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Vorbemerkung

Ein Immobilienkaufvertrag muss notariell beurkundet werden, § 311 b Abs. 1 BGB.

Der Gesetzgeber will, dass Kaufer und Verkaufer als Parteien des Kaufvertrages rechtlich
abgesichert werden. Deren Wille soll in juristisch korrekten Regelungen umgesetzt
werden. Diese Aufgabe hat der Notar von Gesetzes wegen. Fir die wirtschaftlichen
Gesichtspunkte ist der Notar jedoch nicht zustandig. Das betrifft insbesondere die

Angemessenheit des Kaufpreises und die Bonitat des Vertragspartners.

Bei einem Immobilienkauf kdnnen nach Beauftragung des Notars drei Phasen

unterschieden werden:

« Der Notar erstellt nach Auftragserteilung den Kaufvertragsentwurf. Basis fur diesen
Entwurf sind die ihm zur Verfligung gestellten Daten, siehe unten Teil 1. Nach
Ubersendung des Entwurfs kénnen dem Notar Anderungswiinsche mitgeteilt werden.
In der Praxis hat sich ein Zug-um-Zug-System fiir die Vertragsgestaltung etabliert,
siehe unten Teil 2. Keine Partei soll zu irgendeinem Zeitpunkt in eine ungesicherte
Vorleistung gehen. Deshalb bauen die einzelnen Schritte des Vertragsentwurfs

konsequent aufeinander auf.

« Im Beurkundungstermin findet der Kaufvertrag dann seine Endfassung, die von den
Parteien und dem Notar unterschrieben wird. Der gesamte Text des Kaufvertrages ist

vom Notar vorzulesen. Der Termin dauert erfahrungsgemal ca. eine Stunde.

« Nach Beurkundung wickelt der Notar mit seinem Kanzleiteam den Kaufvertrag gemal
den getroffenen Vereinbarungen ab, siehe unten Teil 3. Die Abwicklung ist im
Normalfall abgeschlossen, wenn der Kaufer Eigentiimer der gekauften Immobilie
geworden ist (sog. Umschreibung im Grundbuch), und der Verkaufer den vollen

Kaufpreis erhalten hat.

Soweit ich nachstehend zur besseren Lesbarkeit von z.B. ,,dem Kaufer” und , dem
Verkaufer” spreche, sind damit alle Geschlechter m/w/d gemeint — und eben auch

mehrere Kaufer und Verkaufer.
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Bitte beachten

Sobald der Notar mit einer Beurkundung beauftragt wird, sind dafiir spater
Gebuhren zu zahlen. Das gilt auch bei einer vorzeitigen Beendigung des
Beurkundungsverfahren z.B. durch Riicknahme des Beurkundungsauftrags. Die
Gebuhren sind gesetzlich geregelt. Kostenschuldner ist in diesem Fall grundsatzlich

der Auftraggeber.

Flr weitere Informationen besuchen Sie bitte auch meinen Blog auf meiner Website

unter https://kanzlei-arnimbuck.de/blog/

Haftungsausschluss

Bei der nachfolgenden Darstellung handelt es sich nur um allgemeine rechtliche
Informationen, Grundsatze und Hinweise. Sie ersetzt in keinem Fall die juristische
Beratung im Einzelfall. Sollte diese Publikation Links auf Webseiten Dritter
enthalten, so ibernehme ich fir deren Inhalt keine Haftung, da ich mir diese nicht
zu eigen mache, sondern nur auf deren Stand zum Zeitpunkt der Veroffentlichung

(Oktober 2024) verweise.
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https://kanzlei-arnimbuck.de/blog/

1. Die Vorbereitung der Beurkundung

Als Notar informiere ich mich unmittelbar nach Auftragserteilung im ersten Schritt Gber
die zu verkaufende Immobilie, indem ich das Grundbuch einsehe. Das geschieht
heutzutage grundsatzlich elektronisch; die Recherche ist dadurch sehr einfach geworden
(z.B. in Schleswig-Holstein). Aus dem Grundbuch geht hervor, wer Eigentlimer ist
(Abteilung | des Grundbuches) und welche Belastungen bestehen (Abteilung Il und Ill des
Grundbuches).

In dem vor lhnen liegenden Entwurf des Immobilienkaufvertrages habe ich diese
Grundbuchangaben verarbeitet, ebenso im Regelfall die Antworten auf die Fragen aus
meinem Fragebogen wie etwa die Daten der Kaufvertragsparteien, das Kaufobjekt, den
Kaufpreis und den Ubergabetermin. Offene Positionen sind im Entwurf mit ***

gekennzeichnet — und diese Liicken sind spatestens bei der Beurkundung zu schlieRen.

Sofern Sie noch keinen Entwurf eines Kaufvertrages von mir bekommen haben, erhalten

Sie bei mir auf Nachfrage (per E-Mail an: info@kanzlei-arnimbuck.de) den Fragebogen.

Wichtig fiir den Kaufer!

Immobilienkauf durch mehrere Personen

Wenn Sie nicht alleine kaufen, sondern gemeinsam mit lhrem Partner, kénnen Sie
dies in Bruchteilen, z.B. klassischerweise je zu %. Bei unterschiedlichen Eigenantei-
len und/oder Beitragen zur Kaufpreisfinanzierung kénnen auch andere Quoten ver-
einbart werden. - Sie konnen auch in Gesellschaft biirgerlichen Rechts ,,eGbR“ er-
werben. Kauferin ware dann die Gesellschaft. Natlrlich kommen auch andere Ge-
sellschaftsformen in Betracht (z.B. Kauf durch eine GmbH). Ich empfehle dringend,

dass Sie sich insoweit steuerlich und/oder gesellschaftsrechtlich beraten lassen.
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Wichtig fiir den Kaufer!

Wir wollen mit einer eGbR kaufen — wie geht das?

Sofern Sie als Gesellschafter einer bestehenden oder noch zu griindenden GbR
erwerben wollen, beachten Sie bitte, dass diese GbR im Gesellschaftsregister vorab
registriert sein muss; sie sollte bei Beurkundung des Kaufvertrages bereits eine
eGbR sein. Seit dem 01.01.2024 ist nur noch eine im Gesellschaftsregister
eingetragene GbR (deswegen ,,eGbR*“) grundbuchfahig. Fir weitere Informationen
siehe meinen Blog-Artikel: https://kanzlei-arnimbuck.de/4782/neues-
gesellschaftsregister-seit-dem-01-01-2024/

Alle Absprachen der Parteien sind zu beurkunden, damit der Vertrag wirksam ist. Wenn
neben der Immobilie und deren wesentlichen Bestandteilen weitere Gegenstande (z.B.
Einrichtungsgegenstande) mitverkauft werden sollen, teilen Sie mir dies bitte mit.
Ublicherweise werden zumindest die vorhandenen Brennstoffvorrite abziiglich des
Verbrauchs bis zur Ubergabe mitveraduRert. Diese mitverkauften Gegenstiande sind
einzeln aufzufiihren, ggf. mit einem jeweils gesondert ausgewiesenem Kaufpreisanteil
(z.B. ,Einbaukiiche — Wert *** EUR’). Handelt es sich um eine gréRere Zahl von
mitverkauften Gegenstanden (z.B. bei dem Verkauf einer moblierten Ferienwohnung das
Inventar), empfiehlt sich das Anfertigen einer gesonderten Liste, die als Anlage zu dem
Kaufvertrag genommen wird. Sollte das Finanzamt diese Werte akzeptieren, zahlt der

Kaufer darauf keine Grunderwerbssteuer.
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Wichtig fiir den Kaufer!

