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Merkblatt Grundstiickskaufvertrag

Zur naheren Information und zum Uberblick hinsichtlich der Abwicklung eines Grundstiickskaufvertra-
ges soll das vorliegende Merkblatt dienen:

Vor der Beurkundung:

= Vor der Beurkundung des Grundstlickskaufvertrages sollte der Kaufer den Vertragsgegenstand
genau besichtigen, ggf. eine bautechnische Priifung durch einen Sachverstandigen veranlassen.
Hierbei aufgedeckte Mangel sollten mit dem Verkaufer besprochen und ggf. im Kaufvertrag aufge-
fuhrt werden. Fir Sachmangel wird im Kaufvertrag regelmafig die Gewahrleistung des Verkaufers
ausgeschlossen, so dass nach Beurkundung auftretende Fehler nicht mehr beim Verkaufer geriigt
werden kdnnen, es sei denn, dieser hatte sie arglistig verschwiegen oder eine Beschaffenheitszu-
sage oder eine Garantie ibernommen.

= Besonders Augenmerk sollten Sie den Nachrustungspflichten und den Pflichten zur Erstellung
eines Energieausweises widmen, die sich aus den Energieeinsparverordnungen ergeben.

= Der Kaufer sollte sich ber den Stand der ErschlieBung und ihre Abrechnung bei der zustandi-
gen Gemeinde und ggf. Abwasserzweckverbanden sowie sonstigen Versorgungsunternehmen
genau informieren. Haufig werden ErschlieBungsmaRnahmen durchgefiihrt, jedoch erst zu erheb-
lich spaterer Zeit mit dem Eigentiimer abgerechnet, so dass latente Belastungen auf dem Grund-
stick liegen. Zugleich kénnen Zahlungen drohen, wenn konkrete ErschlieBungsmaRnahmen im
betroffenen Gebiet beschlossen, jedoch noch nicht durchgefiihrt sind. Die hieraus resultierenden
kiinftigen finanziellen Belastungen kénnen erheblich sein und sollten daher exakt ermittelt werden.

= Fruhzeitig sollte zwischen Verkaufer und Kaufer besprochen werden, welche weiteren Gegen-
stiande auler Grundstlick und Gebaude mitveraufliert werden. In Betracht kommen z.B. Mobiliar,
Vorhange und Lampen, Einbaumdbel oder Gartengegensténde. Alle diese Gegenstande sollten
im Kaufvertrag gesondert aufgefuhrt werden unter Angabe des jeweiligen Kaufpreisteils. Sollte es
sich um eine gréRere Anzahl von Gegenstanden handeln, empfiehlt sich die Abfassung einer Lis-
te, welche als Anlage zur Notarurkunde genommen werden kann. Bitte reichen Sie die Liste mdg-
lichst vor der Beurkundung beim Notar ein.

= Ist der Vertragsgegenstand vermietet oder verpachtet, tritt der Kaufer kraft Gesetzes in den
Miet- bzw. Pachtvertrag ein (,Kauf bricht nicht Miete/Pacht”). Eine Kiindigung kommt daher nur
bei den gesetzlich vorgeschriebenen Voraussetzungen in Betracht.

= Uber Baulasten sollten ggf. im Vorfeld Erkundigungen eingeholt werden. Baulasten sind im soge-
nannten Baulastenverzeichnis, das beim Landkreis bzw. der kreisfreien Stadt gefiihrt wird, einge-
tragen. Gegen
stand von Baulasten, die auch ohne ausdriickliche Erwahnung kiinftige Eigentimer binden, kon-
nen z.B. Duldungspflichten oder Bebauungsbeschrankungen sein.

= Beabsichtigte Bebauungen sollten durch den Kaufer mit der értlichen Baubehérde auf Geneh-
migungsfahigkeit Uberpruft werden.

= Wird nur eine Teilfliche eines bestehenden Flursticks verkauft, so ist der zu veraduRernde
Grundstiicksteil genau zu beschreiben. Dies erfolgt regelmafig durch die Angabe einer méglichst
exakt zu treffenden FlachengréRe und Einzeichnung in einem Lageplan. Der Lageplan ist der no-
tariellen Urkunde als Anlage beizufligen. Es ist ratsam, hier einen Auszug aus dem amtlichen Ka-
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tasterplan zu verwenden. Es gentigt jedoch auch ein anderer, mdglichst mafistabsgerechter Plan.

Der Plan sollte vor der Beurkundung dem Notar Gbersandt werden.

Finanziert der Kaufer den Kaufpreis oder Teile davon mit Hilfe von Fremdmitteln, sollte er die

Konditionen des Kreditvertrages und die Auszahlungsvoraussetzungen des Darlehens mdglichst

vor der Beurkundung des Kaufvertrages mit seinem Kreditinstitut besprechen. In diesem Fall kann

das Kreditinstitut die zu einer Grundschuldbestellung erforderlichen Unterlagen rechtzeitig an den

Notar Ubermitteln, so dass die Grundschuld im gleichen Termin wie der Kaufvertrag beur-

kundet werden kann. Dies erspart dem Kaufer Zeit, Geld und zusatzlichen Schriftverkehr.

Vereinbaren Sie - soweit noch nicht erfolgt - mit dem Notar einen Vorbesprechungstermin, in

dem der wesentliche Vertragsinhalt abgestimmt werden kann.

