Hinweise der

Notarin Eva-Maria Backmeister,
Bad Homburg v. d. H.

zur Beurkundung und Abwicklung Ihres Grund-
stiickskaufvertrages

I. Was geschieht vor der Beurkundung des Kaufvertrages?

Aufgrund der von Verkaufer oder Kaufer Ubermittelten Daten erhalten Sie von
mir einen Entwurf des beabsichtigten Kaufvertrages. Der Entwurf ist aufgrund
Ihrer Angaben individuell auf Ihre konkrete Situation angepasst. Die Notarin ist
unparteiische Beraterin der Vertragsparteien und sorgt daflir, dass rechtliche Ri-
siken und ungesicherte Vorleistungen flr keine Vertragspartei entstehen. Sollten
sich nach Vorlage des Vertragsentwurfs Fragen Ihrerseits ergeben, so kénnen Sie
diese jederzeit mit mir selbst, aber auch mit meinen Notarfachangestellten be-
sprechen. Anderungs- und Ergénzungswiinsche Ihrerseits kénnen nach Vorlage
des Vertragsentwurfes eingepflegt und der angepasste Vertragsentwurf kann
Ihnen sodann noch einmal zur Durchsicht Ubermittelt werden. Der beurkundete
Kaufvertrag muss im Hinblick auf die anfallende Grunderwerbsteuer dem Finanz-
amt vorgelegt werden. Hier ist dem Finanzamt auch Ihre Steueridentifikations-
nummer zu Ubermitteln. Bitte teilen Sei diese im Vorfeld der Beurkundung - et-
wa per E-Mail - oder spatestens im Beurkundungstermin mit.

II. Was geschieht im notariellen Beurkundungstermin?

Der Beurkundungstermin kann telefonisch mit meinen Notarfachangestellten ab-
gestimmt werden. Zu beachten ist hierbei, dass bei der Beurkundung eines Ver-
brauchervertrages, d. h. auf Seiten von Verkaufer oder Kaufer ist ein Unterneh-
mer beteiligt, der Beurkundungstermin erst stattfinden kann, wenn der Verbrau-
cher den von der Notarin Ubermittelten Vertragsentwurf mindestens zwei Wo-
chen vorher erhalten und auch zur Kenntnis genommen hat.

Zur Beurkundung bringen Sie bitte einen glltigen Personalausweis oder Reise-
pass mit, es sei denn, dass Sie vor der beurkundenden Notarin schon einmal eine
Urkunde errichtet haben und die Notarin Sie daher bereits persdnlich kennt. Im
Beurkundungstermin wird Ihnen entsprechend der gesetzlichen Vorgabe der ge-
samte Text des Kaufvertrages von der Notarin vorgelesen und die flr Sie wichti-
gen Stellen, etwa zur Kaufpreisfalligkeit oder zum Haftungsausschluss, erlautert.



Fragen Ihrerseits zu einzelnen Regelungspunkten werden Ihnen von der Notarin
wahrend der Beurkundung beantwortet. Inhaltliche Anderungen des Kaufvertra-
ges sind auch noch wahrend der Beurkundung mdéglich, insbesondere wenn dies
aufgrund der Erérterungen im Beurkundungstermin erforderlich wird.

III. Was ist Inhalt des Kaufvertrages

1. Was wird verkauft ?

Mit dem Grundstick mitverkauft sind alle mit dem Grundstlick und den aufste-
henden Gebauden fest verbundenen Sachen, z. B. die Heizungsanlage, Markisen,
Bodenbeldge, sanitare Einrichtungen, Carport (Fertiggarage), Jalousien. Mitver-
kauft ist auch das Zubehdr wie Sauna, vorhandenes Heizdl, Sat-Antenne. Sonsti-
ges bewegliches Vermdgen (Inventar) ist nicht mitverkauft, es sei denn, im
Kaufvertrag wird ausdricklich eine anderweitige Vereinbarung getroffen. Nicht
mitverkauft sind also die Einbaukliche nebst Elektro-GroBgeraten, Gartenmdbel
und —gerate, Schaukel, Sandkasten, Lampen, Gardinen und Mdbel.

Soll Inventar mitverkauft werden, muss die entsprechende Regelung ebenfalls in
den Kaufvertrag aufgenommen werden. Auf mitverkauftes Inventar entfallt keine
Grunderwerbsteuer.

2. Wann wird der Kaufpreis bezahlt ?

Die Notarin stellt sicher, dass der Kaufer den Kaufpreis erst bezahlt, wenn die
vertragsgemaBe Eigentumsibertragung auf ihn sichergestellt ist. Hierzu mussen
in der Regel die folgenden Grundvoraussetzungen gegeben sein:

» Eintragung der Eigentumsvormerkung flr den Kaufer

> Vorlage aller Unterlagen zur Lastenfreistellung des Kaufobjekts von noch
fur den Verkaufer eingetragenen Grundpfandrechten (Grundschulden bzw.
Hypotheken)

» Vorlage aller zur Durchfiihrung des Kaufvertrages erforderlichen Genehmi-
gungen und Bescheinigungen. Hierzu zahlt insbesondere die Vorkaufs-
rechtsverzichtserklarung der Gemeinde, jedoch nicht die steuerliche Unbe-
denklichkeitsbescheinigung. Diese wird vom Finanzamt erst erteilt, wenn
der Kaufer die Grunderwerbsteuer in H6he von derzeit 6,5 % des Kauf-
preises bezahlt hat.

Die oben beschriebenen Grundvoraussetzungen zur Falligkeit des Kaufpreises
beschafft die Notarin, d. h. die Notarin stellt nach der Beurkundung des Kaufver-
trages etwa erforderliche Genehmigungsantrage und fordert von eingetragenen
Grundpfandrechtsglaubigern (in der Regel Banken und Sparkassen) die Lasten-
freistellungserkléarungen zu treuen Handen an.



Unabhangig von einem von den Vertragsparteien gewlinschten Termin flr die
Kaufpreiszahlung und der damit verbundenen Besitzliibergabe des Kaufobjekts
mussen Sie mit einem Zeitraum von ca. sechs bis acht Wochen ab der Beurkun-
dung des Kaufvertrage rechnen, bis die oben beschriebenen Grundvoraussetzun-
gen eingetreten sind. Sind Genehmigungen des Familiengerichts oder des Be-
treuungsgerichts einzuholen, etwa beim Verkauf durch Minderjahrige oder be-
treute Menschen, missen Sie im Hinblick auf das bei Gericht durchzufiihrende
Genehmigungsverfahren mit einem Zeitraum von 3 bis 4 Monaten bis zur Kauf-
preisfalligkeit rechnen.

3. Wie wird die Lastenfreistellung durchgefihrt ?

Der Kaufer will in der Regel das Kaufobjekt unbelastet von Rechten des Verkau-
fers in Abt. II und III des Grundbuches erwerben. Eine Ausnahme hiervon be-
steht, wenn im Grundbuch z. B Wege- und Leitungsrechte fir Hinterliegergrund-
sticke oder Leitungsrechte fir Gemeinden und Versorgungsunternehmen einge-
tragen sind. Diese Rechte sind vom Kaufer ohne Minderung des Kaufpreises zu
Ubernehmen. Was Inhalt dieser Rechte ist, ergibt sich nicht vollumfanglich aus
dem Grundbuch. Die entsprechende Eintragungsgrundlage kann Ihnen die Nota-
rin in Fotokopie beim Grundbuchamt beschaffen; die dortige Bearbeitungszeit
insoweit betragt aber ca. 2 bis 3 Wochen.

Die Notarin schreibt nach der Beurkundung des Kaufvertrages die in Abt. III des
Grundbuches eingetragenen Banken und Sparkassen an und erbittet um Uber-
sendung der Lastenfreistellungserkldarungen (L&schungsbewilligung) zu ihren
Handen. Sofern die zu I6schenden Grundpfandrechte noch Restdarlehen des Ver-
kaufers absichern, erteilt die Bank / Sparkasse die Loschungsbewilligung unter
der Auflage, dass die Notarin hiervon nur Gebrauch machen darf, wenn der noch
offene Darlehensrest aus dem Kaufpreis zurickgezahlt wird. Um die Lastenfrei-
stellung zugig herbeiftihren zu kédnnen, teilen Sie mir bitte spatestens zum Beur-
kundungstermin die Darlehensnummer der abzulésenden Bank / Sparkasse mit,
damit der entsprechende Vorgang ohne weitere Rlckfragen seitens der Bank
oder Sparkasse dort aufgefunden werden kann. Die Notarin sorgt im Rahmen der
Kaufpreisfalligkeit daflir, dass der von der Bank oder Sparkasse des Verkaufers
verlangte Abldsungsbetrag direkt vom Kaufer an diese gezahlt und somit die Las-
tenfreistellung des Kaufobjekts gesichert ist.

Sind von dem Verkaufer aufgenommene Darlehen bereits vollstandig zurlickge-
zahlt, aber eingetragene Grundpfandrechte im Grundbuch noch nicht geldscht,
teilen Sie dies der Notarin bitte mit bzw. handigen Sie der Notarin die Ihnen vor-
liegenden L&schungsunterlagen (Ldschungsbewilligung und Grundschuld- oder
Hypothekenbrief) bereits im Vorfeld der Beurkundung aus.



4. Wie wird der Kaufpreis bezahlt ?

Liegen die oben beschriebenen Voraussetzungen der Kaufpreisfalligkeit vor, er-
halt der Kaufer von der Notarin eine schriftliche Bestatigung, dass die im Vertrag
vereinbarten Bedingungen der Kaufpreisfalligkeit vorliegen. In dieser Bestatigung
ist genau ausgefihrt, wie der Kaufpreis zu bezahlen ist, insbesondere welche Be-
trage im Hinblick auf die Lastenfreistellung des Kaufobjekts an die im Grundbuch
noch eingetragenen Banken des Verkdaufers zu bezahlen sind und welchen Rest-
kaufpreis sodann der Verkaufer erhalt. Der Verkaufer wird daher gebeten, mdog-
lichst im Vorfeld der Beurkundung seine Kontoverbindung zur Aufnahme in den
Kaufvertrag mitzuteilen.

Der Kaufer kann die notarielle schriftliche Mitteilung Uber die Kaufpreisfalligkeit
seiner Bank vorlegen, die dann die entsprechenden Zahlungen ausfiihrt.

Eine Kaufpreiszahlung lber Notaranderkonto kommt nur in besonderen Fallen in
Betracht, etwa wenn flr eine Privatperson eine Grundbucheintragung besteht
und insoweit Zahlungen aus dem Kaufpreis an diese zu leisten sind.

5. Wie wird die Kaufpreisfinanzierung des Kaufers durchgefthrt ?

Der Kaufer bendtigt in der Regel ein Darlehen zur Bezahlung des Kaufpreises. Die
das Darlehen gewahrende Bank bzw. Sparkasse verlangt flir die Ausreichung des
Darlehens eine dingliche Absicherung am Kaufobjekt, d. h. die Eintragung einer
sogenannten Grundschuld im Grundbuch. Der Verkaufer erteilt hierzu dem Kau-
fer im Kaufvertrag eine Vollmacht, damit zu Lasten des Kaufobjekts vor der Fal-
ligkeit des Kaufpreises eine Grundschuld im Grundbuch eingetragen werden
kann. Eine Gefahrdung des Verkaufers ist damit nicht verbunden, da die Notarin
durch eine entsprechende Gestaltung im Kaufvertrag und in der Grundschuldbe-
stellung sicherstellt, dass der Kaufer die Finanzierungsgrundschuld nur zur Be-
zahlung des Kaufpreises verwenden kann. Da das Darlehen zur Kaufpreisfinan-
zierung erst nach Eintragung der Grundschuld ausgezahlt werden kann, sollte die
entsprechende Grundschuldbestellung zeitgleich mit der Beurkundung des Kauf-
vertrages oder wenige Tage spater erfolgen. Die Bank oder Sparkasse des Kau-
fers halt entsprechende Grundschuldformulare vor, die der Kaufer mdglichst vor
der Beurkundung im Notariat zur zeitgleichen Beurkundung von Kaufvertrag und
Grundschuld einreichen sollte.

6. Haftung fiir Sachméangel und Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten

Bei einer ,gebrauchten™ Immobilie haftet der Verkaufer in der Regel nicht fur
Sachmangel des Kaufobjekts, d. h. er GUbernimmt keine Gewahrleistung fur den
Zustand des Grundsticks und der aufstehenden Gebdude. Diese Vereinbarung ist
Ublich und stellt keine Benachteiligung des Kaufers dar. Etwas anderes gilt nur
fur den Fall, dass die Vertragsparteien eine bestimmte Beschaffenheit des
Kaufobjekts, z. B. beim Kauf eines Baugrundstiicks, vereinbaren oder wenn der



Verkaufer einen erheblichen Mangel des Kaufobjekts kennt und dem Kaufer arg-
listig verschweigt.

Mit der vollstandigen Kaufpreiszahlung sind dem Kaufer die Schllissel flr das
Kaufobjekt auszuhandigen. Bei einem vermieteten Objekt stehen ab diesem
Zeitpunkt dem Kaufer auch die Mieteinnahmen zu. Gleichzeitig hat der Kaufer ab
diesem Zeitpunkt auch die Lasten und Kosten des Kaufobjekts zu tragen und ihm
obliegt die Verkehrssicherung (Raum- und Streupflicht).

