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Merkblatt Kauf- und Werkvertrag

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

Vor der Beurkundung:

= Vor der Beurkundung des Vertrages sollte der Kaufer das Grundstiick genau besichtigen. Fur
Sachmangel am Grundstlick wird im Vertrag regelmaRig die Gewahrleistung des Verkaufers aus-
geschlossen, 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 ilbernommen.

* Gegenstand eines Kauf- und Werkvertrags ist die Errichtung eines Bauwerks und die Ubereig-
nung des Grundstiicks. Es handelt sich um einen kombinierten Kauf- und Werkvertrag: Das
Kaufelement liegt in der Ubereignung der Immobilie, das Werkelement in der Errichtung des Bau-
werks. Die Vertrage werden mit verschiedenen Personen geschlossen, die aber wirtschaftlich ver-
flochten sind. Da zumindest eine der Parteien des Grundstlicksvertrages zum Verkauf bzw. zum
Ankauf nur bereit ist, wenn auch der Werkvertrag mit einem bestimmten Inhalt zustande kommt,
unterliegen beide Vertrage der Beurkundungspflicht. Entgegen landlaufiger Auffassung lasst sich
durch die Aufspaltung keine Grunderwerbsteuer sparen, da aus Sicht der Finanzverwaltung meist
das bebaute Grundstick in seinem Endstadium Vertragsgegenstand ist. Zum Schutz des Kaufers
ist besonderes Augenmerk auf die Verknipfung beider Vertrage fir den Fall ihres Scheiterns zu
legen (z.B. Rucktrittsrecht vom Bauvertrag, falls der Grundstiickskauf scheitern sollte).

= Es ist Sache des Kaufers, sich rechtzeitig Gber das Objekt selbst, die Qualitat der geplanten Bau-
ausflhrung, seine Werthaltigkeit und Finanzierbarkeit zu informieren. Die Baubeschreibung, die
mit Inhalt des notariellen Kauf- und Werkvertrags werden muf, und etwaige Bauplane sollten vor
der Beurkundung fachkundig durchgesehen werden. Auch die Bauplane sollten mit zum Inhalt des
Kauf- und Werkvertrags gemacht werden. Bitte reichen Sie die Baubeschreibung und die Baupla-
ne vor der Beurkundung beim Notar ein.

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

= Der Kaufer sollte sich Uber den Stand der ErschlieBung und ihre Abrechnung bei der zustandi-
gen Gemeinde und ggf. Abwasserzweckverbanden sowie sonstigen Versorgungsunternehmen
(z.B. Wasser- und Abwasser GmbH ,Boddenland®) genau informieren. Haufig werden Erschlie-
Rungsmalnahmen durchgefiihrt, jedoch erst zu erheblich spaterer Zeit mit dem Eigentiimer abge-
rechnet.

= Frihzeitig sollte zwischen den Vertragsparteien besprochen werden, welche weiteren Gegen-
stdande auller Grundstiick und Gebaude mitverduflert werden. In Betracht kommen z.B. Mobiliar,
Vorhange und Lampen, Einbaumdbel oder Gartengegenstéande. Alle diese Gegenstande sollten
im Vertrag gesondert aufgefiihrt werden. Sollte es sich um eine gréRere Anzahl von Gegenstan-
den handeln, empfiehlt sich die Abfassung einer Liste, welche als Anlage zur Notarurkunde ge-
nommen werden kann. Bitte reichen Sie die Liste mdglichst vor der Beurkundung beim Notar ein.
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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.

Gegenstand von Baulasten, die auch ohne ausdriickliche Erwéhnung kunftige Eigentiimer binden,

kénnen z.B. Duldungspflichten oder Bebauungsbeschrankungen sein.

Ist nur eine Teilflaiche eines bestehenden Flurstiicks Vertragsgegenstand, so ist der zu verau-

Rernde Grundstiicksteil genau zu beschreiben. Dies erfolgt regelmaflig durch die Angabe einer

moglichst exakt zu treffenden Flachengrée und Einzeichnung in einem Lageplan. Der Lageplan

ist der notariellen Urkunde als Anlage beizufiigen. Es ist ratsam, hier einen Auszug aus dem amt-
lichen Katasterplan zu verwenden. Es genlgt jedoch auch ein anderer, mdglichst maRstabsge-
rechter Plan. Der Plan sollte vor der Beurkundung dem Notar tibersandt werden.