Zur Vorbereitung eines Kaufvertragsentwurfs wird sich der Notar tber den Grundbuchstand in-

formieren. Hieraus ergeben sich wesentliche Weichenstellungen fur die Vertragsgestaltung. Hin-

sichtlich vorhandener Eintragungen im Grundbuch ist zu differenzieren:

- Haufig handelt es sich um Eintragungen mit lediglich informierenden Charakter, so z.B. beim
sogenannten Sanierungsvermerk: Dieser weist darauf hin, dass das Grundstiick in einem férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet liegt mit der Folge, dass der zu schlieRende Kaufvertrag (wie
auch spatere Grundpfandrechtsbestellungen) der Genehmigung der Sanierungsbehdérde bedir-
fen. Diese Genehmigung wird der Notar nach der Beurkundung des Vertrages beantragen. Sol-
che Vermerke werden durch die Sanierungsbehdrde in der Regel erst dann geléscht, wenn die
Sanierungssatzung formlich aufgehoben ist.

- Nicht selten anzutreffen sind ferner Eintragungen, die eine allgemeine, grundstiicksbezogene
Pflicht zur Duldung oder Unterlassung zum Gegenstand haben, sogenannte Dienstbarkeiten.
Es handelt sich etwa um Wegerechte, Leitungsrechte etc. Diese missen in der Regel bestehen
bleiben, es sei denn, der Sicherungszweck héatte sich erledigt, etwa weil der gesicherte Weg
aufgrund zwischenzeitlicher Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz nicht mehr bendtigt
wird.

- Personenbezogene Rechte wie z.B. ein NieRBbrauch sind jedoch in aller Regel zu l6schen, da
der Kaufer die ungehinderte Nutzung des Grundstiicks wiinscht. Die erforderlichen Loschungs-
unterlagen wird der Notar nach der Beurkundung bei den Berechtigten beantragen.

- Hinsichtlich im Grundbuch eingetragener Grundpfandrechte (z.B. Hypotheken und Grundschul-
den) wird in aller Regel ebenfalls die Léschung notwendig sein. Die dazu notwendigen L6-
schungs- oder Freigabeunterlagen der bisherigen Glaubiger wird der Notar nach der Beurkun-
dung beantragen. Im Kaufvertrag wird der Notar die Abwicklungsmodalitaten regeln fiir den Fall,
dass noch Restdarlehen vom Verkaufer geschuldet werden (z.B. Ablésung der Summe aus
dem Kaufpreis durch unmittelbare Uberweisung an den Glaubiger durch den Kaufer).

Vor dem Beurkundungstermin erhalten Sie in der Regel einen Kaufvertragsentwurf libersandt.

Sollten sich hierbei Fragen aufwerfen, kdnnen Sie diese vor der Beurkundung mit einem Notari-

atsmitarbeiter oder mit dem Notar besprechen bzw. im Rahmen der Beurkundung stellen.

Fertigt der Notar auftragsgemaf den Entwurf einer Urkunde, so fallen hierfir Gebihren an, auch

wenn spater keine Beurkundung erfolgt. Bei spaterer Beurkundung im selben Notariat werden die

Entwurfsgebuihren mit den Beurkundungsgebihren verrechnet, fallen also nicht gesondert an.

Soweit noch kein Beurkundungstermin feststeht, kénnen Sie diesen nach Abstimmung mit den

weiteren Beteiligten unter der Telefonnummer 0 381 24 28 80 vereinbaren. Sofern ein Vertragsbe-

teiligter als Unternehmer handelt, soll dem anderen Vertragsteil eine mindestens vierzehntagige

,Prufungsfrist* zwischen Entwurfsibersendung und Beurkundung zur Verfligung stehen.
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Zum Beurkundungstermin sind mitzubringen:

= Giltiger Personalausweis oder Reisepass; sind Namensanderungen (etwa durch Heirat) hierin
nicht vermerkt, missen auch hieriber amtliche Urkunden (z.B. Heiratsurkunde) vorgelegt werden;

= Liste der Gegenstande, die neben Grundstiick und Gebaude verauliert werden;

= Lagepldne, soweit nicht das gesamte Grundstiick, sondern nur Teilflachen verauliert werden;

= Falls der im Grundbuch eingetragene Eigentimer verstorben ist: Erbschein ausschlie3lich in
Ausfertigung.

Wahrend der Beurkundung:

Wahrend der Beurkundung wird lhnen der gesamte Text des Kaufvertrages vom Notar vorgelesen.
Dies entspricht der gesetzlichen Pflicht und soll dazu dienen, dass zum einen der genaue Inhalt den
Vertragsbeteiligten nochmal zu Bewultsein gelangen kann, zum anderen dazu, dass der Notar die
rechtliche Gestaltung in Absprache mit den Beteiligten nochmal prift und alle erforderlichen Regelun-
gen im Vertrag enthalten sind. Fragen und Auskinfte kénnen jederzeit wahrend der Beurkundung
oder im Anschlufd an das Verlesen gestellt bzw. erteilt werden.

Nach der Beurkundung:

Neben der reinen Beurkundungstatigkeit Gberwacht der Notar, ob die Eintragungen im Grundbuch
sachgerecht und richtig erfolgen; er beantragt die fiir den Vollzug der Urkunde erforderlichen Beschei-
nigungen, Genehmigungen und Negativatteste.

Bei Rickfragen wenden Sie sich bitte unter Angabe der Nummer der Urkundenrolle an den Sachbe-
arbeiter, der in dem Anschreiben genannt ist, mit dem lhnen die Abschrift der Urkunde Ubersandt wur-

de.

Nach Vollzug der Urkunde erhalten Sie direkt vom Grundbuchamt die Eintragungsmitteilung.



