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Grundstiicks- und Hauskaufvertrage!

Auflassung

... nennt der Jurist die Einigung zwischen Kadufer und Verkdufer tiber den
Eigentumsiibergang an einem Grundstiick. Sie muss vor einem deutschen Notar
erfolgen.

Baulasten

... sind Verpflichtungen eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bau-
behorde, zum Beispiel Zuwegungen oder Fluchtwege freizuhalten. Diese werden
in Bayern und Brandenburg wie private Belastungen im Grundbuch, in den
anderen Bundesldandern in sogenannte Baulastenverzeichnisse eingetragen, die
von Gemeinden oder Bauaufsichtsbehérden gefiihrt werden.

Besitz

... ist die ,tatsdchliche Sachherrschaft“. Beim Hauskauf geht der Besitz regelmaRig
mit Schllisseliibergabe vom Verkdufer auf den Kaufer Giber. Um ungesicherte
Vorleistungen zu vermeiden, findet der Besitziibergang in der Regel mit
Kaufpreiszahlung statt.

Dienstbarkeit

... gewdhrt dem Berechtigten bestimmte Nutzungsrechte an einem anderen
Grundstiick (Beispiel: Wegerecht) oder einen Anspruch auf Unterlassung gewisser
Handlungen (Beispiel: Baubeschrdnkung).

Eigentum

... ist anders als Besitz nicht die tatsdchliche, sondern die rechtliche Zuordnung
eines Grundstiicks zu einer Person. Der Kaufer wird Eigentimer des Grundstiicks
erst mit seiner Eintragung im Grundbuch anstelle des Verkdufers. Der Notar kann
die Eigentumsumschreibung erst veranlassen, wenn die Grunderwerbsteuer
bezahlt wurde. Weitere Voraussetzung ist in der Regel, dass der Kaufpreis
vollstédndig bezahlt wurde.

Erbbaurecht

... ist das Recht, auf fremdem Grund und Boden ein Bauwerk zu errichten oder zu
nutzen. Das Erbbaurecht wird wie ein Grundstiick behandelt und kann verdufRRert
und belastet werden. Es ist hiufig auf 99 Jahre befristet. Uber die gesamte
Nutzungsdauer ist der vereinbarte Erbbauzins zu entrichten.

ErschlieBungskosten

... entstehen, um den Anschluss eines Grundstiicks an die Kanalisation, an
offentliche Verkehrswege oder an die Wasser- und Energieversorgung
herzustellen oder zu modernisieren. Der Kadufer sollte sich bei der Gemeinde nach
offenen Kosten oder geplanten MalRnahmen erkundigen.

Falligkeitsmitteilung
Erst wenn der Erwerb des Kaufers rechtlich gesichert ist, teilt der Notar mit, dass
der Kaufpreis an den Verkaufer zu zahlen ist.

Grundbuch

... ist ein 6ffentliches Register fiir Grundstiicke. Jedes Grundbuchblatt
beginnt mit dem Bestandsverzeichnis. Es enthélt die genaue Bezeichnung
sowie Angaben zur Lage, Wirtschaftsart und Gré3e des Grundstiicks. In
weiteren drei Abteilungen sind der Eigentliimer und Belastungen des
Grundstiicks eingetragen, zum Beispiel Wege- und Leitungsrechte oder
Grundschulden. Kraft Gesetzes wird vermutet, dass der Grundbuchinhalt
richtig ist. Insbesondere kann sich der Kdufer —wenn er nicht bésglaubig ist -
darauf verlassen, dass der im Grundbuch eingetragene Verkdufer auch
Eigentliimer des Grundstiicks ist.
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Grunderwerbsteuer

... féllt — von Ausnahmen abgesehen - bei der VerdufRerung von Grundstiicken je
nach Bundeslandi.H.v. 3,5% - 6,5% an. Sie bezieht sich nicht auf mit verkaufte
bewegliche Sachen.

Grundschuld

... ist ein Mittel zur Kreditsicherung. Verpfdandet wird das Grundstiick, bei dem die
Grundschuld im Grundbuch eingetragen wird. Im ,Verwertungsfall“ findet die
Zwangsvollstreckung in das Grundstiick statt. Im Gegensatz zur Hypothek erlischt
die Grundschuld nicht kraft Gesetzes, wenn das abgesicherte Darlehen
zuriickgezahlt wird. Ob es sinnvoll ist, die Grundschuld danach ,stehen zu lassen,
hdngt davon ab, ob weiterer Finanzierungsbedarf bei der gleichen Bank besteht.
Bereits geringe Zinsunterschiede wiegen die Kosten fiir L6schung und
Neueintragung zugunsten eines anderen Kreditinstituts auf.