Akzeptiert meine Bank das gesonderte Ausweisen eines Kaufpreisteils fiir

mitverkaufte bewegliche Gegenstande?

Der Kaufer sollte unbedingt klaren, ob sein finanzierendes Kreditinstitut mit einer
solchen Absprache einverstanden ist. Denn das gesonderte Ausweisen von
Kaufpreisteilen fir bewegliche Gegenstande wie etwa eine Einbaukiiche kann sich

aus Sicht der Bank auf den Beleihungswert negativ auswirken.

Sollte das Finanzamt die Wertangaben in der Urkunde fir die mitverkauften Gegenstande
nicht akzeptieren, andert das nichts am Kaufpreis. Daher sind diese Wertangaben fir den
Verkaufer neutral. Der Kaufer kann ein Rechtsmittel gegen den
Grunderwerbssteuerbescheid einlegen, wenn er mit diesem nicht einverstanden ist. Auf

die Einhaltung der Rechtmittelfrist ist unbedingt zu achten.

Sofern eine Vertragspartei als Unternehmer handelt und die andere als Verbraucher
(,Verbrauchervertrag”), muss nach § 17 a Abs. 2 a Beurkundungsgesetz im Regelfall der
Vertragsentwurf mindestens 14 Tage vor der Beurkundung zur Prifung dem Verbraucher
vorgelegt werden, d.h., friihestens am 15. Tag nach Ubersendung des Entwurfs kann der
Kaufvertrag als Verbrauchervertrag beurkundet werden, wobei der Entwurf den Parteien

vom Notar direkt Gbermittelt werden soll.
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Wichtig!

Brauche ich einen Dolmetscher?

Sollten Sie oder ein anderer Beteiligter nicht hinreichend der deutschen Sprache
machtig sein, erbitte ich rechtzeitig einen Hinweis. Es muss dann geklart werden,
wer wahrend der Beurkundung die in deutscher Sprache formulierte Urkunde in
die gewiinschte Sprache des Sprachunkundigen lbersetzt (Dolmetscher). Auf
Wunsch kann eine schriftliche Ubersetzung der von mir in deutscher Sprache
verfassten Urkunde in die Muttersprache des betreffenden Beteiligten erfolgen.
Der Dolmetscher darf nicht mit dem Sprachunkundigen verwandt oder
verschwagert oder an der Urkunde beteiligt sein. In dem Interesse einer
reibungslosen Beurkundung sollte rechtzeitig vor dem Beurkundungstermin der

Dolmetscher beauftragt werden.

Auch wenn korperliche Einschrankungen oder Behinderungen bestehen, die die
Wahrnehmung beeintrachtigen oder eine eigenhdandige Unterschrift ausschlieRen, erbitte
ich rechtzeitig Ihren Hinweis. Das Gleiche gilt flir Anzeichen bzw. Vermutungen, die gegen

die Geschaftsfahigkeit eines Beteiligten sprechen.

Wichtig!

Spatestens bei Ubersendung des Vertragsentwurfs erhalten Sie von mir einen
Fragebogen zum Geldwaschegesetz (GWG). Dieser muss mir vor der Beurkundung
vorliegen (ebenso wie |hre Steuer-ID). Sollte an dem Kaufvertrag eine Gesellschaft
beteiligt sein, bin ich als Notar insbesondere verpflichtet, den wirtschaftlich
Berechtigten zu ermitteln und die Eigentums- und Kontrollstruktur zu dokument-
ieren und zu verwahren. Solange dies nicht erfolgt ist, kann ein gesetzliches Beur-
kundungsverbot bestehen. Daher ist es wichtig, dass jede Partei ihrer Informations-

pflicht nach dem GWG unverziglich und ordnungsgemalR nachkommt.
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Der Beurkundungstermin ist bitte mit meinen Notariatsmitarbeiterinnen und der
anderen Vertragspartei rechtzeitig abzustimmen. Ist ein Makler beauftragt, kann diesem

die Terminabsprache mit meiner Kanzlei tiberlassen werden.

Wenn im Zuge des Verkaufes Belastungen im Grundbuch gel6scht werden sollen,
bendtige ich vom Verkaufer spatestens bei der Beurkundung die ihm vorliegenden
Original-Loschungsbewilligungen, auch die dazugehérigen Grundschuldbriefe. Schauen
Sie bitte in Ihren Unterlagen nach. Sofern der Verkaufer keine im Besitz hat, werden die
Loschungsbewilligungen von mir im Rahmen der Abwicklung der Urkunde von den

Glaubigern angefordert. Der Verkaufer braucht in diesem Fall nicht mehr aktiv werden.

In vielen Fallen wird der Kaufpreis ganz oder teilweise liber ein Darlehen finanziert. Die
Absicherung des Kreditgebers (z.B. Bank, Sparkasse, Versicherung oder Privatperson)
erfolgt mit Hilfe einer Grundschuld, die als sog. dingliches Sicherungsmittel im Grundbuch
—dort in Abteilung lll — zu Gunsten des Kreditgebers eingetragen wird. Bitte veranlassen
Sie, wenn Sie der Kaufer sind, ihren Kreditsachbearbeiter, die Grundschuldbestellungs-
unterlagen rechtzeitig vor der Beurkundung zur Verfligung zu stellen — gerne direkt an
mich (per E-Mail ist ausreichend). Dann kann die Grundschuld im gleichen Termin, d.h.
direkt im Anschluss an den Kaufvertrag beurkundet werden, was Ihnen weiteren Aufwand
ersparen kann. Liegen diese Unterlagen beim Beurkundungstermin des Kaufvertrages
noch nicht vor, kann die Grundschuld problemlos in einem (moglichst zeitnahen) Folge-
termin beurkundet werden. Erfahrungsgemafd sind Beurkundungen der Finanzierungs-
grundschuld bis eine Woche vor dem vereinbarten Falligkeitstermin ausreichend. Sollte es
terminlich eng werden, kann durch mich als Urkundsnotar eine Notarbestatigung erstellt
werden, um die rechtzeitige Auszahlung des Darlehens zum Falligkeitstermin zu

gewadhrleisten. Zum Thema Grundschuld siehe auch mein gesondertes Merkblatt.

Nach dem am 01.11.2020 in Kraft getretenen Gebaudeenergiegesetz (GEG) kann nicht
auf den Energieausweis verzichtet werden. Es gibt nur wenige Ausnahmen, wo er
entbehrlich ist, z.B. bei den in § 2 Abs. 2 GEG aufgefihrten besonderen Gebauden oder

bei Abrissimmobilien oder Kernsanierungen.
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Details zum Energieausweis (§§ 79 ff. GEG)

Bei einem beabsichtigten Verkauf der Immobilie muss der Verkaufer grundsatzlich
bereits in der (Online-)immobilienanzeige zusatzlich diverse Pflichtangaben (u.a.
Uber die Art des Energieausweises; Baujahr; Energieeffizienzklasse) machen (§ 87
GEG). Dem Kaufinteressenten muss spatestens bei der Besichtigung der
Energieausweis oder eine Kopie vorgelegt werden (§ 80 Abs. 4 Satz 1 GEG).
Unverziglich nach Beurkundung des Kaufvertrages ist dem Kaufer der
Energieausweis im Original oder eine Kopie zu libergeben (§ 80 Abs. 4 Satz 5 GEG).
Ein VerstoR gegen die vorgenannten Verpflichtungen kann als Ordnungswidrigkeit

mit einem BuRgeld verfolgt werden (§ 108 GEG).

