Der Kauf eines gebrauchten Hauses

Der Kauf einer Immobilie stellt flir die meisten Kaufer alle anderen Geschafte
in den Schatten. Erhebliche Betrage des ersparten Vermdgens missen in-
vestiert und zusétzlich vielfach hohe Darlehen aufgenommen werden.

Damit Kaufer bei einem solch wichtigen Vorgang sachgeman beraten wer-
den und um Risiken zu vermeiden, ist die Mitwirkung des Notars vorgese-
hen. Seine Tatigkeit ist insbesondere darauf gerichtet, den Kaufer vor unge-
sicherten Vorleistungen zu schitzen und ihm den rechtssicheren, lastenfrei-
en Erwerb der Immobilie zu erméglichen.

Ob der Kauf der Immobilie auch ein ,gutes” Geschéft ist, muss hingegen der
Ké&ufer selbst beurteilen. Wie beim Autokauf sollte er das Objekt auf Herz
und Nieren prifen und seine Finanzierung sicherstellen.

Der Immobilienkauf ohne Reue ist folglich nur dann gewahrleistet, wenn alle
Beteiligten (vor allem Notar und Kaufer) ihren Beitrag leisten.

l. Leistungen des Notars

1. Vor der Beurkundung:

Der Notar bespricht mit den Vertragsbeteiligten ihre Zielvorstellungen und
informiert sie dabei Uber die Regelungsmaoglichkeiten.

Zugleich prift der Notar das Grundbuch, um die Eigentiimerdaten und et-
waige Belastungen flr den Verkaufer-Eigentimer festzustellen, die in der
Gestaltung und Abwicklung des Grundstlckkaufvertrages bertcksichtigt
werden mussen (in der Regel durch Loschung im Zuge der Abwicklung).

Auf dieser Vorbesprechung aufbauend erstellt der Notar den Entwurf eines
sachgerechten und ausgewogenen Kaufvertrages; er beréat die Vertrags-
beteiligten unparteilich und klart sie umfassend, objektiv und neutral Gber alle
Rechtsfolgen des Kaufvertrages auf. Der Notar hat dabei besonders darauf
zu achten, dass Kaufer und Verkaufer keine ungesicherten Vorleistungen bei
der Abwicklung des Grundstickskaufes erbringen.

Den Entwurf hat er so rechtzeitig an die Vertragsparteien zu Gbersen-
den, dass sie sich mit dem Gegenstand der Beurkundung auseinanderset-
zen kdnnen und im Vorfeld weitere offene Fragen klaren kénnen (siehe dazu
fir den Kaufer unten 11.).

2. Wahrend der Beurkundung:

In der anschlieBenden Beurkundung hat der Notar den Vertrag zwingend
den Vertragsparteien vorzulesen; ein Verzicht hierauf ist nicht mdglich und
fihrt zur Unwirksamkeit des Vertrages.
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Bei der Verlesung erlautert der Notar den rechtlichen Inhalt und bertck-
sichtigt Anderungs- und Erganzungswtnsche der Parteien. Zugleich sorgt er
daflir, dass das Ergebnis der Beurkundung ein wirksamer Vertrag ist.

Die Verlesung durch den Notar gibt so den Vertragsparteien und insbeson-
dere dem Kaufer die Gelegenheit, Fragen zu rechtlichen Unklarheiten zu
stellen und sich den genauen (weiteren) Ablauf erlautern zu lassen. So stellt
der Notar sicher, dass sich der Kaufer bei Unterzeichnung der rechtlichen
Tragweite und vor allem der Verbindlichkeit des Vertrages bewusst ist.

3. Nach der Beurkundung:

Nach der Beurkundung beantragt der Notar die Eintragung einer Vormer-
kung, die das Grundstick fur den Kaufer im Grundbuch — und damit flr je-
dermann ersichtlich — ,reserviert®.

Weiter besorgt der Notar die Unterlagen, die flir den rechtssicheren und
lastenfreien Erwerb durch den Kaufer erforderlich sind (Bescheinigung der
Gemeinde Uber den Verzicht auf das gesetzliche Vorkaufsrecht, Léschungs-
unterlagen hinsichtlich eingetragener Grundpfandrechte fiir die Glaubiger
des Verkaufers etc.).

Zugleich meldet er den Kaufvertrag dem Finanzamt — Grunderwerbsteuer-
stelle —, woraufhin der Kaufer den Grunderwerbsteuerbescheid zugesandt
bekommt.

Wenn der Kaufer ein Bankdarlehen zur Bezahlung des Kaufpreises ben-
tigt, das durch Grundpfandrechte abgesichert werden muss, beurkundet
der Notar deren Bestellung und beantragt ihre Eintragung im Grund-
buch; die erforderlichen Unterlagen sollten bereits vor der Beurkundung
an den Notar zur weiteren Vorbereitung tibermittelt werden, damit die Be-
stellung unmittelbar nach der Beurkundung des Kaufvertrages erfolgen kann.
So kénnen Verzégerungen in der Abwicklung vermieden werden.

