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Das ist keine alltdgliche Entscheidung. In der Regel geht es um einen
erheblichen Wert und einen hohen Kaufpreis...
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Deshalb sieht das Gesetz eine Vielzahl von Rege-
lungen vor, die teilweise schwer verstandlich sind.
Weil es um hohe Werte und komplizierte Regeln
geht, kann ein solcher Vertrag nur vor einem Notar
geschlossen werden. Seine Aufgabe ist es, die Ein-
zelheiten des Vertrages umfangreich zu erklaren,
die Interessen sowohl des Kaufers als auch des Ver-
kéufers auszugleichen und seine Neutralitat bei der
Beurkundung zu wahren. Der Notar ist unparteiisch
und hat umfassend, objektiv und neutral tiber alle
Rechtsfolgen des Vertrages aufzuklaren.

THOMAS ROWEKAMP
Notar und Rechtsanwalt

Fachanwalt fiir Versicherungsrecht,
Steuerrecht und Erbrecht

Seit vielen Jahren fiihren wir in unserer Kanzlei
solche Beratungen und Beurkundungen durch.
Dabei hat sich gezeigt, dass es sinnvoll ist, Kdu-
fern und Verkdufern mit der Ubersendung des
Vertragsentwurfes, der aus einer Vielzahl juris-
tischer Fachbegriffe besteht, auch eine erste

Erlduterung zu geben. Hierfiir haben wir diese
Broschiire entwickelt, die die aus unserer lang-
jahrigen notariellen Tatigkeit haufigsten Fragen
aufnimmt. Sollten Sie dariiber hinaus weitere
Fragen oder Nachfragen haben, rufen Sie uns bit-
te jederzeit gerne an oder vereinbaren Sie einen
Ihnen passenden Besprechungstermin.
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Dazu wird im Kaufvertrag zunachst beschrieben, was Gegenstand
des Kaufvertrages ist. Jedes Grundstiick ist in einem Grundbuch
vermerkt, damit eine Verwechselung ausgeschlossen ist. Der Notar
sieht das Grundbuch vor der Beurkundung fiir die Vertragsparteien
ein und erldutert dessen Inhalt.

WAS IST DAS GRUNDBUCH
UND WELCHE BEDEUTUNG HABEN DORT
EINTRAGUNGEN?

Das Grundbuch enthélt neben Angaben zur Lage (Flur und Flurstii-
cke) und GréBe des Grundstiicks sowie zum Eigentiimer weitere Ein-
tragungen tiber sogenannte Belastungen. Das kénnen zum Beispiel
Leitungs- und Uberwegungsrechte sein, die die Nutzung des Grund-
sticks einschrénken. Diese Eintragungen gelten immer gegen jeden
Eigenttimer und damit auch gegen den Kéaufer. Er muss deshalb ge-
nau (iberlegen, ob er diese Einschréankungen hinnehmen will.
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Daneben enthalt das Grundbuch auch Belastungen in Form von so-
PR genannten Grundpfandrechten (Hypotheken und Grundschulden).
Solche Eintragungen bedeuten, dass die Immobilie zur Sicherheit
einer Forderung wie zum Beispiel des Kredites einer Bank dient.
Die Bank ist dadurch ftir den Fall, dass ihr Kredit nicht ordnungsge-
W I E W E R D E I C H maf zurtickgezahlt wird, in der Lage, das Grundstiick zu verwerten.

EIGENT U MER EINES HAUSES? In der Regel will der Kéufer diese Belastungen deshalb nicht iiber-

nehmen, weil er mit dem Kredit des Verkaufers nicht in Verbindung

|

Anders als bei alltdglichen Kaufvertragen wie bei Mobeln, Autos oder in Super- steht. Die Loschung dieser Belastungen im Grundbuch ist in der
markten kann der Grundsatz, dass Bezahlung und Ubergabe gleichzeitig stattfinden, Regel dann auch die Aufgabe des Notars. Dazu beschaffen wir die
bei Grundstiicken nicht ohne weiteres umgesetzt werden. Das Eigentum an einem sogenannte Loschungsbewilligung der Bank. Soll der Kredit ganz
Haus ist immer mit einem Grundstiick verbunden und wird durch Eintragung im oder teilweise aus dem Kaufpreis zurtickgezahlt werden, stellen wir
Grundbuch ilibertragen, das bei dem 6rtlichen Amtsgericht gefiihrt wird. durch eine Treuhandverwaltung mit der Bank sicher, dass einerseits

