g Daniel Rechtsanwaélte PartG mbB

Stand 09.09.2019

Wichtige Fragen zum Immobilienkauf

1. Wasist (mit-) verkauft?

Neben dem Grundstiick und dem aufstehenden Gebdude bzw. der Wohnung werden
mitverkauft:

a. Wesentliche Bestandteile

Bodenbeldge sofern vom Eigentlimer verlegt z.B. Parkett; Teppiche, die fiir den Raum
zugeschnitten sind; Einbaukliche nur wenn Spezialanfertigung, Heizungsanlage mit
Heizkorpern, Sanitareinrichtungen

b. Zubehor

Alarmanlage, Heizmaterial z.B. 0Ol, Markise (streitig), Sauna (streitig),
Satellitenempfangsanlage,

c. (In der Regel) nicht mitverkauft:

Gartenhaus (streitig), Sandkasten, Schaukel, Lampen, Standardeinbauktiiche (anders ggf.
in Norddeutschland), Mébel und Einrichtungsgegenstande

Wenn in dem Kaufobjekt Gegenstdnde vorhanden sind, die oben unter b. und c. genannt sind,
sollte eine Klarstellung zu deren Mitverkauf im Vertrag erfolgen.

2. Spezialfall Photovoltaikanlage

Photovoltaikanlagen, die der Eigenversorgung dienen und als Dachersatz gebaut sind, sind
stets wesentlicher Bestandteil des Gebdudes und damit automatisch mitverkauft.
Aufdachanlagen sind wohl wesentlicher Bestandteil, wenn sie der Eigenversorgung dienen,
dienen sie hingegen der Stromlieferung an einen Energieversorger (Einspeisung) sind sie wohl
weder wesentlicher Bestandteil noch Zubehér und damit nicht mitverkauft.

Bei Photovoltaikanlagen sollte daher eine entsprechende Regelung in den Vertrag
aufgenommen werden um Klarheit zu schaffen, was gewollt ist.

Wird der Strom an einen Energieversorger geliefert, so missen zudem die bestehenden
Vertrage (Einspeisevertrag, Finanzierung, Versicherung, sonstige) gesondert im Kaufvertrag
Ubertragen werden, diese gehen nicht automatisch tber. Hinsichtlich einer Finanzierung muss
gef. auch eine Ablosung des Darlehens aus dem Kaufpreis geregelt werden.

3. Wann muss der Kaufpreis gezahlt werden
Die Zahlung des Kaufpreises ist davon abhangig, dass

a. fur den Kaufer im Grundbuch eine Auflassungsvormerkung eingetragen worden ist. Dies
ist ein Vermerk im Grundbuch nachdem sinngemaR der genannte Kaufer demnachst
Eigentiimer werden soll. Mit dieser Auflassungsvormerkung wird der Kaufer vor spateren
Grundbucheintragungen geschiitzt, die im Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses nicht
bekannt waren und von ihm nicht zu Glbernehmen sind.
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b. Die ortliche Gemeinde auf ihr gesetzliches Vorkaufsrecht verzichtet hat bzw. erklart hat,

dieses fiir den aktuellen Verkaufsfall nicht ausiiben zu wollen. Die Uberlegungsfrist der
Gemeinde 2 Monat ab Kenntnis vom Verkaufsfall. (Nicht erforderlich beim Kauf einer
Eigentumswohnung).

c. Zustimmung des Verwalters, sofern dieses Zustimmungserfordernis im Grundbuch
eingetragen ist (Nur bei Eigentumswohnungen)

d. Erklarung des Verwalters, dass keine Wohngeldzahlungen seitens des Verkaufers
rickstandig sind (Nur bei Eigentumswohnungen)

e. Alle fur die Loschung noch im Grundbuch eingetragener Grundschulden / Hypotheken /
sonstiger nicht vom Kaufer zu Gbernehmender Rechte beim Notar vorliegen und der
Kaufpreis ausreicht, dass die von den Glaubigern geforderten Ablosebetrdge auch aus dem
Kaufpreis gezahlt werden kénnen

f. Alle sonstigen im Einzelfall erforderliche Genehmigungen vorliegen, bspw. bei der
Beteiligung Minderjahriger oder unter Betreuung stehender Personen, dem Verkauf von
Landwirtschaftsflachen

Die Klarung dieser Punkte tbernimmt der Notar, sie erfolgt nach der Beurkundung des
Kaufvertrages. Sind die Punkte geklart, teilt der Notar dies Kaufer und Verkaufer mit, so dass
dann der Kaufpreis gezahlt werden kann, sog Falligkeitsmitteilung.

Sofern im Kaufvertrag ein Zahlungsdatum vorgesehen ist, gilt dieses nur, wenn vorher die
Falligkeitsmitteilung des Notars vorliegt, ohne diese Falligkeitsmitteilung ist der Kaufpreis nicht
zu zahlen.

4. An wen wird der Kaufpreis gezahlit?

Der Kaufpreis wird nicht unbedingt vollstindig an den Verkaufer gezahlt. Sind noch
Grundschulden oder Hypotheken im Grundbuch eingetragen kdnnen diese ggf. nur geldscht
werden, wenn aus dem Kaufpreis die noch bei der Bank bestehenden Darlehen abgelost
wurden. Dies wird (siehe zuvor) von dem Notar bei der Bank abgefragt. Der von der Bank
genannte Betrag wird vom Kaufer unmittelbar an die Bank und nicht an den Verkaufer gezahlt.
Dies ergibt sich auch aus der Falligkeitsmitteilung des Notars.

5. Was passiert mit fiir den Verkaufer im Grundbuch eingetragenen Grundschulden?

Grundschulden oder Hypotheken, die im Grundbuch noch fiir den Verkaufer eingetragen sind,
werden geldscht. Dies wird durch den Notar nach Beurkundung des Kaufpreises organisiert,
d.h. der Notar fordert die zur Léschung erforderlichen Unterlagen bei den Glaubigern an.
Deren Vorliegen ist auch Voraussetzung dafiir, dass der Kaufpreis gezahlt werden kann, siehe
auch Punkte 3 und 4. Wenn dem Verkaufer diese Unterlagen (Léschungsbewilligung und ggf.
Grundschuld bzw.- Hypothekenbrief) von seiner Bank bereits erhalten hat, muss er diese im
Original dem Notar bei der Beurkundung des Kaufvertrages libergeben.

6. Wann erfolgt die Schliisseliibergabe?

Ist der Kaufpreis vollstandig gezahlt geht die Verantwortlichkeit fiir die Immobilie auf den
Kaufer Uber, d.h. er muss samtliche mit der Immobilie verbundenen Kosten tragen, bspw.
Grundbesitzabgaben, Hausgeldzahlung, Versorgungskosten, Versicherungspramien.
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Gleichzeitig darf er ab diesem Zeitpunkt die Immobilie auch fiir seine Zwecke nutzen, der

Verkdufer muss also den Schliissel an den Kaufer Gibergeben.
Achtung: Damit ist der Kaufer noch nicht Eigentiimer geworden!

Daher ist er bspw. bei einer Eigentumswohnung noch nicht Mitglied der
Eigentimergemeinschaft. Dies ist noch der Verkaufer, der daher nach wie vor im Verhaltnis
zur Eigentiimergemeinschaft alleiniger Verantwortlicher ist und daher haftet, sollte der Kaufer
das Hausgeld nicht zahlen.

Auch eine bestehende Gebadudesachversicherung geht erst dann auf den Kaufer Gber, wenn er
im Grundbuch als Eigentlimer eingetragen ist.

7. Wann wird der Kaufer Eigentiimer?

Eigentimer wird der Kaufer erst, wenn er als solcher im Grundbuch eingetragen ist. Diese
Eintragung veranlasst der Notar, sobald ihm vom Verkdufer bzw. den Glaubigern bestehender
Grundpfandrechte bestatigt wurde, dass der Kaufpreis vollstindig gezahlt wurde. Dann
veranlasst der Notar auch die Léschung der nicht lbernommenen Grundpfandrechte.

8. Wer tragt ErschlieBungskosten

ErschlieBungskosten sind Kostenbeteiligungen der Grundstickseigentimer fiir von der
Gemeinde erstellte offentliche Anlagen, StraRen, Biirgersteige, Versorgungsleitungen,
StraRenbeleuchtung etc.

Wird die Immobilie als ,erschlossen” verkauft, tragt diese Kosten der Verkdufer und zwar
unabhangig davon, wann die Gemeinde diese Kosten abrechnet. Es wird also auf den im
Zeitpunkt des Verkaufes gegebenen Ausbauzustand abgestellt.

Wird die Immobilie als ,,nicht erschlossen” verkauft, so tragt die noch nicht von der Gemeinde
abgerechneten ErschlieBungskosten der Kaufer, es wird also auf den Abrechnungszustand
abgestellt.

Achtung: Die im Vertrag geregelte Kostenverteilung gilt nur im Verhaltnis zwischen Verkaufer
und Kaufer die Kostenhaftung gegeniiber der Gemeinde ist davon unabhéangig!

9. Baulasten

Baulasten sind nicht im Grundbuch eingetragene 6ffentlich rechtliche Beschrankungen eines
Grundstiickes. Bspw. Einschrankungen der Bebaubarkeit weil der Nachbar ndher an die
Grundsticksgrenze bauen durfte. Ob solche Baulasten bestehen, kann im
Baulastenverzeichnis der Bauordnungsbehdrde eingesehen werden. Die Baulasten gehen
automatisch auf den Kaufer Gber.

Ob Baulasten bestehen miissen die Vertragsbeteiligten selbstandig klaren, der Notar sieht das
Baulastenverzeichnis nicht ein.

10. Kaufpreisfinanzierung / Grundschulden

Will der Kaufer den Kaufpreis tGber ein Darlehen finanzieren, verlangt dessen Bank regelmaRig
die Eintragung einer Grundschuld in das Grundbuch der zu kaufenden Immobilie. Damit diese
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Grundschuld in das Grundbuch eingetragen werden kann, ist im Kaufvertrag eine Vollmacht

enthalten mit der der Kaufer diese Grundschuld eintragen lassen kann.

Zum Schutz des Verkaufers ist diese Vollmacht unter bestimmte Auflagen gestellt mit denen
erreicht werden soll, dass mit der Grundschuldbestellung keine personlichen
Zahlungsverpflichtungen des Verkaufers begriindet werden, die Grundschuld nur soweit im
Grundbuch verbleibt, wie die Bank den Kaufpreis auch an den Kaufer bzw. zur Abldsung dessen
bestehender Darlehen/Grundschulden gezahlt hat.

Damit die Einhaltung der SchutzmalBnahmen (iberwacht werden kann, darf die Grundschuld
aufgrund der Vollmacht nur bei dem Notar beurkundet werden, der den Kaufvertrag
beurkundet hat.

11. Grunderwerbsteuer

Die Grunderwerbsteuer betragt in NRW derzeit 6,5 %. Zu beachten ist, dass nur der
,Immobilienkauf” der Grunderwerbsteuer unterliegt. Werden also bewegliche Sachen, bspw.
eine Einbaukiliche mitverkauft, so ist der hierauf entfallenden Kaufpreisanteil nicht der
Grunderwerbsteuer unterworfen. Gleiches kann auch bei Photovoltaikanlagen gelten, sofern
sie nicht Dachersatz sind. Auch der ,Anteil” des Verkaufers an der Instandhaltungsriicklage
einer Eigentlimergemeinschaft, die automatisch auf den Kaufer tGbergeht, unterliegt nicht der
Grunderwerbsteuer. Dazu sollten die jeweiligen Betrage im Kaufvertrag gesondert angegeben
werden.

12. Nicht miteinander verheiratete Kdufer

Wenn nicht miteinander verheiratete Personen gemeinsam eine Immobilie kaufen, bspw. zu
jeweils einem %-Anteil, kann dies schenkungsteuerliche Folgen haben. Leistet dabei einer der
Kaufer einen groReren Kaufpreisanteil (egal ob direkte Kaufpreiszahlung oder (ber die
Darlehenstilgung) als dies seinem Anteil an der Immobilie entspricht, liegt in der Mehrleistung
eine Schenkung an den anderen Miteigentiimer. Der Schenkungsteuerfreibetrag betragt in
diesen Fallen lediglich 20.000,00 €. Dariiber hinaus ergeben sich erbrechtliche Probleme, da
es kein gesetzliches Erbrecht gibt und damit jeder der Mieteigentiimer durch seine jeweiligen
Verwandten beerbt wird. Ferner kdnnen sich im Hinblick auf den Pflichtteil von Kindern oder
Eltern Probleme ergeben. Weitere Schwierigkeiten entstehen bei einer Trennung
nichtehelicher  Lebensabschnittspartner, da jeder von ihnen jederzeit die
Teilungsversteigerung der Immobilie beantragen kann, wodurch erhebliche finanzielle
Verluste entstehen kénnen, wenn die Immobilie unter ihrem Wert versteigert wird. Fiir diese
Falle gilt es Vorsorge zu treffen, bspw. durch die Griindung einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR), die als Kdufer der Immobilie fungiert. Hierdurch lassen sich die vorstehenden
Probleme in den Griff bekommen. Einzig eine spatere Erbschaftsteuer lasst sich nicht
vermeiden, da hier nach wie vor der geringe Steuerfreibetrag von 20.000,00 € gilt.

13. Sachmangel und Gewdhrleistung

Bei dem Kauf einer Immobilie von einer Privatperson wird die Gewahrleistung fiir vorhandene
Mangel vertraglich ausgeschlossen. Dies betrifft nicht nur Mangel, die bei einer Besichtigung
der Immobilie sichtbar sind, sondern auch versteckte Mangel. Die Immobilie wird also gekauft
,wie sie steht und liegt” und nicht ,wie gesehen”. Gehaftet wird von dem Verkaufer allerdings
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stets fiir solche versteckten Mangel, deren Existenz er arglistig verschwiegen hat. Hierfir ist

zunachst Voraussetzung, dass der Verkaufer den Mangel selbst kennt und es sich um einen
offenbarungspflichtigen Mangel handelt. Offenbarungspflichtig sind bspw.:

das Fehlen einer Baugenehmigung; die baurechtswidrige Nutzung der Immobilie;
konkrete Kontaminationen; nicht erkennbare Gefahr einer Uberflutung; Verwendung
gesundheitsgefahrdender Baustoffe (z.B. Asbest); konkreter Hausschwammbefall aber
auch friiherer Hausschwammbefall; nicht erkennbare Kellerdurchfeuchtung; Geruchs-
oder Larmbeldstigung; vom &duBeren Erscheinungsbild abweichende rechtliche
Grundsticksgrenzen; Durchfiihrung von Arbeiten in Eigenleistung, die ein baulicher Laie
Ublicherweise nicht selbst durchfiihrt; tiefgreifend zerstrittene WEG-Gemeinschaft.

Wird die Immobilie noch vom Kaufer bewohnt, sollte eine Regelung fiir Mangel getroffen
werden, die in der Zeit zwischen der Beurkundung des Kaufvertrages und der spateren
Ubergabe an den Kaufer entstehen. Hier bietet sich eine Regelung an, die dhnlich zum
Schadenersatzanspruch des Vermieters bei Auszug des Mieters gestaltet ist, um eine zeitnahe
Klarung herbeizufihren. Der Verkaufer haftet fiir Verschlechterungen, die das Mal} der
gewohnlichen Nutzung Ubersteigen, gleichzeitig wird aber die Verjahrungsfrist fur diese
Anspriche auf 6 Monate vereinbart.

14. Erneuerungspflichten nach der Energieeinsparverordnung (EnEV)

Gem. § 10 EnEV treffen Eigentlimer von Immobilien verschiedene Instandsetzungspflichten fur
Gebaude.

Heizkessel, die vor dem 01.01.1985 in das Gebdude eingebaut oder dort aufgestellt wurden
dirfen nicht mehr betrieben werden. Dies gilt auch fir solche Heizkessel, die nach diesem
Datum eingebaut oder aufgestellt wurden, wenn sie dlter als 30 Jahre sind. Zum Teil gibt es
hiervon Ausnahmen, hierzu befragen sie am besten lhren Schornsteinfeger oder
Heizungsfachbetrieb.

Eigentimer von Gebduden sind ferner dazu verpflichtet, Warmeleitungs- und
Warmwasserleitungen sowie Armaturen in nicht beheizten Raumen zu ddmmen.

Dartiber hinaus besteht die Verpflichtung, die oberste Geschossdecke bzw. das Dach von
Wohngebdude und auch Nichtwohngebduden zu dimmen. Bei Nichtwohngebauden besteht
diese Pflicht nur dann, wenn diese nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich mindestens vier
Monate auf eine Innentemperatur von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden.

Wenn es sich bei dem Gebdaude um ein Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
handelte und der Eigentiimer eine davon am 01.02.2002 selbst bewohnt hat, bestand fir
diesen keine Handlungsverpflichtung. Der Kaufer ist allerdings verpflichtet, die erforderlichen
Malnahmen binnen zwei Jahren ab Eigentumslibergang nachzuholen.
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