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Notarin

Der Kauf und Verkauf einer Immobilie

Kauf und Verkauf einer Immobilie sind fir die meistMenschen Rechtsgeschéfte von erhebli-
cher wirtschaftlicher Bedeutung.

Die Mitwirkung des Notars sichert die sachgemaRe Beratung der Vertragstede/ermeidet
rechtliche Risiken. Sie ist insbesondere darauthtat, die Vertragsteile vamgesicherten
Vorleistungen zu schiitzen. Sie soll dem Kaufer den rechtssichérererb der Immobilie er-
maglichen und den Verkaufer vor dem Verlust de®itigms vor Kaufpreiszahlung schitzen.

Ob derKaufpreis fiir die Immobilieangemesseist, missen Kéufer und Verkaufer selbst beur-
teilen. Es ist allein Sache des Kaufers, beizeitdne Finanzierung sicher zu stellen und auf
Verlangen des Verkaufers nachzuweisen.

Kauf und Verkauf einer Immobilie kbnnen deshalb dann zuZufriedenheit aller Seiten
durchgefuhrt werden, wenn neben dem Notar aucKeitagsteile ihren Beitrag leisten.

I.  Leistungen des Notars

1. Vor der Beurkundung:
Der Notarermittelt — am besten im Rahmen einer personlicheBesprechung - die Zielvor-
stellungender Vertragsteile unishformiert sie dabei Uber diRegelungsmdglichkeiten

Zugleichprift der Notar das Grundbuch, um die Eigentimerdaten und die Belastungen fest-
zustellen, die bei der Gestaltung und Abwicklung @eundstiickkaufvertrages bericksichtigt
werden miissen.

Dannerstellt der Notar den Entwurf einesachgerechten und ausgewogenen Kaufvertrages
er berat die Vertragsbeteiligten unparteilich ufidtisie umfassend und neutral tber alle
Rechtsfolgen des Kaufvertrages auf. Der Notar atletsonders darauf, dass Kaufer und Ver-
kaufer keine ungesicherten Vorleistungen erbringen.

Es ist bei gebrauchten Immobiliéblich, die Haftung des Verkaufers f8achméangel voll-
standig auszuschlieRenDies kann fur den Kauf@&inschneidende Folgehaben. Sind in den
letzten finf Jahren grundlegende Baumalinahmen vong@en worden, smussdie Verein-
barung auf die konkrete Situation abstellen, unksam zu sein.

Bei neu zu errichtenden ImmobilieBqutragervertrag) kann die Sachméangelhaftung des Ver-
kaufers dagegen nicht eingeschrankt werden. Ndhkmenationen enthélt ein gesondertes, bei
uns erhéltliches Merkblatt.

DenEntwurf wird der Notar nach Moglichkeit sechtzeitig an die Vertragsparteien tber-
senden dass sie sich schon im Vorfeld mit dem Gegensti@ndeurkundung auseinanderset-
zen konnen und weitere offene Fragen klaren kd(siehe dazu Il. fir den Kaufer und IIl. fur
den Verkéaufer). Es ist daher fir beide Vertragsteichtig, den Notar so frith wie mdglich
einzubeziehen und ihn vollstandig und offen Ubkrwichtigen Punkte zu informieren.
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Wenn deiKaufer ein Bankdarlehen zur Bezahlung des Kaufpreises benétigt, das durch
Grundpfandrechte abgesichertwerden muss, sollten die erforderlicignterlagen rechtzei-
tig vor der Beurkundung an den Notarzur Vorbereitungibermittelt werden, damit die Be-
stellung unmittelbar im Anschluss an die Beurkurgddes Kaufvertrages erfolgen kann. So
kann erreicht werden, dass der Kaufer den Kaufypi@iktlich bezahlen kann und keine Ver-
zugszinsen an den Verkaufer zahlen muss.

WelcherNotar die Beurkundung vornehmen soll, kbnnen\détragsparteien frei wahlen.
Ublicherweise hat alle anfallenden Kosten der Bendkng und des Vollzugs sowie die Grund-
erwerbsteuer deéfaufer zu tragen. DeVerkaufer tragt ggf. die Kosten der Lastenfreistellung.

2.  Wahrend der Beurkundung:

Wahrend des vereinbarten Beurkundungstertiéssder Notarden Kaufvertrag und etwaige
Finanzierungsgrundpfandrechtevor. Ein Verzicht hierauf ist nicht méglich und fiilzur
Unwirksamkeit der Beurkundung. Es ist gesetzlictgeschrieben, dasdle Vereinbarungen
richtig und vollstandig beurkundet werden.

Der Notar erlautert den rechtlichen Inhalt und beriicksichtigt Anderungs- und Erganzungs-
wuinsche der Parteien. DBe=urkundung gibt den Vertragsparteigbelegenheit, Fragen zu
rechtlichen Unklarheiten zu stellenund sich den weiteren Ablauf erlautern zu lassen.

Mit der Unterschrift wird der Vertrag fur Verkaufer und Kaufeerbindlich. Die Unterschrift
sollte man deshalb erst und nur dann leisten, wélarFragen beantwortet wurden und man
sich sicher ist, dass man den Kaufvertrag so alefe mochte.

