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DIE ABWICKLUNG EINES GRUNDSTUCKS-
KAUFVERTRAGES

Frau Schulz hat ihr Hausgrundstiick an die Familie Ber-
ger verkauft und den Kaufvertrag beim Notar beurkun-
den lassen. Beide fragen sich nun, ob damil fiir sie alles
erledigt ist oder ob noch weitere Formalitdten zu besor-
gen sind.

1. EINTRAGUNGEN IN DAS GRUNDBUCH

Uberraschend ist fiir Herrn und Frau Berger zuniichst
die Mitteilung des Notars, dafl sie mit Unterzeichnung
des notariellen Vertrages noch nicht Eigentiimer des
Grundstiicks geworden sind. Erforderlich ist hierfiir
vielmehr, dafi sie als Eigenttimer in das Grundbuch ein-
getragen werden. Dies wird flir sie von ihrem Notar in
die Wege geleitet, jedoch kann der Notar den Antrag auf
Bigentumsumschreibung beim Grundbuchamt nicht
sofort nach Beurkundung stellen, und zwar aus zwei
Grinden:

Zum einen sind hierfiir verschiedene behdrdliche Ge-
nehmigungen und Bescheide erforderlich. Zum anderen
entspricht es nicht dem Interesse des Verkidufers, dafs der
Kéufer als Eigentiimer eingetragen wird, bevor er den
Kaufpreis gezahlt hat. Aus diesem Grunde enthalten die
notariellen Grundstiickskaufvertrige regelmifiig die
Bestimmung, dafs der Notar die Eigentumsumschrei-
bung erst beantragen soll, wenn der Verkiufer die Zah-
lung des vollstindigen Kaufpreises bestitigt hat oder der
Kéufer dem Notar diese Tatsache nachgewiesen hat.

Um den Kiaufer fir den Zeitraum zwischen der Beur-
kundung des Vertrages und der Eigentumsumschrei-
bung abzusichern, wird regelmifiig die Eintragung
einer Eigentumsvormerkung (Auflassungsvormerkung)
fiar den Kiaufer vorgesehen. Ist diese Vormerkung im
Grundbuch eingetragen, so wird das Grundstiick damit
fir ihn gewissermafien “reserviert”: Anderweitige Ver-
figungen des Verkdufers, Vollstreckungsmalinahmen
von Glaubigern des Verkidufers oder die Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens Gber das Vermogen des Verkédufers
kénnen den Eigentumserwerb des Kéulers nicht mehr
vereiteln. Die Vormerkung hilft aber nur dann, wenn der
Vertrag vollstindig und richlig alle gelrolfenen Verein-
barungen wiedergibt, insbesondere der wirklich verein-
barte Kaufpreis angegeben ist.

Eine Mitteilung tiber die erfolgten Eintragungen tiber-
sendet das Grundbuchamt an die Beteiligten bzw. an
den Notar.

2. BEHORDLICHE GENEHMIGUNGEN
UND BESCHEIDE

Eine weitere Hilfestellung fiir die Vertragsparteien bietet
der Notar dadurch. dafd er priift, welche behérdlichen
Genehmigungen und Bescheide fiir den Vertrag erfor-
derlich sind. Gleichzeitig stellt er bei den zustindigen
Behorden die erforderlichen Antrige,

Bei Erteilung der Genehmigung nach der Grundstiicks-
verkehrsordnung (GVO) wird beispielsweise gepriift, ob
flir das Grundstiick Ruckabertragungsanspriiche von
Alteigentiimern angemeldet worden sind. Bei grofieren
landwirtschaftlichen Grundstiicken ist eine Genehmi-
gung nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz erforder-
lich. Bei Verkauf von Eigentumswohnungen ist in der
Gemeinschaftsordnung der Wohnungseigentiimer oft-
mals eine Genehmigung durch den Verwalter vorgese-
hen.

Ferner holt der Notar eine Bescheinigung der Gemeinde
ein (Negativattest), in der sie bescheinigt, dall ihr ein
Vorkaufsrecht nach dem BauGB oder anderen Gesetzen
nicht zusteht oder dafl ein solches Vorkaufsrecht nicht
ausgetibt wird. Der Notar prift auch, ob noch andere
Vorkaufsrechte bestehen, z.B. das Vorkaufsrecht des Mie-
ters bei vermieteten Eigentumswohnungen oder das
Vorkaufsrecht nach dem Naturschutzgesetz.