die Loschung der Belastung im Interesse des K&ufers erfolgt und
Die Aufgabe des Notars besteht darin, diese (Ibertragung sicherzustellen... andererseits die Bank ihr Geld bekommt.
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Andererseits kann es auch sein, dass
der Kaufer seinerseits den zu zahlen-
den Kaufpreis durch einen Kredit finan-
ziert. In diesem Fall méchte sich seine
Bank auch mit einer Grundschuld oder
Hypothekin dem Grundbuch absichern.
Wir tibernehmen als Notar auch diese
Aufgabe und bewirken die Eintragung
beim Grundbuchamt. Die Bank wird
darauf bestehen, den Kredit erst auszu-
zahlen, wenn ihr Grundpfandrecht ein-
getragen ist. Der Verkdufer wird jedoch
den Kaufer nur dann im Grundbuch als
neuen Eigentiimer eintragen lassen,

wenn er sein Geld bekommen hat. Auch
diesen Widerspruch 6st der Notar. Der
Verkdufer erteilt dem Kaufer in dem
Vertrag die Vollmacht, noch vor Um-
schreibung des Eigentums das Grund-
stiick mit einer Grundschuld oder Hy-
pothek zu belasten. Durch detaillierte
Regelungen (Begrenzung der Hohe, An-
weisung zur Auszahlung, etc.) stellen
wir dabei sicher, dass diese Belastung
nur zur Finanzierung des Kaufpreises
erfolgen darf. Die Einhaltung dieser Re-
geln tiberwachen wir als Notar, damit
der Verkaufer keine Nachteile erleidet.
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WIE WIRD SICHERGESTELLT,

DASS KEINE VERTRAGSPARTEI VORLEISTUNGEN ERBRINGT
UND MIT DER GEGENLEISTUNG AUSFALLT?

Wir stellen beim Vollzug des Kaufvertrages sicher, dass der Verkéufer sein Geld bekommt
und der Kaufer wirksam Eigenttimer wird. Dazu wird die Abwicklung des Kaufvertrages
in mehrere Schritte unterteilt, die alle vom Notar nach der Beurkundung tiberwacht oder
veranlasst werden:

Als erstes wird in der Regel eine sogenannte Eigentumsvormerkung bewilligt und
eingetragen. Dadurch wird der Kaufer als kiinftiger Eigentiimer vorgemerkt. Das
stellt sicher, dass der Verkdufer das Grundstiick nicht mehrfach verkaufen kann.
Er kann iiber das Grundstiick nicht mehr anderweitig verfiigen.

Im zweiten Schritt kimmern wir uns um die gesetzlich vorgeschriebenen Meldungen
an Behdrden und holen die notwendigen Genehmigungen ein. Dazu gehort auch,
dass notwendige Genehmigungen zur Loschung von eingetragenen Belastungen von
uns beschafft und an das Grundbuchamt zur Eintragung tibermittelt werden.

Im dritten Schritt kiimmern wir uns dann auf Ihren Wunsch hin darum, dass eine
neue Grundschuld zur Finanzierung des Kaufpreises eingetragen und damit der
Kredit ausgezahlt wird.

Wenn all diese Voraussetzung vorliegen, stellen wir den Kaufpreis fallig, der dann
von dem Kdufer oder seiner Bank an den Verkdufer oder dessen Bank gezahlt wird.

Danach wird dann im letzten Schritt die Eigentumsanderung vom Verkaufer auf den
Kaufer von uns veranlasst.

Sollten auBergewdhnliche Umstdnde vorliegen, wie zum Beispiel schwer zu beseiti-
gende Belastungen im Grundbuch oder ZwangsvollstreckungsmaBnahmen, kénnen die
wechselseitigen Interessen auch durch Hinterlegung des Kaufpreises oder eines Teils
davon auf einem Konto des Notars, dem sogenannten Notaranderkonto, gewahrt werden.
Entgegen friiherer Praxis ist dies jedoch heute die Ausnahme und nur bei einem beson-
deren Sicherungsinteresse erforderlich.
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WANN KANN DER KAUFER
DAS HAUS ODER GRUNDSTUCK NUTZEN?

Neben der Eintragung im Grundbuch stellt
sich oft die Frage, wann und wie das Haus
iibergeben wird. In der Regel sollte die Uber-
gabe der Schliissel erst erfolgen, wenn der
Kaufvertrag abgewickelt ist. Manchmal soll
jedoch schon friiher mit Umbau- und Moder-
nisierungsmafRnahmen begonnen werden.
Hierzu bedarf es besonderer Vereinbarun-
gen fir den Fall, dass die Abwicklung des
Kaufvertrages scheitert. Diese nehmen wir
auf Thren Wunsch gerne in den Kaufvertrag
auf. Wir raten ohne solche Regelungen bei-
den Vetragsparteien dringend von einer
frithzeitigen Ubergabe ab. Auch die Zahlung
des Kaufpreises sollte nicht erfolgen, wenn

der Notar die Falligkeit noch nicht sicherge-
stellt hat.