3. Nach der Beurkundung:

Nach der Beurkundungeantragt der Notar die Eintragung etwaiger Finanzierungsgrund-
pfandrechte sowie ein®&ormerkung, die das Grundstuick fur den Kaufer im Grundbucime-
damit fur jedermann ersichtlich — ,reserviert".

Weiterbesorgt der Notar die Unterlagen, die fir den rectgsicheren und lastenfreien Er-
werb erforderlich sind (Genehmigungen, Bescheinigung@Emeinde Uber das Nichtbestehen
oder die Nichtaustibung gesetzlicher Vorkaufsredtitechungsunterlagen hinsichtlich einge-
tragener Grundpfandrechte etc.)

Zugleichubersendeter denKaufvertrag dem Finanzamt — Grunderwerbsteuerstelle -, von
dem der Kaufer dann den Grunderwerbsteuerbeschgasandt bekommit.

Die Falligkeit des Kaufpreiseswird zum Schutz des Kaufers an verschiedene Veetnsngen
geknupft, die sicherstellen, dass der Kaufer Eigmet wird, wenn er Kaufpreis und Grunder-
werbsteuer bezahlt. Der Eintritt dieser Voraussejean wird vom Notaiiberwacht. Der K&au-
fer sollte keinesfalls bezahlen, bevor ihm die rietie Falligkeitsmitteilung zugegangen ist.

Haufig werden daneben zur Absicherung des Kaufech weitere, von den Vertragsteilen
selbst zu GberprifendeVoraussetzungen vereinbart, insbesondere die Régichurch den
Verkaufer.

In vielen Fallen weist der Notar den Kéaufer in der Falligkeitsmitteg an, den Kaufpreis oder
Teile davomicht an den Verkaufer, sonderrunmittelbar an die eingetragenen Glaubiger des
Verkaufers zu bezahlen. Eine Missachtung der Anwgjen des Notars kann dazu fuhren, dass
die Immobilietrotz Kaufpreiszahlung nicht lastenfrei gestellt wird.
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Der Notar wird im Vertrag normalerweise vorsehaggddieSchliisseivom Verkaufemicht

vor Kaufpreiszahlung an den Kaufer tibergeben werden. Damit soll dek&dder davor ge-
schitzt werden, dass ein zahlungsunfahiger KaafeQbjekt beschadigt und mit hohem Auf-
wand zwangsgerdumt werden muss.

Sobald deWerkéaufer den Kaufpreis erhalten hat und didJnbedenklichkeitsbescheinigung
des FinanzamtegBescheinigung uber die Bezahlung der Grundenteules durch den Kéau-
fer) beim Notar vorliegtheantragt der Notar die Umschreibungdes Grundstiicks im Grund-
buch.

Nach Vollzug im Grundbuch tberprift der Notar die Eintragung und macht dentidgsteilen
davon Mitteilung. Der Kéaufer erhalt einen vollstigeh Grundbuchauszug.

[I. Checkliste fur den Kaufer

Der Kaufer sollte siclhechtzeitig vor der Beurkundung eingehend selbst mit dem Kaufge-
genstand auseinandersetzen. Dazu gehdrt etwa

* dieBebaubarkeit des Grundstiicks oder bei bestehenden Bauten dEigtmaliige Er-
richtung Baugenehmigungoder Genehmigungsfreistellung) einschliel3lich nobgr
Beschrankungen durch Abstandsflachentibernahmen undulRerhalb Bayerns
durch Baulastenzu prifen;

* denZustand der Gebdudezu begutachten, etwa durch gemeinsame Besichtiguing
dem Verkaufer, ggf. zusammen mit einer in Bauarnpggibeiten sachverstandigen Per-
son;

« die Art und Weise deErschlieBung (Zugang/Zufahrt, Ver- und Entsorgungsleitungen)
einschliellich der Absicherung bei Verlauf Uberateé Grundstticke zu klaren ;

« die Einsichtnahme in ddBnergieausweissowie die Erkundigung beim Bezirkskamin-
kehrer wegen etwaiger Nachristungspflichten naclEdergieeinsparverordnung;

* Dbei einerEigentumswohnungdie Beschlussprotokolle und die Beschlusssammlung
beim Verwalter und didufteilungsplane einzusehen sowie sich nach der Hohe des
Hausgeldes, der Ricklage, etwaiger Rickstande wadanstehender Sonderumlagen
zu erkundigen;

* bei Erbbaurechten die Restlaufzeit des Erbbaurechts, die Hohe delsdtizinses und
die Mdoglichkeit von Erbbauzinserhéhungen zur Abwergldes Vorkaufsrechts des
Erbbaurechtsausgebers zu klaren;

« denStand der ErschlieRung(insbesondere Stral3e, Kanal, Wasser) und derescAbr
nung sowie etwaige Grundsteuerriickstéande zu Ulderpri

» die in der Natur ersichtlich@rundstiicksgrenze und —gréf3ensbesondere mit Hilfe
eines amtlichen Lageplans mit dem Liegenschaftsiatabzugleichen;