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

Konditionen des Kreditvertrages und die Auszahlungsvoraussetzungen des Darlehens moglichst

vor der Beurkundung des Vertrages 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 Kauf- und Werkver-

trag beurkundet werden kann. Dies erspart dem Kaufer Zeit, Geld und zusatzlichen Schriftver-

kehr.

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

dem der wesentliche Vertragsinhalt abgestimmt werden kann:

- Grundsatzlich ist die Vergiitung der Werkleistung in einer Summe bei Abnahme der Bauleis-
tungen féllig. Der Bauunternehmer kann - soweit der Vertrag dies vorsieht - bereits wahrend
der Bauphase Abschlagszahlungen des Kaufers entgegennehmen, wenn sie besonderen
gesetzlichen Anforderungen entsprechen. Hierzu missen als Grundvoraussetzung bestimm-
te grundbuchliche Sicherungen des Kaufers vorliegen. Nachdem diese Grundvoraussetzun-
gen vorliegen, die der Notar dem Kaufer schriftlich mitteilt, darf der Bauunternehmer Ab-
schlagszahlungen entsprechend einem gesetzlich vorgeschriebenen Ratenplan verlangen.
Dieser gesetzlich vorgegebene Ratenplan enthalt Hochstsatze in Abhangigkeit vom Umfang
der bereits erbrachten Bauleistungen. Das Gesetz sieht 13 Gewerke vor, die durch den Bau-
unternehmer in héchstens sieben Einzelraten fallig gestellt werden kénnen.

- Die Abnahme trennt die Phase der Neuherstellung von der Phase der Gewahrleistung. Es
beginnt die Verjahrungsfrist fir Sachmangel (bei Grundstiicken zwei Jahre, bei Gebauden funf
Jahre) zu laufen, und es tritt eine Umkehr der Beweislast ein fir alle erst kiinftig gertigten
Mangel (ggf. muss also der Kaufer beweisen, dass diese bei der Abnahme zumindest bereits
im Keim vorhanden waren). Kennt der Kaufer Mangel bei der Abnahme, behalt sich diesbe-
zuglich aber keine Rechte vor, bleibt ihm nur der Anspruch auf Schadenersatz in Geld bei
Verschulden des Bauunternehmers. In der Praxis werden daher vorsichtshalber im Abnahme-
protokoll alle vom Kéaufer geriigten Umstande aufgenommen, auch wenn noch umstritten ist,
ob es sich tatsachlich um einen Mangel handelt.

Zur Vorbereitung eines Vertragsentwurfs wird sich der Notar Gber den Grundbuchstand informie-

ren. Hieraus ergeben sich weitere Weichenstellungen fir die Vertragsgestaltung.

Vor dem Beurkundungstermin erhalten Sie in der Regel einen Vertragsentwurf Gbersandt. Soll-

ten sich hierbei noch Fragen aufwerfen, kénnen Sie diese vor der Beurkundung mit einem Notari-

atsmitarbeiter oder mit dem Notar besprechen bzw. im Rahmen der Beurkundung stellen.
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= 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, kdnnen Sie diesen nach Abstimmung mit den
weiteren Beteiligten unter der Telefonnummer 0 38 21. 88 57 0 vereinbaren. Sofern ein Vertrags-
beteiligter als Unternehmer handelt, soll dem anderen Vertragsteil eine mindestens vierzehntagige
LPrifungsfrist‘ zwischen Entwurfsiibersendung und Beurkundung zur Verfligung stehen.

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 mit verauRert werden;

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

= Baubeschreibung und Bauplane.

Wahrend der Beurkundung:

Wahrend der Beurkundung wird Ihnen der gesamte Text des Kauf- und Werkvertrages vom Notar
vorgelesen. Dies entspricht der gesetzlichen Pflicht und soll dazu dienen, dass zum einen der genaue
Inhalt den Vertragsbeteiligten nochmal zu Bewulftsein gelangen kann, zum anderen dazu, dass der
Notar die rechtliche Gestaltung in Absprache mit den Beteiligten nochmal prift und alle erforderlichen
Regelungen im Vertrag enthalten sind. Fragen und Auskunfte kénnen jederzeit wahrend der Beurkun-
dung 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.