Wird ein alterer Energieausweis vorgelegt, ist auf die Giiltigkeit zu achten. Diese
betragt maximal 10 Jahre (§ 79 Abs. 3 Satz 1 GEG).

Wichtig!
Denken Sie bitte daran, zur Beurkundung Ihren Personalausweis oder Reisepass

mitzubringen. Als Notar fertige ich davon Kopien, wozu ich nach dem Gesetz

befugt bin. Ferner bendtige ich die Steuer-ID aller Parteien.

Wenn Sie personlich nicht bei der Beurkundung anwesend sein kénnen oder wollen,

konnen Sie sich vertreten lassen:

« Entweder lhr Vertreter weist im Beurkundungstermin seine Vertretungsmacht durch
eine notariell beglaubigte oder die Ausfertigung einer beurkundeten Vollmacht (z.B.

Generalvollmacht im Rahmen einer Vorsorgevollmacht) nach - oder
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« Sie konnen an lhrer Stelle einen Dritten als vollmachtlosen Vertreter an der
Beurkundung teilnehmen lassen. Das kann im Einzelfall auch eine Mitarbeiterin aus
meiner Kanzlei sein. Wenn das gewlnscht ist, sprechen Sie bitte mich oder mein

Team rechtzeitig an, damit wir die beste Losung fiir Sie finden.

Aber Sie selbst konnen auch jemanden vertreten mittels einer Vollmacht - oder eben als
vollmachtloser Vertreter. Dieser Fall kommt z.B. haufig bei Erbengemeinschaften vor, wo

nicht alle Erben zum Beurkundungstermin erscheinen kénnen oder wollen.

Details zur vollmachtlosen Vertretung

Wie lauft das ab? Hat sich eine Partei vollmachtlos im Beurkundungstermin
vertreten lassen, ist diese Vertretung nachtraglich durch eine gesonderte Erkla-
rung des Vertretenen vor einem Notar seiner Wahl zu genehmigen, damit der
Kaufvertrag wirksam zustande kommt (,,Nachgenehmigung”). Diese Nachgenehmi-
gung muss notariell beglaubigt werden. Hierflr entstehen zusatzliche Kosten, die
ich Ihnen auf Wunsch gerne mitteile. Im Kaufvertrag wird geregelt, wer diese

Kosten tragen soll.

Wer in Erwagung zieht, sich vollmachtlos vertreten zu lassen, sollte dies rechtzeitig
mit der anderen Partei besprechen. Nicht jeder Vertragspartner will das akzep-
tieren: Bei der zeitlich spateren Nachgenehmigung ist der vollmachtlos Vertretene
auf seine Unterschriftsleistung vor einem Notar beschrankt. Er kann die Urkunde
nur noch im Ganzen nachgenehmigen — oder seine Unterschrift verweigern. Bis
dahin ist der Kaufvertrag schwebend unwirksam, § 177 Abs. 1 BGB. Der Nachge-
nehmigende ist daher ,,das Zlinglein an der Waage“. Der Vertrag ist erst mit der

Genehmigung wirksam.
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Sofern Sie beabsichtigen, sich durch eine erteilte Vorsorgevollmacht in der Beurkundung
vertreten zu lassen, bedenken Sie bitte, dass nicht jede Vollmacht fiir eine Vertretung in
einem Immobiliengeschaft geeignet ist. Die Vollmacht muss mindestens notariell
beglaubigt worden sein, d.h. rein privatschriftliche Vollmachten sind ungeeignet. Im
|dealfall ist die Vollmacht vor einem Notar beurkundet worden — und sie enthalt die
Befugnis, Untervollmacht zu erteilen sowie die Befreiung von den Beschrankungen des §
181 BGB.

Wichtig!
In jedem Fall bitte ich Sie, mir rechtzeitig vor der Beurkundung eine Kopie der

Vollmacht zur Verfigung zu stellen, damit ich prifen kann, ob die Vollmacht

geeignet ist.

Wenn es zur Beurkundung kommt, muss der Bevollmachtigte die auf ihn ausgestellte
Ausfertigung der Vollmachtsurkunde vorlegen. Eine Kopie ist nicht ausreichend. Falls es
mehrere Bevollmachtigte gibt: Achten Sie bitte in Ihrem eigenen Interesse darauf, dass

das richtige Exemplar zum Beurkundungstermin mitgebracht wird.

2. Die Vertragsgestaltung

Der Immobilienkaufvertrag hat eine bestimmte Gliederung, die sich in der Praxis bewahrt
hat. Im nachfolgenden will ich einige wichtige Bestandteile dieses Vertrages fir Sie

erlautern:

2.1. Kaufpreiszahlung

Diese Klausel ist fur die Parteien im Normalfall die Wichtigste. Dort steht, was die

Immobilie kostet und wann der Kaufer wem wieviel zu zahlen hat.
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2.1.1. Falligkeit

Der Kaufpreis wird bei Falligkeit gezahlt. Die Falligkeit ist in den meisten Fallen an ein
bestimmtes Datum in der Zukunft und das Vorliegen von bestimmten, zwischen den
Parteien vereinbarten Voraussetzungen gekniipft. Diese Konstruktion stellt sicher, dass
der Kaufer, wenn er den Kaufpreis zahlt, auch das Eigentum an dem Kaufgegenstand

erhalt.

Um welche Voraussetzungen geht es?
2.1.1.1. Filligkeitsdatum

Erste Falligkeitsvoraussetzung kann das Erreichen eines bestimmten Datums sein, auf das
sich Verkaufer und Kaufer verstandigen. Die Bestimmung des konkreten Falligkeitsdatums
stellt das Wunschdatum fiir beide Parteien aus der heutigen Sicht dar, wobei folgendes

von lhnen beriicksichtigt werden sollte:

« Wann steht dem Kaufer das Geld fir den Kaufpreis friihestens zur Verfligung?

« Wann kann der Verkaufer friihestens tibergeben?

Zwischen Beurkundungstermin und dem gewiinschten Falligkeitstermin sollten
mindestens vier Wochen liegen. Dabei handelt es sich um einen Erfahrungswert. Im

Einzelfall kann eine langere Frist sinnvoll sein.

Alternativ kann auch eine Formulierung gewahlt werden, die auf ein konkretes
Falligkeitsdatum verzichtet, sondern sinngemal} aussagt, dass der Kaufpreis innerhalb von
z.B. sieben Tagen fallig wird, sobald der Notar das Vorliegen bestimmter Voraussetzungen

bestatigt hat (siehe hierzu unten 2.1.1.2.)).
2.1.1.2. Weitere Falligkeitsvoraussetzungen
Um den Kaufer vor einer ungesicherten Kaufpreiszahlung zu schiitzen, wird der Kaufpreis

erst fallig, wenn auch alle sonstigen zur Vertragsdurchfiihrung erforderlichen Unterlagen

und Genehmigungen vorliegen.
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Im Regelfall muss

« zugunsten des Kaufers eine Eigentumsvormerkung im Grundbuch eingetragen sein,

« geklart sein, dass kein gesetzliches Vorkaufsrecht (z.B. der Stadt/Gemeinde) besteht,

« alle Freistellungsunterlagen (L6schungsbewilligungen) von im Grundbuch in Abt. IlI
eingetragenen Glaubigern des Verkaufers vorliegen,

« alle erforderlichen Genehmigungen vorliegen und

« der Kaufgegenstand gerdaumt sein.