Grundstiick

... ist ein im Grundbuch mit eigener Nummer verzeichneter, rdumlich abgegrenzter
Teil der Erdoberfléache. Ein Haus gehort rechtlich — von Ausnahmen wie dem
Erbbaurecht abgesehen — zu dem Grundstiick, auf dem es steht. Der Jurist spricht
von einem wesentlichen Bestandteil: Ist vom Grundstiick die Rede, ist rechtlich
auch das aufstehende Haus gemeint.

Hypothek
... ist ein nur noch selten eingesetztes Mittel zur Kreditsicherung. Anders als die
Grundschuld ,steht und fallt" sie mit der gesicherten Forderung.

Kataster

... ist das amtliche Verzeichnis fur Flurstiicke. Es beschreibt deren
geometrische Lage, Art der Nutzung, GroRe sowie bauliche Anlagen. Auf
diesen Angaben beruhen die Grundbuchdaten.

Kaufpreisfilligkeit

Der Kadufer braucht den vereinbarten Kaufpreis regelmaRig erst zu bezahlen, wenn
zu seinen Gunsten eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist und dem Notar
alle Unterlagen vorliegen, um das Kaufobjekt von allen Belastungen zu befreien,
die noch fiir den Verkaufer eingetragen sind (haufig: Grundpfandrechte). Sofern
die Voraussetzungen der Kaufpreisfalligkeit vorliegen, teilt dies der Notar dem
Kdufer mit. Er muss dann innerhalb der im Kaufvertrag vereinbarten Frist den
Kaufpreis an den Verkaufer tiberweisen.

Kosten

Typisch ist die Vereinbarung, dass der Kaufer die bei Notar und Grundbuchamt
entstehenden Kosten tragt, wobei die Kosten der Lastenfreistellung regelmaRig
der Verkaufer tibernimmt. Unabhdngig von dieser vertraglichen Regelung haften
kraft Gesetzes sowohl Kdufer als auch Verkdufer fiir alle bei Notar und
Grundbuchamt entstehenden Kosten. Im internationalen Vergleich ist das
deutsche Grundbuch- und Notarsystem nicht nur besonders sicher, sondern auch
besonders effektiv und kostengtinstig.

Lasten

... sind die mit einem Grundstuck kraft Gesetz verkniipften Verpflichtungen,
insbesondere die Grundsteuer, ErschlieBungs-kosten und Pramien der
Sachversicherung.

Lastenfreistellung

Der Kdufer méchte das Grundstiick frei von fremden Belastungen erwerben,
insbesondere frei von Kreditsicherheiten des Verkaufers (Grundpfandrechte). Die
Beseitigung solcher Fremdbelastungen im Zuge einer Grundstiicksiibertragung
bezeichnet man als Lastenfreistellung. Sichert beispielsweise eine eingetragene
Grundschuld noch Verbindlichkeiten des Verkdufers, organisiert es der Notar,
dass das Kreditinstitut die Loschungsunterlagen zur Verfligung stellt und die
noch offene Forderung aus dem Kaufpreis beglichen wird.
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Léschungsbewilligung
Ein im Grundbuch eingetragenes Recht kann in der Regel nur mit notariell
beglaubigter Loschungsbewilligung des Rechtsinhabers geléscht werden.

NieBbrauch

... nennt der Jurist das umfassende Nutzungsrecht an einem Grundstiick.

Notare

... sind Trdger eines o6ffentlichen Amtes. Sie sind unparteiische, unabhangige und
besonders sachkundige Rechtsberater. In dieser Funktion ermitteln sie die
Interessen und Ziele aller Beteiligten und wirken auf eine Einigung hin, bei der
keiner benachteiligt wird. Dementsprechend entwerfen und beurkunden Notare
wichtige Vertrdge.

Notaranderkonten

... sind besonders gesicherte und vom Notar treuhdnderisch gefiihrte Konten. Sie
diirfen zur Abwicklung von Immobilientransaktionen nur eingerichtet werden,
wenn ein berechtigtes Sicherungsinteresse besteht.

Rang

Belastungen eines Grundstiicks werden im Grundbuch geordnet eingetragen. Im
Fall der Zwangsvollstreckung erléschen nachrangig eingetragene Belastungen.
Mehrere Grundpfandrechte werden in der Reihenfolge ihres Ranges bei der
Verteilung des Versteigerungserldses beriicksichtigt.

