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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?
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Kaufvertrag

g
Jeder Immobilienkauf muss schon im Vorfeld sorgsam vorbe- "g
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- ig
keit insbesondere auch uber den Stand der ErschlieBung und =
deren Abrechnung, eine eventuell notwendige Vermessung so- -§ §
wie eingetragene Rechte - auch von Nachbargrundstiicken - in- ‘l:i E
formieren. @ =
Eine Bestandsimmobilie sollten Sie erst einmal eingehend be- % )
sichtigen, bei Bedarf mit einem Bausachverstandigen. Denn fiir -g g
Sachmangel wird die Gewahrleistung des Verkaufers im Kauf- § L

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.

Gesetzliche
Vorgaben

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

Erwerbs-
nebenkosten

Finanzierung

. Sind alle Vorfragen geklart, entwirft Ihr Notar einen
Kaufvertrag und setzt darin die Vereinbarungen fiir
alle Beteiligten rechtssicher um.

Sonstige
Absicherungen



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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Vorgaben

Finanzierung

Sonstige
Absicherungen



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

Erwerbs- Gesetzliche Besondere
nebenkosten Vorgaben Vertrage

Finanzierung

Sonstige
Absicherungen



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 Kaufer 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

. 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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