Bis auf die Rdumung kiimmere ich mich als Notar im Rahmen der Abwicklung des

Kaufvertrages um das Vorliegen dieser vorgenannten Voraussetzungen.

Vier der vorstehenden Falligkeitsvoraussetzungen sollen hier

kurz ndaher erlautert werden:

 Eigentumsverschaffungsvormerkung (auch , Auflassungsvormerkung”
genannt): Diese ist flir den Kaufer vor Zahlung des Kaufpreises die entschei-
dende Absicherung, weil sie verhindert, dass der Verkaufer das Kaufobjekt
mehrfach verauBert, nachtraglich mit Grundschulden belastet oder ein Dritter
das Kaufobjekt vor Eigentumsumschreibung pfandet. In der Insolvenz des
Verkaufers verschafft sie dem Kaufer das Recht, das Grundstiick auszuson-
dern. Daher ist die Eigentumsvormerkung fir den Kaufer grundsatzlich unver-
zichtbar. Es gibt nur wenige Ausnahmen (z.B. Kaufvertrage unter nahen
Verwandten (Eltern/Kind) oder mit der Stadt/Gemeinde auf Verkauferseite).
Bei Eigentumsumschreibung wird die Eigentumsvormerkung im Grundbuch
wieder geldscht. Die Eintragung und Loschung 16sen jeweils Kosten beim

Grundbuchamt aus.
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« Vorkaufsrechte: Gerade diese Voraussetzung sorgt haufig fur Verunsicherung,
auch wenn die Wahrscheinlichkeit der Austibung eines Vorkaufsrechts duBerst

unwahrscheinlich ist.

Zu den offentlich-rechtlichen Vorkaufsrechten gehoren die gemeindlichen

Vorkaufsrechte nach dem Baugesetzbuch (BauGB). In vielen Fallen sind diese
ausgeschlossen, z.B. bei Wohnungseigentum oder Erbbaurechten. Auch beim
Verkauf an Verwandte greifen sie nicht (§ 26 Nr. 1 BauGB). Als Notar frage ich
bei der Gemeinde nach, ob ein Vorkaufsrecht besteht. Die Gemeinde hat eine
zwei monatige Ausibungsfrist. In den meisten Fallen erhalt der Notar das sog.

Negativattest von der Verwaltung innerhalb weniger Tage.

Weitere denkbare Vorkaufsrechte: Bei dem Erwerb von landwirtschaftlichen
Grundsticken kommt bei Flachen von Uiber 2 ha ein Vorkaufsrecht nach dem
Reichssiedlungsgesetz in Betracht, sofern die Genehmigung nach dem
Grundstlicksverkehrsgesetz zu versagen ware. — In Schleswig-Holstein kommt
ein Vorkaufsrecht nach § 50 Landesnaturschutzgesetz hinzu, welches von dem
zustandigen Landesamt fiir Umwelt (LfU) gepriift wird. Betroffen sind in der
Regel nur Flachen in Natura 2000-Gebieten oder in deren unmittelbaren Nahe.
In einem sog. Umweltatlas wird eine Negativkulisse zum Vorkaufsrecht gem. §
50 LNatSchG dargestellt, auf der alle nicht betroffenen Gebiete verzeichnet
sind. Hier der Link: https://umweltportal.schleswig-
holstein.de/portal/;jsessionid=BB6012F419F020C96F798D9309EQ6F61.

Daneben gibt es privatrechtliche Vorkaufsrechte. An dieser Stelle will ich nur
das gesetzliche Vorkaufsrecht des Mieters erwdhnen (§ 577 BGB). Es kommt
u.a. zum Tragen, wenn erst nach Anmietung Wohnungseigentum begriindet
wurde — und dann das Wohnungseigentum an einen Dritten verkauft wird. Ist
der Mieter erst nach Begriindung des Wohnungseigentums (Beurkundung der
Teilungserklarung und dessen Vollzug) eingezogen, spielt dieses Vorkaufsrecht

keine Rolle.
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« Genehmigungen: Es kann sich z.B. um Zustimmung des Verwalters nach dem
Wohnungseigentumsgesetz handeln (siehe dazu auch unten unter ,,Kosten®)
oder Genehmigungen des Betreuungs- oder Familiengerichts. Soweit ein
Vertragspartner als vollmachtloser Vertreter Erklarungen abgegeben hat, ist
die Genehmigung des Vertretenen abzuwarten. Bei dem Erwerb von
landwirtschaftlicher Flache von iiber 2 ha bedarf es der sog.

Grundstiickverkehrsgenehmigung.

« Raumung: Im Normalfall ist die Raumung vom Verkaufer geschuldet, wenn der
Kaufer einziehen oder an Dritte vermieten will. Davon kann freilich
abgewichen werden, z.B. wenn Inventar tlbernommen wird oder der
Verkaufer weiter in dem Haus als Mieter wohnen bleibt. In letzter Zeit haufen
sich die Falle, wo der Verkaufer nach seinem Belieben Inventar in dem Haus
lassen darf — und der Kaufer sich um die Entsorgung auf seine Kosten
kimmert. Sollte das gewlinscht sein, bitte ich rechtzeitig um einen Hinweis,
damit eine entsprechende Klausel formuliert werden kann. Bitte prifen Sie
auch, was mit im Garten befindlichen Gegenstanden wie etwa einem
aufgestellten Swimming Pool passieren soll. Wird er Gbernommen oder muss
er abgebaut werden? Ohne eine ausdriickliche Regelung musste dieser vom

Verkaufer vor Ubergabe entfernt werden.

Wie Sie lesen kdnnen, gibt es im Rahmen der Falligkeit viele Dinge zu beachten —und
entsprechend Gelegenheiten, wo sich unvorhergesehene Zeitverzégerungen ergeben
kénnen. Das kann dazu fiihren, dass das im Kaufvertrag vereinbarte (Wunsch-)Datum

der Falligkeit Giberschritten wird.
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Wichtig!

Vor allem Kaufer sollten mit Zeitverzogerungen bei der Abwicklung des
Kaufvertrages rechnen. Das wirkt sich insbesondere aus, wenn sie beabsichtigen,
die bislang bewohnte (Miet-)Wohnung zu kiindigen oder das bisherige Eigenheim

an Dritte zu verkaufen.

2.1.1.3. Falligkeitsmitteilung des Notars

Wie gesagt, mit Ausnahme der Raumung priife ich als Notar, ob die neben dem
Falligkeitsdatum vereinbarten weiteren Falligkeitsvoraussetzungen vorliegen. Wenn diese
Frage uneingeschrankt zu bejahen ist, informiere ich hiertiber die Parteien mittels der

schriftlichen Falligkeitsmitteilung.

Wichtig fiir Kaufer!

Wenn die Falligkeitsmitteilung dem Kaufer vorliegt und — sofern geschuldet - der
Kaufgegenstand geraumt ist, darf der Kaufpreis friihestens gezahlt werden — vorher
nicht! Jede eigenmachtige Abweichung davon bedeutet eine ungesicherte
Vorleistung, die aus notarieller Sicht unbedingt vermieden werden sollte! Wird

davon eigenmachtig abgewichen, geschieht dies auf eigenes Risiko des Kaufers.

Es gibt einen Sonderfall, bei dem von dem vereinbarten Falligkeitstermin einvernehmlich
abgewichen werden darf, ohne dass der Notar eingeschaltet werden muss: Die
Falligkeitsmitteilung des Notars liegt dem Kaufer vor — und der Verkadufer hat bereits
geraumt bzw. ist Ubergabebereit. Dann kann auch schon vorher gezahlt werden. Das

sollte aber zwischen den Parteien abgestimmt werden.
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Wichtig fiir den Verkaufer!