¢ den Inhalt etwau tibernehmender Belastungerzu klaren;

« zu prifen, olwirtschaftlich zugehdrige, aber rechtlich selbststédige Garagen, Kel-
ler, Stellplatze oder Anteile an Wegen oder HofrAomorhanden sind;

e dielnfrastruktur in der Umgebung zu erkunden (etwa Anbindung an offentliche
(Nah-)Verkehrsmittel und Einrichtungen der Daseimsgrge; Beeintrachtigungen
durch einen landwirtschaftlichen Betrieb, einengRlafen oder eine Milldeponie),

« das Vorhandensein von etwaigglitiasten abzuklaren;

* Vergleichspreisezu ermitteln;

e zu Ubernehmende Miet- und Pachtvertrdgevorlegen zu lassemnd das Vorhanden-
sein von mundlichen Nebenabreden zu klaren;

« mdglichesteuerliche Folgenund Auswirkungen au$ozialleistungenzu klaren.
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Der Kéaufer sollte unbedingor der Beurkundung die Finanzierung des Immobilienerwerbs
sicherstellen. Dazu wird er

denFinanzierungsbedarfabstecken;

notwendige Darlehensvertrage abschlielen oderftlichrzusichern lassen und
zugleich mit der Bank die gewtinschten Sicherhditssbesonder&rundschulden)
absprechen;

bei Erbbaurechten mit dem Grundstiickseigentiimer und dem Kreditimstlie Hohe

der Beleihbarkeit klaren. Im Regelfall wird ein Bawrecht hochstens mit 60 bis 75 %
des Werts beleihbar sein. Andernfalls riskiertidéufer, dass der Erwerb daran schei-
tert, dass der Grundstiickseigentiimer seine erfaraeMitwirkung verweigert.

bei vergunstigten Darlehen prifen, ob ein Vertragshluss ohne Darlehenszusage zum
Verlust der Antragsberechtigung fuhrt, und sich ggim vorzeitigen Vertragsabschluss
ermachtigen lassen (inshesondere KfW und Bayerisahdesbodenkreditanstalt).

[1l. Checkliste fir den Verkaufer

Der Verkaufer sollteechtzeitig vor der Beurkundung insbesondere

sich dieSicherung der Kaufpreisfinanzierungdurch den Kaufer nachweisen lassen.
Dies geschieht in der Praxis haufig durch eine sagete Finanzierungsbestatigung ei-
ner Bank, die aber nicht die Wirkungen einer Biingéchat.

fur denZustand der Gebaudemalgebliche Angaben zusammenstellen, etwa Angaben
zu Mangeln, Handwerkerrechnungen Uber Arbeiterauafender Gewahrleistung, und
auf alle ihm bekannten problematischen Umstandedisen, da sonst die Haftung fur
Méngel droht; es empfiehlt sich, den Hinweis auhamdene Mangel im Kaufvertrag
zu dokumentieren. Besonders sorgfaltig sindBdiamalnahmen der letzten flnf

Jahre einschliellich der Eigenleistungen offenzulegeer, ist zu klaren, inwieweit fir
die Mangelfreiheit gehaftet werden soll;

prufen, obwirtschaftlich zugehdorige, aber rechtlich selbststédige Garagen, Keller,
Stellplatze oder Anteile an Wegen oder Hofraumeahanden sind;

erforderlichenfalls eineknergieausweiserstellen lassen;

bei einerEigentumswohnungden Kaufer didgdeschlussprotokolleund eine etwa vor-
handene Kopie défeilungserklarung unaufgefordert einsehen lassen sowie die Héhe
des Hausgeldes, einer etwa vorhandenen Instandbsitickstellung und etwa anste-
hender Sonderumlagen dem Notar sowie dem Kaufegitait;

denStand der ErschlieBungund deren Abrechnung ermitteln (auch durch Nagkfra
bei der Gemeinde oder den sonstigen zustandigdar§te

einen aktuellen amtlichdrageplan vorlegen (kann in Bayern tiber den Notar beschafft
werden);

auf das Vorhandensein von etwaigdtiasten hinweisen und ggf. die Fortdauer der ei-
genen Haftung klaren;

moglichesteuerliche Folgerklaren (etwa Verlust von Férderungen, Entnahmegewi
ne, Spekulationsteuer, Vorliegen eines umsatzdieluen Unternehmens und einer Ge-
schéaftsveraufRerung im Ganzen, Berichtigung voregelgemachter Vorsteuer, u. a.);
bei Erbbaurechtenden Erbbaurechtsvertrag vorlegen und tber die [déseerbbau-
zinses Auskunft geben;

etwaigeRuckstandean offentlichen Lasten, Hausgeld oder Erbbauzéms Notar mit-
teilen;

prifen, ob er aus seinem Erwerbsvertragv¥eitergabe von schuldrechtlichen Ver-
pflichtungen verpflichtet ist;

alle sonstigen im Kaufvertragsentwurf des Notasgawiesenefehlenden Angaben
rechtzeitig vor der Beurkundung liefern.
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