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Checkliste Grundstuckskauf von Altlast bis Zustand

Jeder Vertrag, der auf den Erwerb oder
die VerauBerung eines Grundstiickes ge-
richtet ist, bedarf nach dem Biirgerlichen
Gesetzbuch der Beurkundung durch den
Notar. Je friher Sie den Notar in die Vor-
bereitung des Vertrages einbeziehen, desto
mehr kénnen Sie von dessen fachlicher und
unabhéngiger Beratung profitieren. Die
Beratung kostet Sie keinen Cent extra, denn
Sie ist in der fir die Beurkundung féllig
werdenden Gebiihr bereits enthalten. Glei-
ches gilt fir die Formulierung des Vertrages.

Trotzdem gilt es, bereits vor dem ersten
Besprechungstermin beim Notar wichtige
Uberlegungen anzustellen, die in den vom
Notar zu fertigenden Vertrqgsentwurf ein-
flieBen. Der Notar ist auf Ihre Mitwirkung
angewiesen. Als Faustformel kénnen Sie
sich merken, dass der Notar die Verantwor-
tung fir die rechtlichen Details trégt. Sie
sollten den Notar deshalb iber die tatsdch-
lichen Gegebenheiten so genau wie még-
lich informieren. Wichtig sind in diesem
Zusammenhang insbesondere die folgen-
den Angaben:

- die Grundbuchstelle erhalten Sie vom
Eigentimer - einen aktuellen Grundbuch-
auszug, der erste Auskunft Gber das Ver-
tragsgrundstiick gibt, holt der Notar ein,
soweit der Eigentimer einverstanden ist;

- Grundstiicksbelastungen, die nicht aus
dem Grundbuch ersichtlich sind, wie z.B.
Baulasten (im offentlichen Interesse be-
stehende Beschrénkungen fir das Grund-
stick) oder Altlasten (Bodenverunreini-
gungen) finden Sie im Baulastenver-
zeichnis oder Altlastenregister; diese Re-
gister werden bei den Landratsédmtern
bzw. kreisfreien Stédten gefihrt;

- der ErschlieBungszustand (Anbindung
an das StraBennetz und die 5ffentlichen
Versorgungsleitungen) des Grundsticks
und der Stand der Abrechnung sollte bei
der Gemeinde oder dem zusténdigen
Zweckverband abgefragt werden;

- Angaben zur Bebaubarkeit des Grund-
stickes erhalten Sie bei der zusténdigen
Baubehdrde (Landratsamt bzw. kreisfreie
Stadt);

- Uber den Zustand des Vertragsobijekts
verschaffen Sie sich durch eine frihzeitige
Besichtigung - ggf. unter Hinzuziehung

eines sachversténdigen Beraters - einen
Uberblick - festgestellte Mangel sollten
Sie dokumentieren;

- bewegliche Gegenstéinde, die mit er-
worben werden sollen, kénnen und sollten
mit dem entsprechenden Kaufpreisanteil
separat ausgewiesen werden.

Anhand dieser Angaben wird lhnen der
Notar einen individuellen Entwurf lhres
Vertrages fertigen, der die Grundlage der
weiteren Erérterungen zwischen lhnen und
lhrem Vertragspartner bildet. Handelt es
sich um einen Vertragschluss zwischen
einem Unternehmer und einem Verbraucher
(sog. Verbrauchervertrag), sieht das Gesetz
vor, dass dieser Vertragsentwurf dem Ver-
braucher in der Regel mindestens 14 Tage
vor der Beurkundung vorliegen soll. So
wird dem Verbraucher die Prisfung der
wirtschaftlichen Tragweite des Vertragschlus-
ses ermdglicht. AuBerdem ist die Vorlage
eines Vertragsentwurfes erfahrungsgeméf
erforderlich, um eine Finanzierungszusa-
ge der Bank zu erhalten, wenn Sie den
Kaufpreis finanzieren mdchten. Die Abstim-
mung mit der finanzierenden Bank sollten
Sie unbedingt vor der Beurkundung des
Kaufvertrages vornehmen. Ist der Vertrag
erst einmal beurkundet, ist es allein Aufgabe
des Kéufers, den Kaufpreis aufzubringen.
Sind zu Gunsten Dritter Rechte im Grund-

buch eingetragen, missen sich die Vertrags-
teile dariiber versténdigen, ob diese zu
|6schen sind oder bestehen bleiben diirfen.
Soll eine Léschung erfolgen, ist eine Abstim-
mung der Voraussetzungen der Léschung
mit den Berechtigten notwendig. Auch dies
sollte im Vorbereitungsstadium geklért wer-
den.