Verldangerung der Raumungsfrist — wie geht das?

Sollte der Verkaufer merken, dass er nicht zu dem vereinbarten Termin den
Kaufgegenstand rdumen kann (zum Beispiel, weil sich der Neubau seines Hauses
verzogert), sollte unbedingt eine etwaige nachtragliche Einigung der Parteien
hinsichtlich der Verschiebung des Falligkeitstermins in einer Nachtragsurkunde
beurkundet werden. Unterbleibt das, konnen sich daraus gravierende Nachteile

insbesondere fir den Verkaufer ergeben.

Damit der Kaufer in jedem Fall genligend Zeit hat, nach dem Zugang der Falligkeits-
mitteilung den Kaufpreis zu zahlen, wird ihm eine Zahlungsfrist eingerdumt. Ublich sind
sieben Kalendertage. Erst danach wiirde der Kaufer in Verzug kommen. Der Kaufer sollte

sein finanzierendes Kreditinstitut fragen, ob diese sieben Kalendertage ausreichend sind.

Beispiel

Hierzu ein Beispiel zum besseren Verstandnis: Als Falligkeitsdatum wurde der
30.09. vereinbart. Genau an diesem Tag erreicht den Kaufer die
Falligkeitsmitteilung (Einwurf in den Briefkasten). Jetzt hat er sieben Tage Zeit, um
den Kaufpreis zu bezahlen, bevor er am achten Tag nach Zustellung in Verzug

kommt (und Verzugszinsen schuldet).

Es kann sein, dass der Kaufpreis nicht nur in einer Summe an den Verkaufer, sondern ganz
oder teilweise an dessen Glaubiger zu zahlen ist. In der Falligkeitsmitteilung des Notars
erhalt der Kaufer die erforderlichen Informationen, an wen welche Teile des

Kaufpreises zu zahlen sind, siehe dazu auch nachfolgend 2.1.2.).
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2.1.2. Anderkonto oder Direktzahlung?

Eine Zahlung des Kaufpreises bei Falligkeit auf ein Notaranderkonto kommt heute nur
noch in absoluten Ausnahmefillen vor. Es gibt bestimmte Sachverhalte, wo das
Sicherungsinteresse einer Partei die Abwicklung tGiber das Anderkonto erforderlich werden
lasst (z.B. bei einem Verkauf von Wohnungseigentum unmittelbar nach der
Teilungserklarung oder - ein Spezialfall - bei einem Verkauf durch den Nachlasspfleger fiir
den unbekannten Erben des verstorbenen Eigentiimers). Notare sind verpflichtet, bei der
Verwendung von Anderkonten gemald dem Willen des Gesetzgebers sehr genau darauf zu
achten, ob dies ausnahmsweise geboten ist. Ein Anderkonto I6st zusatzliche Kosten und

Gebulihren aus.

Liegt kein solcher Ausnahmefall vor, erfolgt eine Direktzahlung, d.h. der Kdufer und/oder
dessen Kreditinstitut zahlen jeweils direkt an den Verkaufer oder dessen abzulésende

Glaubiger.

Die Einzelheiten erfahrt der Kaufer wie gesagt aus der Falligkeitsmitteilung des Notars.
Dort steht zum Beispiel sinngemal ,,Zahlen Sie einen Kaufpreisteil von X an die Bank Y
und den Rest an den Verkaufer”. Die genaue Hohe der Teilzahlungen an die Glaubiger
wird dem Kaufer in der Falligkeitsmitteilung exakt vorgeschrieben, so dass er weil3, wer
von dem Kaufpreis welchen Anteil bekommt. Der Verkadufer wird hieriiber von dem Notar

informiert; er erhalt von der Falligkeitsmitteilung eine Abschrift.
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Wichtig!

Es herrscht seit dem 01.04.2023 bei Immobilienkaufvertragen in der Regel ein
Barzahlungsverbot (§ 16 a GWG). Das gilt auch fiir Kryptowahrungen, Edelsteine
und bestimmte Edelmetalle. Nach Zahlungseingang sind die Beteiligten verpflich-
tet, dem Notar durch Ubersendung eines Kontoauszugs die unbare Zahlung des
Kaufpreises nachzuweisen. Der Notar darf den Antrag auf Umschreibung erst
stellen, wenn ihm ein schlissiger Nachweis vorliegt. Ein VerstoR gegen das Barzahl-
ungsverbot oder die Nachweispflicht ist vom Notar bei der zustandigen Behorde —

der Zentralstelle fur Finanztransaktionsuntersuchungen (kurz: FIU) - zu melden.

2.1.3. Haufig gestellte Fragen

2.1.3.1. Soll der Verkaufer die im Grundbuch abgesicherten Glaubiger vorab selbst mit

eigenem Geld ablosen?

Nein. Grundsatzlich erfolgt die Ablosung bestehender Grundpfandrechte durch den
Kaufpreis. Der Verkaufer muss also nichts tun. Wenn der Verkaufer ausnahmsweise
vorhat, seine Verbindlichkeiten vor Falligkeit des Kaufpreises selbst zu tilgen, ist es
unbedingt erforderlich, dass ich als Notar rechtzeitig vor dem Falligkeitstermin informiert

werde. Sonst kann es passieren, dass der Glaubiger eine Doppelzahlung erhalt.

2.1.3.2. Soll der Kaufer die Grundschuld des Verkdufers libernehmen, wenn die Parteien

das gleiche Kreditinstitut haben?

Davon ist abzuraten. Auf Kauferseite sollte man Kosten, Nutzen und Risiken abwagen. Der
Kaufer erhofft sich von einer Ubernahme regelméRig eine Kostenersparnis. Bei genauer
Betrachtung zeigt sich jedoch, dass sich diese Hoffnung nicht erfiillt, d.h. die Loschung des
alten Rechts und Eintragung eines neuen Rechtes nicht teurer ist. Sogar das Gegenteil ist

in vielen Fallen der Fall (das ist von Experten ausgerechnet worden). Es gibt noch einen
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weiteren Vorteil, wenn die bestehenden Grundschulden geléscht werden, und der Kaufer
seine eigenen — neuen — Grundschulden eintragen lasst: Die neuen Grundschulden sind in
jedem Fall nicht mit Rechten aus dem alten Vertragsverhaltnis belastet bzw.

,kontaminiert”. In der Praxis kommt die Ubernahme von Grundschulden daher so gut wie

gar nicht mehr vor.
2.1.3.3. Stellt das Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle eine Wertminderung dar?

Das wird kontrovers gesehen. Es gibt Sachverstandige, die ein Vorkaufsrecht nicht als
wertmindernd ansehen (arg. kein wertbildender Faktor). Denn das Vorkaufsrecht berech-
tige einen Dritten nur, in einen Vertrag als Kaufer einzutreten. Banken sehen das haufig
anders. Ein Argument ist die Miihsal, die aus dem Vorkaufsrecht fiir den Verkaufsfall
resultiert. Zudem ist der Kaufer wahrend der Austibungsfrist im Unklaren, ob er den
Kaufgegenstand bekommt. Eine Loschung eines solchen Rechts ist nur moglich, wenn der
oder die Berechtigten zustimmen. Das wird nur selten gelingen. Muss das Recht im
Grundbuch verbleiben, ist es zwingend zu beachten — und spielt auch bei der Eintragung

der Finanzierungsgrundschuld eine Rolle, weil es im Rang vorgeht.