Mit der Ubergabe des Grundstiickes gehen
alle Rechte und Pflichten auf den Kaufer
iber. Dazu gehdren zum Bespiel die offent-
lichen Abgaben wie Grundsteuer oder auch
die Beitrdge zur Geb&udeversicherung. Fir
sogenannte ErschlieBungskosten, die die
Gemeinde fiir den Bau von StraBen oder das
Verlegen von Leitungen von dem Eigentiimer
verlangen kann, sehen wir eine Stichtagsre-
gelung vor. Alle MaRnahmen vor der Uber-
gabe zahlt noch der Verkdufer, alle danach
zahlt dann der Kaufer.

WER HAFTET FUR MANGEL?

Bei gebrauchten Immobilien wird im Regelfall ein Ausschluss der Mangelgewahrleis-
tung vereinbart (wie bei gebrauchten Kraftfahrzeugen haufig auch), da der Verkaufer
fiir M@ngel, die durch den iiblichen Gebrauch einer Immobilie iiber Jahre hinweg
entstanden sein kdnnten, nicht haften will. Uber wesentliche Mangel, die der Verk&ufer
kennt, die jedoch bei Besichtigung von anderen nicht zu erkennen sind, hat der Verkau-
fer aber vor dem Vertragsschluss den Kdufer aufzukléren. Verschweigt er sie »arglistig«
(also vorsatzlich), gilt der Gewahrleistungsausschluss nicht und der Kaufer hat die
Anspriiche aus Mangelgewadhrleistung wie Nachbesserung, Minderung oder Riickab-
wicklung nach den gesetzlichen Vorschriften.



WIE LAUFT DIE
BEURKUNDUNG BEIM
NOTAR AB?

Bei der Beurkundung des Kaufvertrages ist
der Notar verpflichtet, den vollstéandigen Ver-
tragstext den Parteien vorzulesen. Auf diese
Vorlesungspflicht kann von den Beteiligten
nicht verzichtet werden. Ein Unterlassen des
Verlesens des Vertragstextes wiirde zur Un-
wirksamkeit des Kaufvertrages fiihren.

Wenn der Kéufer bei einem alltaglichen Kauf-
vertrag z.B. Uber ein Auto oder von Mé&bel
nicht zahlt, bleibt dem Verkéufer in der Re-
gel nur der Gang zu den Gerichten. Da sol-
che Prozesse oft lange dauern und viel Geld
kosten, vermeiden wir mit unserem notari-
ellen Kaufvertrag diesen Weg. RegelmaRig
unterwirft sich der Kdufer daher in dem Kauf-
vertrag bereits der Zwangsvollstreckung in
sein gesamtes Vermdgen. Der Verkaufer kann

WAS PASSIERT, WENN DER KAUFPREIS NICHT GEZAHLT WIRD?
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Sinn und Zweck der Beurkundung und der
Vorlesungspflicht ist auch, den Vertrags-
parteien noch einmal Gelegenheit zu ge-
ben, den Vertrag zu iiberdenken, Fragen zu
stellen, sich Zusammenhange erlautern zu
lassen. Damit erdffnet der Termin zur Beur-
kundung des Vertrages zusatzlich die Mog-
lichkeit, sich noch weiter zu informieren
und beraten zu lassen. Stellen Sie diese
Fragen bitte bei jeder Gelegenheit. Gera-
de weil der Vertrag sehr umfangreich und
kompliziert ist, gibt es keine unnotigen
oder iiberfliissigen Fragen.

daher zum Beispiel den Gerichtsvollzieher
beauftragen und auch Kontoguthaben und
Arbeitseinkommen des Kdufers pfanden. Als
Notar stellen wir jedoch sicher, dass von die-
sen ZwangsvollstreckungsmalRnahmen nur
Gebrauch gemacht werden darf, wenn der
Kaufer trotz Falligkeit nicht zahlt. Nur dann
erteilen wir die sogenannte vollstreckbare
Urkunde, die Voraussetzung fiir die Zwangs-
vollstreckung ist.

0421.9590-0

Wenn Sie zu diesen Informationen noch Fragen haben oder Anderungen oder Ergénzun-
gen mitteilen wollen, rufen Sie uns bitte an oder treffen Sie sich mit uns.
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Schiisselkorb 26 /27 - 28195 Bremen
T:0421.9590-0 - F: 0421.9590-190
E-Mail: info@kanzlei-roewekamp.de
Internet: www.kanzlei-roewekamp.de

UNSERE KOOPERATIONSPARTNER

KANZLEI DR. SCHMEL, BREMERHAVEN

KANZLEI LENZ & GEBHARDT, BREMERHAVEN

WWW.KANZLEI-ROEWEKAMP.DE