Der Vertragsentwurf kann selbstverstandlich
gedndert werden, wenn sich Anderungs-
oder Ergénzungsbedarf ergibt. Da nur be-
urkundet werden kann, woriber sich die
Vertragsteile einig sind, sollten Anderungs-
wiinsche zwischen den Vertragsteilen ab-
gesprochen werden. Sinnvoll ist es, Ande-
rungswiinsche dem Notar rechtzeitig vor
dem Beurkundungstermin mitzuteilen. Bei
umfassenden Anderungen kann es notwen-
dig werden, einen weiteren Besprechungs-
termin zu vereinbaren. Ebenso ist es im
Einzelfall kein Problem, kleinere Anderun-
gen im Rahmen der Beurkundung selbst
vornehmen zu lassen.

Sind all diese ,Vorarbeiten” erledigt, kdnnen
Sie den Beurkundungstermin beim Notar
vereinbaren. In diesem werden die nieder-
gelegten Vereinbarungen durch den Notar
verlesen und nochmals mit den Vertragsbe-
teiligten erértert. Nehmen Sie den Beurkun-
dungstermin maglichst persénlich wahr!
Dies spart Kosten, da fir die zumindest
notwendige notarielle Beglaubigung der
Vollmacht zusétzliche Kosten entstehen.
Wichtiger ist jedoch, dass Ihnen nur die
persdnliche Anwesenheit die Beratung
durch den Notar sichert und es ermdglicht,
Anpassungen der Vertragsgestaltung zu
veranlassen. Sind sich die Beteiligten schlief>-
lich Gber den Vertragsinhalt einig, wird dies
durch die Unterschriften der Vertragsteile
und des Notars dokumentiert.

Neuer Eigentimer des Grundstiickes ist der
Kéufer des Grundstiicks damit noch nicht.
Hierzu missen noch Erklarungen von Be-
hérden und Genehmigungen eingeholt und
Antrége zum Grundbuchamt gestellt wer-
den. Dies veranlasst im Rahmen des Ver-
tragsvollzuges der Notar. Einzelheiten hier-
zu finden Sie im Faltblatt der Notarkammer
Brandenburg , Grundstiickskauf beurkundet
- und wie werden Sie Eigentimer2”.

Weitere Informationen iiber den Notar und seine Aufgaben finden Sie auch im Internet unter:
www.Notarkammer-Brandenburg.de
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Ohne Finanzamt geht nichts - die Grunderwerbsteuer

Ein Posten, der bei der Finanzierung eines
Immobilienerwerbs oft Gbersehen wird, ist
die Grunderwerbsteuer. Dabei schlégt
diese mit 3,5 % des Kaufpreises zu Buche
und fishrt so zu einem nicht zu unterschét-
zenden zusétzlichen Kapitalbedarf. Grund-
erwerbsteuer muss jeder Immobilienerwer-
ber zahlen, egal ob er ein unbebautes
Grundstick, eine gebrauchte oder eine
neu zu errichtende Immobilie kauft. An-
knipfungspunkt ist stets die Verdnderung
der Eigentumsverhdltnisse an Grund und
Boden. Nur einige Erwerbsvorgdnge sind
von der Grunderwerbsteuer befreit. Das
sind etwa der Grundstiickserwerb unter
Ehegatten oder Verwandten in gerader
Linie, der Grundstickserwerb von Todes
wegen oder Schenkungen, die der Erb-
schaft- und Schenkungsteuer unterliegen.
Auch Erwerbe bis zu einem Wert von
2.500,00 EUR sind steuerbefreit.

Die Hdhe der Grunderwerbsteuer bemisst
sich grundsétzlich nach dem Wert der
Gegenleistung. Als Gegenleistung gilt bei

einem Kauf der Kaufpreis oder bei einem
Tausch die Tauschleistung des anderen
Vertragsteils. Wichtig ist, dass die tatséch-
lich zu erbringende Gegenleistung die
Grundlage fiir die Berechnung der Steuer
bildet. Werden Teile der Gegenleistung
nicht in den Vertrag aufgenommen fishrt
dies nicht zu einer Steuerersparnis, sondern
zur Nichtigkeit des Vertrages.

Steuerschuldner sind die an dem Erwerbs-
vorgang beteiligten Vertragsparteien. Die-
se kénnen allerdings vereinbaren, dass
die Grunderwerbsteuer von einer Partei
- im Regelfall dem Erwerber - gezahlt
wird. Erst wenn die Steuer an das Finanz-
amt entrichtet wurde, stellt dieses eine sog.
Unbedenklichkeitsbescheinigung aus. Die-
se Bescheinigung ist Voraussetzung fir
eine Umschreibung des Eigentums im

Grundbuch.

Durch eine geschickte Vertragsgestaltung
kann die Steuerlast im Einzelfall reduziert
werden. Beispielsweise haben die Vertrags-

parteien die Mglichkeit, bestimmte Ge-
genleistungen im notariellen Kaufvertrag
- neben dem reinen Grundstiickserwerb
- separat auszuweisen. So kdnnen Instand-
haltungsriicklagen, die sich Verké&ufer von
gebrauchten Eigentumswohnungen vergi-
ten lassen, bei der Berechnung der Grund-
erwerbsteuer auBen vor bleiben. Gleiches
gilt gegebenenfalls fir Einrichtungsgegen-
stéinde (z. B. Schranke), die der Erwerber
dem Verkéufer abkauft. Aber es gilt: Nur
Mébel, die jederzeit wieder entfernt wer-
den kénnen, fallen unter diese Regel. Ist
das Inventar hingegen untrennbar mit dem
Gebdude verbunden, flieBt es in die
Grunderwerbsteuerberechnung mit ein.