2.1.3.4. Was ist, wenn der Berechtigte eines Vorkaufsrechts fiir alle Verkaufsfalle den

Rangriicktritt verweigert?

Daraus konnte ein Dilemma entstehen: Der Berechtigte konnte argumentieren, dass im
Falle der Verwertung der Grundschuld durch Zwangsversteigerung ein nachrangiges
Vorkaufsrecht erléschen wiirde (§§ 52 Abs. 1 Satz 2, 44 Abs. 1 ZVG). Die finanzierende
Bank des Kaufers wird hingegen auf den Vorrang bestehen: Sie kann nicht wissen, ob bei
Bestellung der Grundschuld nicht schon der Vorkaufsfall eingetreten ist. Ware das der
Fall, wiirde die Grundschuld keine Absicherung darstellen. Selbst wenn man das Risiko als
gering bewertet — ein Restrisiko besteht. Und auRerdem tendieren Banken dazu,
Vorkaufsrechte als wertmindernd einzuordnen, siehe oben 2.1.3.3.). Beide Positionen

waren nicht vereinbar. Das Ergebnis ware, dass der Kaufer nicht finanzieren konnte.
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Ein Wirksamkeitsvermerk als interessengerechte Losung

Es kann einen Ausweg geben, wenn alle Beteiligten damit einverstanden sind: Der Notar
konnte im Grundbuch einen — nach lGberwiegender Auffassung kostenfreien -
Wirksamkeitsvermerk bei der nachrangigen Grundschuld und dem Vorkaufsrecht zum
Eintrag bringen. Mit diesem Vermerk wiirde der Berechtigte bestatigen, dass er der

Grundschuld zustimmt und bislang kein Vorkaufsfall eingetreten ist.

Das wirde Folgendes bedeuten: Das Vorkaufsrecht behielte seinen besseren Rang und
kann bei einer Verwertung der Grundschuld nicht untergehen (arg. es fiele in das
geringste Gebot, § 44 Abs. 1 ZVG); trotzdem kdnnte die Bank aus der nachrangigen
Grundschuld im Krisenfall die Zwangsvollstreckung so betreiben, als existierte das
Vorkaufsrecht nicht: Das Vorkaufsrecht ware ausgeschlossen (§§ 1098 Abs. 1, 471 BGB) —
und damit auch kein Storfaktor. Der Wirksamkeitsvermerk wiirde zudem der Bank das

rechtsichere Entstehen der Grundschuld und deren dauerhaften Fortbestand garantieren.

Daher mein Hinweis an den Kaufer einer Immobilie, in deren Grundbuch ein
Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle eingetragen ist: Klaren Sie bitte rechtzeitig mit Ihrer
finanzierenden Bank, ob man dort den Nachrang oder zumindest meinen

Losungsvorschlag ,, Wirksamkeitsvermerk” akzeptiert.

Bei einem Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall (= der Regelfall nach § 1097 BGB)
stellt sich diese Diskussion nicht. Wird es nicht ausgelbt, kann es im Grundbuch geldscht

werden, so dass die finanzierende Bank ihren gewlinschten Rang erhalt.
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2.2. Der Zeitpunkt des Besitziibergangs, der Nutzungen, der Gefahr und der

Lasten (Ubergabe- und Verrechnungstag)

Zumeist wird im Kaufvertrag vereinbart, dass einen Tag nach vollstandiger Kaufpreis-
zahlung die Immobilie wirtschaftlich auf den Kaufer Gbergeht (,Erst das Geld, dann die
Ware.“). Dieser Tag wird Ubergabetag genannt. Der Verkiufer verpflichtet sich zur
Rdumung bis zum Ubergabetag und muss dem Kiufer die Ubergabe des Vertragsobjekts
im grob gereinigten Zustand (,,besenrein®) ermdglichen (Besitziibergang). Von diesem
Zeitpunkt an hat der Kaufer das Recht zur Benutzung der Immobilie bzw. zur Einziehung
der Mieten, aber auch die Pflicht zur Tragung von Kosten und Lasten (Grundsteuer,
Hausgeldumlage an den Verwalter, Verbrauchskosten etc.). Der Ubergabetag ist meistens
auch der Verrechnungstag. Der Kaufer Gbernimmt ab diesem Stichtag die Verantwortung
flir das Objekt (Grundstlick und Gebaude), sog. Gefahriibergang. Ihm obliegt auch die
Entscheidung, ob und wie er die gekaufte Sache versichern will, siehe dazu nachfolgend
die Ausfiihrungen zur Gebaudeversicherung. Unter steuerrechtlichen Gesichtspunkten

gilt der Stichtag als Anschaffungszeitpunkt.

Zu dem Stichtag geht aber noch nicht das Eigentum auf den Kaufer Gber. Das Eigentum
erhalt der Kaufer erst, wenn er als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen wird — das kann
viele Wochen nach der Ubergabe sein. Diese sog. Umschreibung nimmt das Grund-
buchamt erst auf Antrag des Notars vor, wenn die Grunderwerbssteuer, der volle
Kaufpreis und die Gerichtskosten gezahlt worden sind. Ferner missen die Parteien dem
Notar die unbare Zahlung des Kaufpreises nachweisen, z.B. durch Vorlage einer Bank-
bestatigung oder eines Kontoauszugs des Verkaufers. An dieser Stelle ist der Notar also
auf die Mitwirkung der Beteiligten angewiesen. Die Zahlung der Grunderwerbsteuer wird

durch die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes nachgewiesen.

Die Ubergabe von Besitz, Nutzen, Gefahr und Lasten unmittelbar nach Zahlung des
Kaufpreises ist der Normalfall, der auch das Zug-um-Zug-Prinzip am besten abbildet.

Abweichungen konnen individuell im Kaufvertrag vereinbart werden, so z.B. eine
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verlangerte Nutzungsmoglichkeit des Hauses durch den Verkaufer. Aber auch zugunsten
des Kaufers kame die vorzeitige Gestattung, das Haus zu renovieren, als Variante in
Betracht. Sollte so etwas gewiinscht sein, bitte ich rechtzeitig um einen Hinweis, um den

Kaufvertragsentwurf rechtzeitig erganzen zu kdnnen.

Sonderfall neu erstellte Eigentumswohnung

In dem Sonderfall der neu erstellten Eigentumswohnung erfolgt vor Ubergabe
zunachst die Abnahme des Wohnungseigentums (Sondereigentum und
Gemeinschaftseigentum) durch den Kaufer gemals § 640 Abs. 1 oder 2 BGB. Sie ist
auch Falligkeitsvoraussetzung fir die Zahlung des Kaufpreises. Normalerweise
erfolgt die Abnahme in einem gemeinsamen Ortstermin, wo in einem Protokoll
etwaige Mangel und ausstehende Leistungen dokumentiert werden. Nach Zahlung
des Kaufpreises erfolgt in der Regel die Ubergabe. Abnahme und Ubergabe sind

also vollig verschiedene Dinge.

Eine weitere Besonderheit bei dem Kauf einer neu erstellten Eigentumswohnung
ist die Sachmangelhaftung, die sich bei Mangeln am Bauwerk nach §§ 633 ff. BGB,
also nach Werkvertragsrecht richtet. Die Verjahrungsfrist bei einem Bauwerk
betragt nach § 634 a BGB fiinf Jahre.