Reallasten

... begriinden die Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, an den Berech-
tigten wiederkehrende Leistungen wie beispielsweise Rentenzahlungen zu
entrichten.

Rechtsmiangel

Der Verkdufer muss dem Kaufer ein Grundstiick frei von Rechten Dritter
(beispielsweise von Grundpfandrechten oder Mietvertrdgen) iibertragen, wenn
diese nicht ibernommen werden. Ist das Grundstiick vertragswidrig belastet,
stehen dem Kaufer Gewdhrleistungsrechte zu.

Ricktritt

... von einem Grundstiickskaufvertrag ist moglich, wenn dieser vertraglich
vereinbart wurde oder ein gesetzlicher Riicktrittsgrund vorliegt, weil der
Vertragspartner seine Pflichten aus dem Vertrag nicht erfllt.

Sachmangel

... liegen vor, wenn das Grundstiick oder Bauwerk nicht die vereinbarte, von Kaufer
und Verkdufer vorausgesetzte oder fiir die gewohnliche Verwendung geeignete
Beschaffenheit hat. Die Haftung des Verkaufers fiir Sachmangel wird bei
»gebrauchten“ Immobilien hdufig ausgeschlossen, um den Grundsatz ,gekauft wie
gesehen® zu vereinbaren. Bei allen Verbrauchervertragen und beim Kauf neu
hergestellter Bauwerke ist eine vertragliche Abweichung von der gesetzlichen
Haftung des Verkaufers fir Sachméangel nur eingeschrankt zuldssig.

Unbedenklichkeitsbescheinigung

Die Umschreibung des Eigentums an einem Grundstiick auf den Kaufer setzt die
Vorlage der Unbedenklichkeitsbescheinigung voraus. Diese wird durch das
Finanzamt nach Zahlung der Grunderwerbsteuer ausgestellt und dem Notar
zugeschickt.
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Verlesen der Urkunde

Das Verlesen der notariellen Niederschrift ist als hdchst effiziente Methode der
Qualitatssicherung zentraler Bestandteil des Beurkundungsverfahrens. Es
vermittelt Kenntnis der gesamten Urkunde und bietet Gelegenheit zu Fragen,
Aufklarung und Beratung. Das laute Vorlesen schafft im Gegensatz zum bloBen
Durchlesen eine gréRere Distanz zum Inhalt der Niederschrift und erméglicht
dadurch, den Willen der Beteiligten und seine exakte Verkérperung in der
Urkunde genau zu liberpriifen.

Vollzug

Der Notar kimmert sich um die weitere Abwicklung des Grundstiickskauf-vertrags:
Er holt notwendige Zustimmungen ein, sorgt fiir die erforderlichen
Grundbucheintrdge und benachrichtigt — soweit erforderlich — andere Behorden.
Deshalb ist regelmaRig eine entsprechende Vollzugsvoll-macht in der Urkunde
enthalten.

Vorkaufsrecht

Besteht ein Vorkaufsrecht, kann der Berechtigte das Grundstiick anstelle des
Kdufers zu den gleichen Bedingungen vom Eigentiimer erwerben. Kraft
baugesetzlicher Bestimmungen kann der Gemeinde ein Vorkaufsrecht zustehen.
Dies priift der Notar durch Anfrage bei der zustandigen Gemeinde im Rahmen
seiner Vollzugstatigkeit.

Vorlagesperre

Der Notar veranlasst die Eigentumsumschreibung erst, wenn der Verkdufer den
Kaufpreis erhalten hat (und die erforderlichen Unterlagen, insbesondere die
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes, vorliegen).

Vormerkung

Mit der Vormerkung wird ein Grundstiick fiir den Kaufer ,reserviert”. Ihre
Eintragung im Grundbuch ist typische Voraussetzung fiir die Kaufpreiszahlung.
Die Sicherungswirkung der Vormerkung entsteht dadurch, dass alle nach ihrim
Grundbuch eingetragenen Verdanderungen (z.B. nachtrdgliche Eigentumswechsel
oder Belastungen) dem Kdufer gegeniliber unwirksam sind.

Zwangsvollstreckungsunterwerfung

Der Glaubiger des in einer notariellen Urkunde verbrieften Anspruchs kann diesen
auch ohne gerichtliche Geltendmachung vollstrecken, wenn sich der Schuldner
deswegen der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen hat. So ist
beispielsweise die Zwangsvolistreckungs-unterwerfung des Kaufers wegen der
Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung iiblich, ebenso die des Verkdufers wegen einer
etwaigen Raumungsverpflichtung.
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