3. FREISTELLUNG VON EINGETRAGENEN
GRUNDSTUCKSBELASTUNGEN

Das Kaufgrundstiick der Eheleute Berger ist noch mit
Grundschulden der Frau Schulz belastet, die Herr und
Frau Berger jedoch nicht ibernehmen wollen. Auch hier
kann der Notar helfen: Er fordert bei den eingetragenen
Glaubigern die Bewilligungen fir die Lischung dieser
Rechte im Grundbuch an und lifst sich die Betrage der
noch offenen Forderungen mitteilen. Diese Betrdge wer-
den vom Kaufpreis abgezogen und direkt an die Bank
gezahll. Dann kann der Notar die Loschungsbewilligun-
gen beim Grundbuchamt einreichen und so dem Kaufer
den Erwerb eines unbelasteten Grundstiicks ermogli-
chen.

4. KAUFPREISZAHLUNG

Angesichts der vielen Schritte, die bis zum Eigentumser-
werb noch zu tun sind. fragt sich Frau Schulz nun, wann
sie den Kaufpreis erhilt. Sie mdchte das Eigentum an
dem Grundstiick nicht verlieren, ohne den Kaufpreis zu
erhalten. Umgekehrt hat sie jedoch Verstandnis dafir,
dafd Herr und Frau Berger den Kaufpreis erst zahlen wol-
len, wenn sie sichergehen kénnen, das Grundstiuck

tatsdchlich zu erhalten. Diese gegenselzlichen Interes-
sen miteinander in Einklang zu bringen, ist die ent
scheidende Aufgabe des Notars bei der Gestaltung und
Abwicklung eines Grundstiickskaufvertrages.

Um den vorgenannten Interessen Rechnung zu tragen,
wird die Zahlung des Kaufpreises an den Verkiufer
regelmiflig erst dann vorgesehen, wenn die unter Nr. 2
genannten Genehmigungen und Bescheide sowie die
Loschungsbewilligungen der eingetragenen Gliubiger
(siehe oben Ni. 3) vorliegen und die Eigentumsvormers
kung fir den Kiufer eingetragen ist (siehe oben Nr, 1),
Je nach den Umstinden des Einzelfalles und dem Wil-
len der Beteiligten konnen jedoch auch andere Fillig:
keitsvoraussetzungen vereinbart werden. Der Notar
prift, ob diese Voraussetzungen vorliegen und teilt dies
dem Kiiufer mit der Bitte um Zahlung des Kaufpreises
an den Verkiufer mit (Filligkeitsmitteilung). Wird die
Abwicklung der Kaufpreiszahlung tiber Notarander-
konto vereinbart, so nimmt der Notar zu diesem Zeit-
punkt die Auszahlung des hinterlegten Betrages an den
Verkiufer vor, _

Welche der beiden Zahlungsmodalititen (Direktzah-
lung oder Zahlung iiber Notaranderkonto) gewihlt
wird, hangt von den Umstinden des Einzelfalles ab. Die
Abwicklung {iber Anderkonto kann sinnvoll sein, wenn
Grundstiicksbelastungen abzulésen sind (siehe oben
Nr. 3) und der Kéufer gleichzeitig iber mehrere ver-
schiedene Kreditinstitute den Kaufpreis llnanzlert,
wenn der Kaufer das Grundstiick moglichst frithzeitig
in Besilz nehmen will oder aus anderen Griinden. In
diesem Fall mufl der Kéiufer (bzw. seine finanzierende
Bank) den Kaufpreis zu dem im Vertrag vorgesehenen
Zeitpunkt aul das Notaranderkonto des Notars tiber-
weisen. Der Notar verwahrt die hinterleglen Gelder
und zahlt sie bei Vorliegen der vertraglich vereinbarten
Voraussetzungen an den Verkéufer aus.

Héufig erteilen auch die den Kaufpreis finanzierenden
Kreditinstitute dem Notar Auflagen fir die Verwen-
dung des hinterlegten Kaufpreises. Diese Auflagen hal
der Notar zu prifen und, wenn sie mit den Bestim-
mungen des Kaufvertrages inhaltlich vereinbar sind,
zu beachten.

5. GRUNDERWERBSTEUER

Dals bei einem Grundstiickskaufvertrag Grunderwerb-
steuer in Hohe von 3,5% des Kaufpreises zu zahlen ist,
ist den Eheleuten Berger bekannt. Sie mdchten jedoch
wissen, wann und wie die Zahlung zu leisten ist.

Bei jedem Grundstiickskaufvertrag ist der Notar gesetz-
lich verpflichtet, eine Kopie des Kaulvertrages der
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