Der notarielle Kaufvertrag

Der Grundstuckskauf

Was ist eigentlich im notariellen Kaufvertrag geregelt?

Bei dem Kauf eines PKW’s sucht man den Handler seiner Wahl auf, legt ihm (vereinfacht
dargestellt) den Kaufpreis auf den Tisch und verlasst alsdann mit dem PKW, nunmehr als
neuer Eigentiimer desselben, das Geschétft.

Vor den Kauf eines Hauses hat der Gesetzgeber Vorschriften und den Notar gesetzt.

Zunachst einmal wird nicht (wie oft irrtimlich geglaubt) ein Haus gekauft, sondern ein
Grundstiick mit moglicherweise einem darauf stehenden Haus. Ob auf dem Grundstlck ein
Haus steht oder nicht, ist demgemalf in erster Linie fir die Hohe des Kaufpreises von
Bedeutung. Allerdings sei der Vollstandigkeit halber (ebenfalls vereinfacht dargestellt)
angemerkt, dass es grundsatzlich auch die Moglichkeit gibt, auf einem fremden Grundstiick
ein eigenes Haus zu errichten und dieses dann auch isoliert (also ohne das Grundsttick) zu
belasten und zu veraufR3ern. Diese Mdglichkeit nennt man Erbbaurecht. Hierauf soll an
dieser Stelle aber nicht weiter eingegangen werden.

Weil man ein Grundstlck anders als einen PKW nicht einfach dem neuen, kiinftigen
Eigentiimer aushéndigen kann, erfolgt der Eigentumstibergang durch eine entsprechende
Einigung des VerauRerers mit dem Erwerber dariiber, dass das Eigentum tbergehen soll.
Diese Einigung nennt das Gesetz "Auflassung” (§ 925 BGB).

Nun kann man sich (ebenfalls anders als bei einem PKW-Kauf) nicht einfach dartber
einigen, dass das Eigentum wechseln soll, sondern diese Einigung muss vielmehr vor einem
Notar bei gleichzeitiger Anwesenheit des VerauRRerers und des Erwerbers erklart werden.
Allerdings missen die Kaufvertragsparteien nicht persdnlich erscheinen, sondern kénnen
sich auch vertreten lassen.

Bei einem PKW-Kauf geht das Eigentum am Objekt der Begierde durch einfache Ubergabe
an den Erwerber bei vorheriger entsprechender Einigung tber. Dieser damit vollzogene
Eigentumsibergang wird dann noch deklaratorisch bei dem Stralenverkehrsamt
angezeigten und dort vermerkt.

Bei Grundstiicken gibt es kein Stralenverkehrsamt, sondern ein Grundbuchamt. Dort
werden alle Grundstiicke einer Gemeinde verzeichnet. Und dort wird auch nicht nur wie bei
dem StralBenverkehrsamt zur Kenntnis genommen, dass sich Verauf3erer und Erwerber Uber
einen Eigentumstibergang am Grundstiick geeinigt haben, dort wird vielmehr erst der
Eigentumsibergang selbst vollzogen, und zwar durch eine entsprechende Eintragung des
neuen Eigentimers in dem betroffenen Grundbuch. Erst in der Sekunde der Eintragung wird
der Erwerber neuer Eigentimer (und kann ab dann auch erst die Rechte eines Eigentiimers
wahrnehmen).

Bevor der Erwerber aber Eigentimer werden kann, muss er zunéchst den Kaufpreis gezahlt
haben. Regelmaliig wird er sich das erforderliche Geld bei einer Bank seiner Wahl besorgen.
Die Bank wiederum wird das Darlehen nur gegen eine entsprechende Sicherheit gewahren.

Bei einem PKW wird insoweit der KFZ-Brief der Bank ausgehandigt und bei dieser hinterlegt.