Normalerweise geht die Gebaudeversicherung mit Umschreibung auf den Kaufer als
neuen Eigentimer Uber (§ 95 Versicherungsvertragsgesetz (VVG)). Ab dann ist der Kaufer
Vertragspartner der Versicherung. Schon ab dem Stichtag der Ubergabe genieRt er nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes Versicherungsschutz, d.h. das fremde

Sacherhaltungsinteresse des Kaufers ist mitversichert. Daher empfiehlt es sich, dass der
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Verkaufer zumindest erklart, dass im Zeitpunkt des Vertragsschlusses eine
Gebaudeversicherung besteht. Daher sieht der Entwurf des Kaufvertrages vor, dass sich
der Verkaufer zur Aufrechterhaltung einer bestehenden Gebadudeversicherung
ausdriicklich verpflichtet. Fiir die Gebaudeversicherung gibt es flir den Kaufer ein
besonderes Kiindigungsrecht, das innerhalb eines Monats nach Umschreibung ausgetibt
werden kann, § 96 VVG. Die VerauRBerung ist dem Versicherer nach Beurkundung des
Kaufvertrages unverziiglich anzuzeigen. Ansonsten besteht das Risiko, dass der
Versicherer von der Leistung frei wird, wenn der Versicherungsfall spater als einen Monat

nach dem Verkauf eintritt.

Grundsteuer

Abschlielend in diesem Abschnitt noch ein Hinweis zur Grundsteuer: Der Kufer,
der unterjahrig die Immobilie kauft, wird erst zum 01.01. des Folgejahres
Steuerschuldner. Bis dahin ist Steuerschuldner der Verkiufer. Ublicherweise wird
daher im Kaufvertrag vereinbart, dass ab Besitziibergang der Kaufer den Verkaufer
von weiteren Grundsteuervorauszahlungen im laufenden Kalenderjahr
freizuhalten hat. Es muss die anteilige Verrechnung der Grundsteuervorauszahlung

zwischen den Parteien erfolgen.

2.3. Ausschluss der Mangelhaftung

Beim Verkauf eines gebrauchten Grundbesitzes will der Verkdaufer normalerweise nicht
fir den Zustand von Grund, Boden und des Gebaudes haften. Nur ausnahmsweise
Ubernimmt er eine Beschaffenheitszusage oder Garantie. Der Ausschluss der
Mangelhaftung erfasst auch versteckte Mangel. Der Verkdaufer muss aber alle ihm
bekannten Mangel der Immobilie von sich aus bekanntgeben, anderenfalls kann er wegen
arglistigen Verschweigens haften (z.B. der Verkaufer verschweigt beim Verkauf, dass der

Dachstuhl vor Jahren vom Holzbock befallen war, oder dass Asbest verbaut worden ist).
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Der Verkaufer kann nach dem Bundesbodenschutzgesetz auch nach Eigentumsiibergang
flr Altlasten und schadliche Bodenveranderungen haften (§ 4 Abs. 6 Bundesbodenschutz-
gesetz (kurz: BBodSchG). Voraussetzung fiir diese Haftung ist jedoch, dass dem Verkaufer
die Altlast oder schadliche Bodenveranderung bekannt war oder infolge grober Fahr-
lassigkeit unbekannt geblieben ist. Daher kann zur Klarstellung im Kaufvertrag die
Erklarung des Verkaufers aufgenommen werden, dass ihm weder Altlasten noch

schadliche Bodenveranderungen noch ein Verdacht hierauf bekannt sind oder waren.

2.4. Baulast

Weitere Lasten fiir das Grundstlick kdnnen sich aus dem bei der Bauaufsichtsbehorde
gefuhrten Baulastenverzeichnis ergeben, das von mir als Notar eingesehen werden kann
(aber nicht muss). Fir den Kaufer ist eine Information hierliber empfehlenswert, denn

eine in diesem Verzeichnis aufgefiihrte Baulast kann sich wertmindernd auswirken.

Was ist eine Baulast? Eine Baulast ist eine verwaltungsrechtliche Verpflichtung zu einem
grundstlicksbezogenen Tun, Dulden oder Unterlassen, die von der Bauaufsichtsbehorde
im Rahmen eines Verwaltungsaktes im Baulastenverzeichnis eingetragen wird. Dies

geschieht haufig im Zusammenhang mit einer Baugenehmigung.

Hier einige Beispiele fiir eine Baulast

Sicherung der Zufahrt (Duldung der Anlegung, Unterhaltung und Nutzung einer
Zufahrt durch den Eigentimer des hinteren Grundstlicks); die sog. Vereinigungs-
baulast zur Errichtung eines Gebadudes auf mehreren Grundstiicken; die sog. An-
baubaulast bei Doppel- und Reihenhdusern; die sog. Abstandsbaulast; die Baulast
zur Sicherung baurechtskonformer Verhaltnisse nach Grundstiicksteilung oder
Grenzanderung; die Baulast zur Sicherung der Standfestigkeit; die sog. Leitungs-

baulast fir Trink-, Losch- und Abwasser.
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Solche Baulasten begriinden fiir den betroffenen Eigentiimer bestimmte 6ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen. Aus Sicht der Bauaufsichtsbehorde bieten Baulasten im
Verhaltnis zur zivilrechtlichen Dienstbarkeit den Vorteil der erleichterten Durchsetzbarkeit

durch eine Ordnungsverfligung sowie erhdhte Rechtsbestandigkeit.

Ein privat-rechtlicher Nutzungsanspruch des beglinstigten Grundsticks ist mit der Baulast
nicht verbunden. Allein die Eintragung einer Baulast stellt keine privatrechtliche Sicherung
dar. Sie sollte daher stets durch eine entsprechende Grunddienstbarkeit im Grundbuch
erganzt bzw. gesichert werden. Das Baulastenverzeichnis geniel3t — anders als das
Grundbuch — keinen offentlichen Glauben und weist auch kein Rangverhaltnis zu den im

Grundbuch eingetragenen Rechten auf.

Problemfall ,Hinterliegergrundstiick”

Gibt es fiir die Zufahrt zum Kaufgegenstand ein dingliches Wegerecht?

Es gibt immer wieder Grundstiicke, deren Zufahrt tGber ein fremdes Grundstiick
erfolgt (Hinterliegergrundstiick). Sollte ein Wegerecht an der Zufahrt fir das
Hinterliegergrundstiick nicht dinglich im Grundbuch des vorderen Nachbarn
abgesichert sein, empfiehlt es sich flir den Verkaufer, zur gewissenhaften Vor-
bereitung des Verkaufs seines Hinterliegergrundstiicks dieses Recht von dem
Nachbarn bewilligen und in dessen Grundbuch eintragen zu lassen, auch wenn
man sich mit den Nachbarn jahrzehntelang gut verstanden hat. Die Bewilligung
muss notariell beglaubigt werden. Fiir den Kaufinteressenten (und in jedem Fall flr
dessen finanzierende Bank) wird das ein ganz entscheidender Punkt sein. Fehlt
dies, ist es nicht auszuschlieBen, dass daran der Abschluss des Kaufvertrages

scheitert.
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Da der Kaufer die Baulasten Gibernimmt, ist es aus meiner Sicht empfehlenswert, dass sich
der Kaufer iber den Stand des Baulastenverzeichnisses vor Beurkundung informiert. Die
Auskunft kann auch Gber mich als Notar eingeholt werden — und ist bei der Bauaufsichts-
behorde gebihrenpflichtig. Wenn Sie dies wiinschen, erbitte ich rechtzeitig vor der
Beurkundung lhren Hinweis und lhre Zusicherung, die Kosten zu tibernehmen. Die Hohe

der Kosten teile ich Ihnen auf Anfrage mit.

2.5. Finanzierungsvollmacht

Die Kreditinstitute, die den Kaufpreis flir den Kaufer finanzieren, verlangen regelmaRig,
dass der Kaufer sich durch die Eintragung einer Grundschuld im Grundbuch absichert. In
der Grundschuld erfolgt die Vollstreckungsunterwerfung (siehe hierzu auch mein
Merkblatt zu dem Thema Die Grundschuld). Da der Kaufpreis normalerweise vor
Eigentumsumschreibung zu zahlen ist und die Eintragung einer Grundschuld im
Grundbuch von der Zustimmung des (noch aktuellen) Eigentiimers abhangig ist, ist der
Kaufer zwingend auf die Zustimmung des Verkdufers angewiesen. Der Verkaufer gestattet
bei der iblichen Vertragsgestaltung die Belastung seines Grundbesitzes allein zur
Finanzierung des Kaufpreises, sofern er nicht personlich haftet und das abgesicherte
Darlehen nur zur Kaufpreiszahlung verwendet wird. Zu diesem Zweck erteilt der
Verkaufer dem Kaufer eine Vollmacht, ihn bei der Grundschuldbestellung zu vertreten
(,Finanzierungsvollmacht”). Als Notar habe ich darauf zu achten, dass die Rechte des
Verkaufers bei der Auslibung der Finanzierungsvollmacht und der Gestaltung der

Grundschuldbestellungsurkunde gewahrt werden.

2.6. Kosten

Wer welche Kosten zu tragen hat, kann zwischen den Parteien frei vereinbart werden.
Ublicherweise werden die Vertrags- und Grundbuchkosten sowie die Grunderwerbssteuer

vom Kaufer Gbernommen.
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Der Verkaufer Gbernimmt normalerweise nur die Kosten der Léschung etwaiger Belastun-
gen im Grundbuch, weil er fir die Lastenfreiheit vertraglich einsteht. In Schleswig-Hol-
stein betragt die Grunderwerbssteuer seit dem 01. Januar 2014: 6,5% vom Kaufpreis (in
Hamburg seit dem 01. Januar 2023: 5,5 %).

Kommen Kaufer oder Verkadufer ihren jeweiligen Zahlungsverpflichtungen nicht nach,
greift diese interne Vereinbarung nicht, d.h. das Grundbuchamt, das Finanzamt oder der
Notar kdnnen die Kosten vom anderen Vertragspartner verlangen. Denn von Gesetzes
wegen haften beide Vertragsteile flir samtliche Kosten im Zusammenhang mit dem

Kaufvertrag bei Notar, Gericht und Finanzverwaltung gesamtschuldnerisch.

Die Notargebiihren und Grundbuchkosten bestimmen sich nach dem Gerichts- und
Notarkostengesetz (GNotKG). Diese Geblihren sind gesetzlich definiert. Es gibt auch

keinen Mengenrabatt 0.a3., wenn z.B. mehrere Grundschulden beurkundet werden.

Falls der Kaufvertrag durch einen Makler vermittelt wurde, vereinbart der Makler direkt
mit den Vertragspartnern, wer seine Kosten tragt. Diese Vereinbarung geschieht heut-
zutage fast ausschlieRlich auBerhalb der Urkunde. Wenn (iberhaupt, erhalt die Urkunde
insoweit nur einen klarstellenden Hinweis, der aber keine eigenen Rechte des Maklers

begriindet.

Bei der VerauRerung von Wohnungseigentum kann es erforderlich sein, dass der Verwal-
ter zustimmt. Der Verwalter hat einen Beurteilungsspielraum — (iblicherweise wird aber
zugestimmt. Diese Zustimmungserklarung muss notariell beglaubigt werden. Der Verwal-
ter wahlt hierfiir den Notar aus. Die Erklarung wird aber von dem Urkundsnotar des Kauf-
vertrages vorbereitet, um die Kosten geringer zu halten. Grundsatzlich muss der Verwal-
ter die Beglaubigungskosten tragen, weil er der Auftraggeber ist; der Verwalter erhalt

damit auch die Kostenrechnung des Notars.
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Der Verwalter kann sich diese Kosten jedoch von der Eigentlimergemeinschaft erstatten
lassen. Moglicherweise hat die Eigentimergemeinschaft hierzu einen Beschluss gefasst,
dass diese Kosten alleine von dem veraufliernden Eigentiimer zu tragen sind. Dann kdnnte
wiederum im Kaufvertrag vereinbart werden, dass der Kaufer diese Kosten tibernimmt —

und diese der Eigentlimergemeinschaft erstatten muss.

Last but not least

Der perfekt vorbereitete Kaufvertrag ist ein Ideal, welches stets von mir angestrebt
wird, aber leider nur hochst selten erreicht werden kann: Die Parteien erscheinen
beim Notar, der vorbereitete Vertragsentwurf wird vorgelesen — und ohne jede
Anderung unterschrieben. Die Realitit sieht anders aus. In fast allen Fillen werden
noch in der Beurkundung letzte Anderungen, Ergdnzungen und Korrekturen

vorgenommen. Das ist also ein normaler Vorgang auf dem Weg zur beurkundeten

Endfassung.
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3. Nach der Beurkundung

Als Notar habe ich unverziglich nach der Beurkundung das Finanzamt fiir Grunderwerb-
steuer zu informieren. Das gilt auch in den Fallen, wo eine Grundsteuer nicht anfallt (z.B.
Verkauf Eltern an Kinder, siehe § 3 Ziff. 6 GrEStG).

Ich kimmere mich um das Vorliegen der Falligkeitsvoraussetzungen, d.h., ich beschaffe
die erforderlichen Genehmigungen (etwa die Zustimmung des Verwalters der Wohnungs-
eigentumsanlage) und der Erklarung zur Nichtaustibung des Vorkaufsrechtes nach dem
Baugesetzbuch. Ich veranlasse im Grundbuch die Eintragung der Eigentumsvormerkung

und die Eintragung von Grundschulden zur Finanzierung des Kaufpreises.

Liegen alle vereinbarten Voraussetzungen fiir die Falligkeit des Kaufpreises vor,
informiere ich die Vertragspartner mit Hilfe der Falligkeitsmitteilung. Nur die Tatsache

der Raumung durch den Verkaufer, sofern geschuldet, (iberprife ich als Notar nicht.

Sobald der unbare Eingang des Kaufpreises vom Verkaufer oder der Bank, deren
Grundschuld abzuldsen ist, und die Zahlung der Grunderwerbssteuer durch Vorlage der
Unbedenklichkeitsbescheinigung nachgewiesen wurden, beantrage ich beim

Grundbuchamt die Umschreibung des Eigentums auf den Kaufer.

Mit Umschreibung ist der Kaufvertrag grundsatzlich endgiiltig abgewickelt.

Ich hoffe, die vorstehenden Informationen sind fir Sie hilfreich gewesen. Fir weitere
Erlauterungen stehen mein Team und ich gerne zur Verfligung — selbstverstandlich auch
wahrend der Beurkundung.

Mit freundlichen GriRen

Arnim Buck

Rechtsanwalt und Notar (Amtssitz Bargteheide)
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Meine Kontaktdaten

info@kanzlei-arnimbuck.de

www.kanzlei-arnimbuck.de

RathausstraRe 14 (mit Fahrstuhl)
22941 Bargteheide

Telefon: 04532/505940
Fax: 04532/5059419

Der Immobilienkaufvertrag



mailto:buck@kanzlei-arnimbuck.de
https://kanzlei-arnimbuck.de/
https://kanzlei-arnimbuck.de/

