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Merkblatt zum Immobilienkauf
Sehr geehrte Mandanten,

Sie haben in Kirze einen Notartermin fur einen Immobilienverkauf, bzw. Immobilienkauf.
Das heilt, der Kaufvertrag tber Ihre Immobilie wird vor Ihnen verlesen und in einer
notariellen Urkunde festgehalten. Damit wird der Vertrag erst fur Sie verbindlich. Natirlich
kdénnen Sie im Beurkundungstermin jederzeit Fragen stellen und sich die rechtlichen
Schritte einer Immobilientransaktion erklaren lassen. Sie werden jedoch wahrscheinlich
feststellen, dass der Beurkundungstermin zu knapp ist, um alle rechtlichen Fragen
vollstéandig und in aller Tiefe zu klédren. Sie mussten schon Experte im Immobilienrecht
sein, um auf Anhieb die vielen Fachbegriffe und die Technik, die hinter einer
Immobilientbertragung steckt, zu verstehen. Falls Sie das jedoch nicht sind, méchte ich
Ihnen in diesem Merkblatt die wichtigsten Punkte in einer verstandlichen Sprache erklaren
und Sie fur den Beurkundungstermin optimal vorbereiten.

Ziel soll es sein, dass Sie den wesentlichen Ablauf der Immobilientransaktion verstehen;
die Abwicklung danach kénnen Sie dann weitestgehend in die Hande des Notars legen.

Im Notartermin wird der Kaufvertrag zwischen Verkaufer und Kaufer beurkundet, das
heil’t, in einer rechtsverbindlichen Weise fur die Nachwelt festgehalten. Kaufvertrag mit
Auflassung bedeutet, dass der Kaufvertrag bereits alle Grundbucherklarungen umfasst,
die fur die Grundbucheintragung des neuen Eigentumers erforderlich sind. Hierum
mussen Sie sich allerdings nicht selbst kimmern. Das macht der Notar fir Sie. Beurkun-
dung heilt, dass der Kaufvertrag von A bis Z vor Ihnen verlesen wird und am Ende von
Ihnen zu unterzeichnen ist.

Die ganze Leserei ist zwar fiir alle Beteiligten anstrengend, auch Ubrigens fiir den Notar,
sie bietet jedoch Ihnen und dem Notar die letzte Gelegenheit, Fehler zu erkennen und zu
korrigieren. Es ist sozusagen die Endkontrolle. Danach sind Anderungen in der Regel
nicht mehr méglich, weil niemand die Urkunde nachtraglich noch dndern kann.

Am Anfang eines jeden Grundsticksvertrages finden Sie den Grundbuchstand. Der
Kéaufer muss schlieBlich wissen, was er kauft. Als Verkaufer erschrecken Sie bitte nicht,
wenn der Notar in lhrem Grundbuch alte Grundschulden oder Hypotheken findet. Dies
bedeutet noch lange nicht, dass Sie auch wirklich aktuell Schulden haben. Solche alten
Grundpfandrechte werden im Normalfall einfach im Zuge der Abwicklung des Vertrages
geléscht. Der Kaufer méchte schlieRlich keine Lasten des Verkaufers Ubernehmen.
Hierum kiimmert sich der Notar.

Vertragsobjekt schlieBlich ist das, was auch verkauft wird. Das ist immer irgendein
Immobilieneigentum. Daneben werden oft aber auch Inventargegenstdnde mitverkauft,
was meistens im Kaufpreis extra ausgewiesen wird. Danach folgt der Kaufpreis, also die
Gegenleistung, die der Kaufer an den Verkaufer zahlen muss. Wenn Sie jetzt schon den
Geldkoffer packen wollen, muss ich Sie enttduschen. Der Kaufpreis wird ganz selten in bar
bezahlt, nur bei ganz kleinen Summen. AuBerdem hat sich seit langer Zeit der bargeldlose



Zahlungsverkehr durchgesetzt. Der Kaufpreis wird auch nicht sofort bezahlt, sondern erst
wenn der Kaufer Sicherungen hat. Dies ist der wesentliche Grund, warum ein Notar in eine
Immobilientransaktion eingeschaltet wird. Diese Sicherungen kénnen erst nach dem
Notartermin hergestellt werden. Hierum kiimmert sich der Notar.