Absprachen nicht zu beurkunden, um
Grunderwerbsteuer zu sparen, birgt viele
Gefahren. Dies fishrt im Regelfall nicht nur
zu einer Nichtigkeit samilicher Vertrage,
sondern kann auch mit einem Strafverfah-
ren wegen Steuerhinterziehung enden.

Wie weit reicht die Beurkundungspflicht?

Wer plant, sein Eigenheim von einem
Bautrdger zu erwerben, sollte sich schon
vor Vertragsabschluss Gber die Besonder-
heiten informieren, die gelten, wenn es
um die Kombination von Grundstiickskauf
und Errichtung einer Immobilie auf dem
Grundstiick geht.

Haufig bildet nur das unbebaute Grund-
stick den Gegenstand des notariellen
Vertrages. Die Bebauung mit dem Haus
der Tréume soll separat und ohne notarielle
Beratung und Beurkundung geregelt wer-
den. Doch Vorsicht - im Rahmen solcher
Gestaltungen kénnen die Gefahren lavern.

Hinweis: Bauunternehmer raten haufig
zu einer Trennung zwischen Werkver-
trag und Grundstiickskauf, um angeb-
lich Grunderwerbsteuer und Notarko-
sten sparen zu kénnen. Eine solche
Konstruktion kann gegen Formvorschrif-
ten verstoBen und damit zur Nichtigkeit
beider Vertrége fihren. Dies gilt bei-
spielsweise dann, wenn ein nicht mit
beurkundeter Fertighausvertrag mit dem
Grundstiickskauf so weit verbunden ist,
dass die Vertrdge miteinander "stehen
und fallen" sollen oder der Bauvertrag
mit dem Erwerb eines bestimmten
Grundstiickes in rechtlichem Zusammen-
hang steht. Auch dass die Anbieter von
Grundstiick und Bauvertrag nicht iden-
tisch sind, édndert hieran nichts.

Sie sehen, sollen die Vertrdge eine Einheit
bilden, missen beide Vertrédge zwingend

entsprechend notariell beurkundet werden.
Unterbleibt die notarielle Beurkundung
eines Vertrages sind beide Vertrige nichtig.
Die Einzelheiten hierzu erfahren Sie von
Ihrem Notar. Deshalb gilt:

Teilen Sie dem Notar alle Einzelheiten mit,
die Sie mit dem Bautréger besprochen
haben, insbesondere auch alle Vereinba-
rungen, die bereits getroffen wurden. Denn
es ist notwendig, auch alle mindlichen
Absprachen zu beurkunden, damit diese
wirksam sind.

Die umfassende Reichweite der Beurkun-
dungspflicht gilt im Ubrigen nicht nur fir
die Kombination von Kauf- und Werkver-
trag, sondern fiir alle Abreden, die fiir den
Vertragschluss wesentlich sind. Dies gilt
auch fir die Héhe des im Vertrag ausge-
wiesenen Kaufpreises, die zwingend mit
den tatséchlichen Vereinbarungen iber-
einstimmen muss. Ansonsten handelt es
sich um einen sog. Schwarzkauf. Schwarz
sieht die Zukunft dann fir die Beteiligten
aus, denn ein solcher Vertrag ist nichtig.

Die Nichtigkeit der Verirége im Falle eines
Versto3es gegen Beurkundungspflichten
hat fir alle Beteiligten schlimme Folgen.
So erhalten Sie als K&ufer keinen Anspruch
auf Verschaffung des Eigentums am Grund-
stick bzw. Errichtung des Gebdudes -
auch Gewdhrleistungsanspriiche bei Mén-
geln schon erbrachter Leistungen stehen
Ihnen nicht zu. Fir den Verk&ufer entsteht
kein Anspruch auf Zahlung des Kaufprei-

ses, so dass stets derjenige das Nachsehen
hat, dessen vermeintlicher Anspruch noch
nicht erfillt wurde. Kommt es in diesem
Stadium auch noch zur Insolvenz Ihres
Vertragspartners sind geleistete Zahlungen
meist ganz verloren.

Prifen Sie anhand des vom Notar gefer-
tigten Entwurfs, ob alle Vereinbarungen
mit lhrem Vertragspartner vollsténdig und
richtig wiedergegeben sind! Ergeben sich
Fragen kénnen Sie Ricksprache mit dem
Notar nehmen, ohne dass hierdurch zu-
sdtzliche Kosten entstehen.

Noch Fragen?

Dann erreichen Sie mich
unter meiner Buroanschrift:




