen Sie auBerdem:

1 Alles, was Recht ist. Mit einem Notar stehen Sie auf der sicheren Seite.
2 Kihler Kopf flir Herzenssachen. Vertrage und Vereinbarungen fiir Ehe,
Partnerschaft und Familie.
3 Hinterlassen Sie Klarheit. Worauf es beim Vererben und Schenken
wirklich ankommt.
4 Vom Wunsch zur Wirklichkeit. Immobilienkauf braucht Sicherheit.
Damit Sie die Zukunft nicht tiberholt. Unternehmensgriindung auf solider Basis.
6 Behalten Sie lhr Leben in der Hand. Mit einer Vorsorgevollmacht

und Patientenverfligung.
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