In diesem Zusammenhang wird dann auch im Vertrag geregelt, wann der Kaufpreis féllig
ist, das heillt, wann er gezahlt werden muss. Dies ist -wie gesagt- meistens erst dann der
Fall, wenn der Kaufer rechtlich gesichert ist, er sich also darauf verlassen kann, dass er fur
sein Geld auch etwas bekommt. Zentrales Sicherungsmittel fur den Kaufer ist die
sogenannte Vormerkung, die gleich nach dem Beurkundungstermin in das Grundbuch
eingetragen wird und mit einer ,Reservierung” im Grundbuch gleichzusetzen ist. Die Auflas-
sung dagegen ist die Erklarung, die spater zur Eigentumsumschreibung auf den Kaufer
fuhrt. Diese wird aber zuriickgehalten, und zwar solange, bis der Verkaufer seinen Kaufpreis
erhalten hat. Der Notar nennt diese Sicherung fiir den Verkaufer Vollzugssperre. Auch der
Verkaufer benétigt natlrlich Sicherungen im Vertrag; und diese bestehen eben darin, dass
das Eigentum nicht sofort nach der Beurkundung auf den Kaufer umgeschrieben wird,
sondern erst nach Kaufpreiszahlung. Entgegen der landldufigen Meinung erfolgt die
Kaufpreiszahlung in der Regel auch direkt zwischen den Vertragsbeteiligten und nicht tber
ein Konto des Notars. Dies spart Zeit und Kosten.

Auch das Finanzamt hat noch ein Wértchen mitzureden. Erst wenn der Staat in den Genuss
der Grunderwerbsteuer gekommen ist, gibt er den Vertrag frei. Diese Freigabe, die der No-
tar einholt, heilt im Vertrag ,Unbedenklichkeitsbescheinigung.” Dieser Begriff ist etwas
missverstandlich, gaukelt er dem Laien doch eine ndhere Prifung des Finanzamts vor, die in
Wirklichkeit gar nicht stattfindet. Es geht hier also einzig und allein um die Zahlung der
Grunderwerbsteuer, die leider fast immer anfallt. Daneben gibt es auch noch weitere
Behérden und Gerichte, die Genehmigungen oder auch Freigaben von gesetzlichen Vor-
kaufsrechten erteilen missen. Bei Wohnungseigentum muss meistens der Verwalter eine
Zustimmung zum Verkauf abgeben. Alle diese Schritte, die in der Notarsprache mit Vollzug
oder Abwicklung der Urkunde bezeichnet werden, kénnen erst nach dem Notartermin
unternommen werden und nehmen meistens einige Wochen in Anspruch. Im Normalfall
erledigt der Notar die Abwicklung fur Sie und Sie bekommen -wenn alles klappt- davon nur
wenig mit.

irgendwann erhadlt der Kaufer und natirlich auch der Verkdufer die sogenannte
Falligkeitsmitteilung. Dieses Schreiben sagt dem Kaufer, dass es jetzt ernst wird und er
den Kaufpreis nun an den Verkaufer zahlen muss. Hoffentlich hat der Kaufer spatestens
jetzt seine Finanzierung gesichert. Wenn der Kaufer -wie im Normalfall- seine Bank um ein
Darlehen bitten muss, wird er wahrscheinlich bereits im Anschluss an die Beurkundung des
Kaufvertrages - also am gleichen Tag- eine Finanzierungsgrundschuld bestellen. Das
heifl’t, er bietet seiner Bank eine Sicherheit dafir, dass diese den Kaufpreis finanziert und
das Geld bei Falligkeit an den Verkaufer Uberweist. Der Verkaufer ist so hilfsbereit und gibt
dem Kaufer fur die Eintragung dieser Finanzierungsgrundschuld eine entsprechende
Finanzierungsvollmacht. Er gestattet also dem Kaufer die sofortige Belastung der
Immobilie mit einer neuen Grundschuld. Im Gegenzug sorgt der Notar aber dafiur, dass die
Bank des Kaufers mit dieser keine vertragsfremden Zwecke verfolgt. Das heif3t, nicht die
néchste Urlaubsreise des Kaufers wird so finanziert, sondern ganz gezielt und ausschlief3lich
der Immobilienerwerb. Die Bank des Kéaufers darf also nur auf das Konto des Verkaufers
auszahlen, weswegen die Kontoverbindung des Verkaufers auch im Kaufvertrag angegeben
wird. Somit liegt eine win-win Situation vor. Der Kaufer braucht Geld, um den Kaufpreis zu
zahlen. Dieses Geld gibt ihm seine Bank. Der Verkaufer gibt der Bank die entsprechende
Sicherheit und die Bank schlieBlich sichert dem Verkaufer zu, dass sie die Sicherheit nicht in
Anspruch nimmt, bevor der Verkaufer sein Geld bekommen hat.