Dies ist natlrlich bei einem Grundstick nicht mdglich, weil es kein einem KFZ-Brief
entsprechendes Papier gibt. Dies hat der Gesetzgeber gesehen und in § 1191 BGB die
Maoglichkeit geschaffen, ein Grundstiick in der Weise zu belasten, dass an denjenigen -wie
es so schon im Gesetz heifldt-, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt ist (regelmaRig also
die Bank), eine bestimmte Geldsumme aus dem Grundstiick zu zahlen ist (Grundschuld).
Wird also das Darlehen, welches zur Finanzierung des Grundsttickskaufs aufgenommen
wurde, Not leidend, so kann sich die Bank durch Zwangsversteigerung des Grundstiicks
regelmafig zumindest teilweise schadlos halten. Dieses Recht richtet sich dabei gegen den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Das wiederum bedeutet aber, dass das zu erwerbende
Grundstick des VerauRerers herhalten muss, um der Bank als Sicherheit zu dienen, und
zwar zu einem Zeitpunkt, in dem der Erwerber gerade noch nicht Eigentimer ist (denn dies
wird er ja erst nach vollstandiger Kaufpreiszahlung mit der Eintragung des
Eigentumswechsels im Grundbuch). Das ist aber letztlich unschadlich, weil der Veraul3erer
im Gegenzug dazu von der Bank auch den vollstandigen Kaufpreis erhéalt. Die naheren
diesbezuglichen Einzelheiten mussen von dem Notar im Kaufvertrag geregelt werden.
Hierum brauchen sich die Vertragsparteien nicht zu kimmern.

Man erkennt aber aus dem vorstehend geschilderten Ablauf, dass der Erwerber mit der
Zahlung des Kaufpreises in Vorleistung tritt, weil die Zahlung erfolgt sein muss, bevor er als
Eigentimer im Grundbuch eingetragen werden kann. Dies beinhaltet nattrlich fur den
Erwerber fir den Zeitraum zwischen Abschluss des Kaufvertrages und Eintragung im
Grundbuch eine gewisse Unsicherheit. Weil der Eigentumswechsel erst mit Eintragung im
Grundbuch erfolgt, besteht die theoretische und praktische Mdglichkeit, dass der VerdulRerer
das Grundstiick in der Zwischenzeit an einen anderen Kaufinteressenten bei einem anderen
Notar verauf3ert, weil er zum Beispiel einen Kaufer gefunden hat, der ihm einen héheren
Kaufpreis zahlt. Dies ist grundsétzlich mdglich, weil der VerduRerer nach wie vor als
Eigentimer und damit Berechtigter des Grundstlicks im Grundbuch eingetragen ist.

Dies ist natlrlich fir den Erwerber ein missliches Ergebnis. Er selbst muss zum Beispiel die
Kosten des Notars bezahlen, Bankspesen begleichen, Vorfélligkeitsentschadigungen leisten
oder sonstige Kosten tragen, seine bisherige Wohnung kiindigen, ohne die Sicherheit zu
haben, dass er trotz all dieser Leistungen schlieZlich auch tatséchlich Eigentiimer des
Grundstiicks werden wird.

Aus diesem Grund hat der Gesetzgeber in § 883 BGB das Rechtsinstitut der so genannten
Auflassungs- oder auch Erwerbsvormerkung geschaffen. Diese bedeutet genau das, was
die Worte sagen: im Grundbuch wird durch einen entsprechenden Vermerk vorgemerkt,
dass demnachst das Eigentum an dem Grundstiick auf den naher bezeichneten Erwerber
Ubergehen wird.

Anders als der Eigentumswechsel selbst ist die Eintragung einer solchen
Auflassungsvormerkung nicht an die vorherige Zahlung des Kaufpreises gebunden. Das
Grundbuchamt wird vielmehr auf Antrag der Kaufvertragsparteien (regelmalfiig vom Notar im
Kaufvertrag konzipiert) die Vormerkung umgehend im Grundbuch eintragen. Mit der
Eintragung der Auflassungsvormerkung ist der Erwerber alsdann vor ihn benachteiligenden
Verfigungen Uber das Grundsttick relativ gesichert. Die Vormerkung wirkt Rang wahrend.
Alle Grundbucheintragungen, die zeitlich nach der Auflassungsvormerkung vorgenommen
werden, sind dem Erwerber als kiinftigem Eigentimer gegeniber unwirksam. Daher machen
auch die Banken die Auszahlung des Finanzierungsdarlehens regelmafig von der
vorherigen Eintragung einer solchen Auflassungsvormerkung abhéngig.