Der Notar sorgt dafiir, dass der Kaufer erst dann den Kaufpreis zahlt,
wenn dem Grundstlckserwerb keine rechtlichen Hindernisse mehr entge-
genstehen; erst hiernach teilt er dem Kéaufer die Falligkeit des Kaufpreises
mit.

Sobald der Verkaufer den Kaufpreis erhalten hat und die Unbedenklich-
keitsbescheinigung des Finanzamtes (Bescheinigung Uber die Bezahlung
der Grunderwerbsteuer durch den Kaufer) vorliegt, beantragt der Notar die
Umschreibung des Grundstlicks im Grundbuch.

AbschlieBend Uberprift der Notar die Eintragungsmitteilung des Grund-
buchamtes. Dabei achtet er besonders darauf, dass zwischenzeitlich keine
Eintragungen (etwa Belastungen des Verkaufers) erfolgt sind, denen der
Kaufer nicht zugestimmt hat und die seine Rechte beeintrachtigen.



Il. Checkliste fiir den Kaufer

1. Vor der Beurkundung:

Der Kaufer sollte sich rechtzeitig vor der Beurkundung eingehend mit dem
Kaufgegenstand auseinandersetzen. Dazu gehért etwa

die Bebaubarkeit oder bei bestehenden Bauten deren rechtmaBige
Errichtung (Vorliegen einer Baugenehmigung oder Genehmigungs-
freistellung) einschlieBlich mdglicher Beschrankungen durch Baulas-
ten (Einsehen des Baulastenverzeichnisses, soweit in der betreffen-
den Gemeinde vorhanden) zu prifen,

den Zustand der Gebaude zu begutachten, etwa durch gemeinsame
Besichtigung mit dem Verkaufer,

den Stand der ErschlieBung und deren Abrechnung mit dem bisheri-
gen Eigentimer zu Uberprifen (auch durch Nachfrage bei der Ge-
meindeverwaltung),

die in der Natur ersichtliche Grundstiicksgrenze und -groBe mit den
im Liegenschaftskataster verzeichneten Daten abzugleichen,

die Infrastruktur in der Umgebung zu erkunden (etwa Anbindung an
offentliche (Nah-)Verkehrsmittel und Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge; Beeintrachtigungen durch einen nahegelegene landwirtschaftlichen
Betrieb, einen Flughafen oder eine Milldeponie),

das Vorhandensein von Altlasten abzuklaren (Einsehen des Altlasten-
registers, soweit in der betreffenden Gemeinde vorhanden)

Vergleichspreise zu ermitteln (bei Objekten zur Kapitalanlage auch
mit Blick auf zu erzielende Mieten)

mogliche steuerliche Folgen zu klaren (etwa Werbungskosten bei
angestrebter Vermietung).

Der Kaufer sollte auch vor der Beurkundung die Finanzierung des Immobi-
lienerwerbs sicherstellen. Dazu wird er

den Finanzierungsbedarf abstecken mussen (insbesondere Kaufpreis
einschlieBlich Nebenleistungen (Grunderwerbsteuer, Geblhren fir No-
tar und Grundbuchamt) sowie ggfs. zusatzliche Mittel fiir Renovierun-

gen),
notwendige Darlehensvertrage abschlieBen und zugleich die von der

Bank gewiinschten Sicherheiten (insbesondere Grundschulden) ab-
sprechen.
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Welcher Notar die Beurkundung vornehmen soll, kbnnen die Vertragspar-
teien frei wahlen. Nach § 448 Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches hat
die Beurkundungskosten der Kaufer zu tragen; dies wird ihm einen gewis-
sen Vorrang bei der Bestimmung geben.

2. Wahrend der Beurkundung:

Wéhrend der Beurkundung wird dem Kaufer vom Notar der Kaufvertrag vor-
gelesen und zugleich erlautert. Dies gibt dem Kaufer Gelegenheit, Fragen

uber Unklarheiten zu stellen und sich den genauen Ablauf sowie seine Ab-
sicherung erlautern zu lassen.

Mit der Unterschrift unter dem beurkundeten Vertrag wird dieser fir Ver-
kaufer und Kaufer verbindlich. Der Kaufer sollte die Unterschrift deshalb
erst und nur dann leisten, wenn alle seine Fragen beantwortet wurden und er
sich sicher ist, dass er diesen Grundstlickskaufvertrag so abschlieBen méch-
te.

3. Nach der Beurkundung:
Nach der Beurkundung muss der Kaufer

e auf Aufforderung durch den Notar (aber auch nur hiernach) den
Kaufpreis nach MaBgabe der sog. Félligkeitsmitteilung entrichten,

e sofern ein entsprechender Steuerbescheid vorliegt, die Grunder-
werbsteuer begleichen, da von dem Vorliegen der sog. Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung des Finanzamtes die Umschreibung des
Grundstickes auf den Kaufer im Grundbuch abhéngig ist.