7. Wer tragt die Vertragskosten und die Grunderwerbsteuer ?

Die Notar- und Gerichtskosten sind bundeseinheitlich geregelt und Uberall gleich
hoch. Notare und Gericht (Grundbuchamt) berechnen ihre Kosten fir die Beur-
kundung des Kaufvertrages, der Finanzierungsgrundschuld und die hierzu anfal-
lenden Gerichtskosten nach dem Gerichts- und Notarkostengesetz (GNotKG). Die
Vertragskosten, die Kosten der Finanzierungsgrundschuld und die Grunderwerb-
steuer tragt in der Regel der Kaufer. Sie kdnnen die Kosten flur die Beurkundung
des Kaufvertrages, der Finanzierungsgrundschuld und die hiermit verbundenen
Gerichtskosten auf ca. 1,5 % des Kaufpreises veranschlagen. Die derzeit in Hes-
sen anfallende Grunderwerbsteuer betragt 5 % des Kaufpreises.

Der Verkaufer tragt lediglich die im Zusammenhang mit der Lastenfreistellung
des Kaufobjekts verbundenen Notar- und Gerichtskosten.

Mehrkosten entstehen, wenn eine Vertragspartei nicht zum Beurkundungstermin
erscheinen kann, da dann eine notariell zu beglaubigende Nachgenehmigung er-
forderlich ist.

8. Ubergang der Geb&udeversicherung, Mitteilung an den Schornsteinfeger

Die bestehenden Gebaudeversicherungen sind vom Verkaufer bis zur Eintragung
der Eigentumsanderung auf den Kaufer aufrecht zu erhalten. Mit der Eigen-
tumsumschreibung geht auch die Gebadudeversicherung kraft Gesetz auf den
Kaufer Uber (siehe §§ 95 ff. Versicherungsvertragsgesetz). Der Kaufer ist jedoch
berechtigt, das Versicherungsverhaltnis innerhalb eines Monats nach der Eintra-
gung der Eigentumsanderung im Grundbuch zu kiindigen. Nach § 1 Abs. 2 S. 2
Schornsteinfeger-Handwerksgesetzt (SchfHwWG) hat der neue Eigentimer im Fall
des Ubergangs des Eigentums an einem Grundstiick oder einem Raum dies unter
Angabe seines Namens und seiner Anschrift unverziglich nach dem Eigentums-
Ubergang dem zustandigen bevollmachtigten Bezirksschornsteinfeger schriftlich
oder elektronisch mitzuteilen.



9. Wann geht das Eigentum auf den Kaufer Gber ?

Die Umschreibung des Eigentums wird von der Notarin beantragt, sobald ihr der
Verkaufer die vollstandige Zahlung des Kaufpreises schriftlich bestatigt hat und
die steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes nach Zahlung
der Grunderwerbsteuer vorliegt. Das Eigentum geht also nicht schon mit der Be-
zahlung des Kaufpreises automatisch Uber, sondern erst zu einem Zeitpunkt der
auch mehrere Wochen nach der Bezahlung des Kaufpreises liegen kann.

IV. AbschlieBende Hinweise

Die vorstehend beschriebenen Inhalte gehen von einem Standardgrundstiicks-
kaufvertrag ohne weitere Besonderheiten aus. Im Einzelfall kann sich die Abwick-
lung eines Kaufvertrages verzdgern, wenn etwa der Verkadufer das Kaufobjekt
geerbt hat und ein entsprechender Erbnachweis, z. B. ein Erbschein oder ein 6f-
fentliches Testament, noch nicht vorliegt. Besonderheiten ergeben sich auch,
wenn nicht ein Grundstiick, sondern eine Eigentumswohnung oder ein Erbbau-
recht verkauft wird. Hier sind in der Regel weitere Zustimmungen zu beschaffen,
beim Verkauf einer Eigentumswohnung die Zustimmung des Verwalters und bei
einem Erbbaurecht die Zustimmung des Grundstickseigentimers. Flr die Zu-
stimmungen fallen Mehrkosten an, da die erforderlichen Zustimmungen dem
Grundbuchamt gegenulber in notariell beglaubigter Form vorzulegen sind. In der
Regel tragt der Kaufer auch diese Kosten.

Wir danken Ihnen, dass Sie sich die Zeit genommen haben zum Durchlesen.
Weitere Fragen beantworten wir gerne.

Ihre Notarin, Eva-Maria Backmeister

Im Dezember 2018