Der Notar reicht den Kaufvertrag also zwecks baldiger Eintragung der
Auflassungsvormerkung bei dem Grundbuchamt ein.

Ferner muss der Notar kraft Gesetzes die Tatsache des Kaufvertragsabschlusses dem
zustandigen Finanzamt anzeigen, damit dieses vom Erwerber die Grunderwerbssteuer
anfordern kann.

Erst wenn diese gezahlt worden ist, erteilt das Finanzamt dem Erwerber (zu Handen des
Notars) eine so genannte Unbedenklichkeitsbescheinigung. Diese ist wiederum zwingend
zur Vorlage bei dem Grundbuchamt erforderlich, weil die Eigentumsumschreibung auf den
Erwerber nur bei Vorliegen dieser Unbedenklichkeitsbescheinigung vollzogen wird.

Allerdings sind bestimmte Erwerbsvorgange (z. B. von Eltern auf Kinder, unter Ehegatten)
von der Zahlung der Grunderwerbssteuer befreit. Die Unbedenklichkeitsbescheinigung ist
aber auch in diesen Fallen erforderlich und wird demgeman ohne vorherige
Zahlungsanforderung erteilt.

Weil den Gemeinden ein gesetzliches Vorkaufsrecht bei allen Verkaufsfallen zusteht, muss
der Notar schlie3lich auch dort die Tatsache des Kaufvertragsabschlusses anzeigen. Sofern
die Gemeinde das Grundstlck nicht gebrauchen oder nicht bezahlen kann oder will, erteilt
sie ein so genanntes Negativattest des Inhalts, dass sie vorliegend von dem ihr
zustehenden Vorkaufsrecht keinen Gebrauch macht. Ansonsten tritt sie in den Vertrag ein,
was im Ergebnis bedeutet, dass der Erwerber das Grundstiick nicht bekommit.

Ist die Vormerkung im Grundbuch eingetragenen und liegen auch die Ubrigen vertraglich
vorgesehenen Zahlungsvoraussetzungen vor, stellt der Notar gegentber dem Erwerber die
Zahlung des Kaufpreises féllig. Das bedeutet, nunmehr muss der Erwerber innerhalb einer
im Kaufvertrag vereinbarten Frist (zum Beispiel: zwei Wochen) den Kaufpreis zahlen.

Sofern zu Lasten des Veréuf3erers noch alte Finanzierungs-Belastungen im Grundbuch
eingetragen sind, missen diese zuvor vom Kaufpreis abgelost werden. All dies wird aber
vom Notar veranlasst. Der Veraul3erer braucht praktisch tiberhaupt nicht tatig zu werden, der
Erwerber muss ,nur" fir die Zahlung des Kaufpreises sorgen.

Die Zahlung der Kosten der Beurkundung und des Vollzuges des Kaufvertrages obliegen
dem Erwerber. So weit noch vom Veraul3erer veranlasste Voreintragungen im Grundbuch
geldscht werden missen, werden die dadurch entstehenden Kosten natirlich vom
VeraulRerer Ubernommen.

Wenn dem Notar dann schlief3lich die Zahlung des Kaufpreises nachgewiesen wird und ihm
die Unbedenklichkeitsbescheinigung des zustandigen Finanzamts vorliegt, kann er bei dem
Grundbuchamt die Umschreibung des Eigentums auf den Erwerber beantragen. Mit
Eintragung im Grundbuch ist dann (wie oben erwahnt) der Eigentumswechsel vollzogen. Das
Grundbuchamt erstellt einen neuen Grundbuchauszug und handigt diesen dem Notar zur
Weiterleitung an die Vertragsparteien aus. Der Kaufvertragvorgang ist damit abgeschlossen.