Nicht zu verwechseln ist dies mit der Ablésung von alten Grundschulden und
Hypotheken, die noch vom Verkadufer stammen. Diese werden geléscht, selbst dann, wenn
die Banken -wie sehr haufig- noch Geld vom Verkaufer bekommen. Dieses Geld kénnen sie
namlich direkt vom Kaufer erhalten, der diesen Betrag natirlich vom Kaufpreis, der an den
Verkdufer zu zahlen ist, abziehen wird. Dies alles missen Sie jedoch nicht selbst
herausfinden, sondern dies teilt Ihnen der Notar in der Falligkeitsmitteilung mit. Was

bleibt fur Sie zu tun? Der Kaufer muss sich frithzeitig darum kiimmern, dass er den Kauf-
preis bezahlen kann und muss mit seiner Bank in Kontakt treten. Spéatestens bei
Besitzibergang solite auch sichergestellt sein, dass eine ausreichende Brandversicherung
besteht.

Daneben enthélt der Vertrag noch die Ublichen Regelungen zu der Frage, ab wann
ErschlieBungskosten vom Kaufer zu tragen sind. Dies sind zum Beispiel einmalige Kosten
fur StraRenherstellung und Kanal. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten ist sozu-
sagen der wirtschaftliche Ubergang der Immobilie, also der Zeitpunkt, ab dem der Kaufer die
Immobilie faktisch nutzen kann, aber auch deren Lasten tragt.

Der letzte Schritt ist die Eigentumsumschreibung, also der echte Ubergang des
zivilrechtlichen Eigentums. Dieser Akt erfolgt fur uns alle im Hintergrund, namlich in den
Amtsraumen des Grundbuchamts. Uber den Eigentumswechsel erhalten Sie tiber den Notar
dann eine schriftliche Mitteilung mit dem Vermerk, dass die Immobilientransaktion damit
abgeschlossen ist. Sie sehen also, dass hinter einem Immobilienkauf oder Verkauf mehr
steckt, als man auf den ersten Blick vermuten kénnte. Das Vorlesen ist keine rein lastige
und unnitze Formalie.

Oftmals sind Kaufvertrdge noch wesentlich komplizierter, manchmal auch einfacher. Die
vorbezeichnete Technik muss in vielen Fallen modifiziert werden, etwa wenn aus einer
Zwangsversteigerung heraus gekauft wird oder natirlich auch beim Kauf vom Bautrager.
Den Loéwenanteil der Abwicklung Ubernimmt fur Sie stets der Notar. Im Normalfall laufen
Immobilientransaktionen ohne jegliche Probleme ab. Wenn wirklich einmal Probleme
auftauchen, was man nie ganz ausschlieen kann, etwa weil die Banken des Verkaufers
nicht mitspielen oder weil Genehmigungen oder Freigaben nicht erteilt werden, informiert Sie
frihzeitig der Notar und versucht, eine Lésung anzubieten.

Ich hoffe, lhnen mit diesem Merkblatt den Einstieg in die komplizierte Rechtsmaterie
Jimmobilientransaktion® etwas erleichtert zu haben. Und wenn Fragen geblieben sind, dann
I6chern Sie uns bitte. Der Notar und seine Mitarbeiter stehen hierfur zur Verfiigung. Kritische
Fragen und Feedback sind stets willkommen.



