Der Kauf einer
Eigentumswohnung

Ein Wegweiser mit Erlduterung
wichtiger Grundbegriffe

5. Auflage

Beratung inklusive. Notarinnen und Notare.




*Aus Grinden der besseren Lesbarkeit
verwenden wir in dieser Broschire ausschliel3lich
die weibliche Form ,Notarin“. Gemeint sind
immer alle Geschlechter.




Kauf einer
Eigentumswohnung

Die eigenen vier Wande oder eine sichere Kapital-
anlage fur die Altersvorsorge: Der Kauf einer Eigen-
tumswohnung ist fir viele ein wichtiger Schritt in
ihrem Leben. Fast immer geht es um erhebliche
Werte. Der Kaufer setzt seine Ersparnisse ein oder
nimmt einen Kredit auf, um den Kaufpreis zu bezah-
len. Der Verkaufer Ubertragt einen besonders wert-
vollen Teil seines Vermdgens. Keiner von beiden
mochte dabei Uberraschungen erleben. Der Gesetz-
geber weild das und schreibt zum Schutz von Ver-
kaufer und Kéufer die » Beurkundung des Kaufver-
trages durch die Notarin* vor. Die Notarin gewdhr-
leistet dabei optimale Beratung und Sicherheit. Sie
sorgt daflr, dass sowohl der Verkaufer als auch der
Kauferihre Rechte kennen und einen juristisch aus-
gewogenen Vertrag schlieRBen. Ist der Verkdufer
eine Privatperson, so kann die Beurkundung regel-
maldig kurzfristig erfolgen. Handelt der Verkaufer
als Unternehmer, muss die Notarin dafir sorgen,
dass der Kéufer mindestens zwei Wochen vor Beur-
kundung einen Vertragsentwurf erhalt. Der Kaufer
sollte diese Frist fir sorgfaltige Erkundigungen
Gber den Vertragsgegenstand und fir rechtliche
Beratung nutzen. Hierzu kann man sich auch schon
vor der Beurkundung an die Notarin wenden.



Bei der Beurkundung bespricht und erlau-
tert die Notarin den Vertragstext mit den Be-
teiligten und liest ihn dazu vollstédndig vor. So
kann nichts Gbersehen werden. Die Urkunde
wird unterschrieben, wenn alle mit dem Text
einverstanden sind. Mitihrer Unterschrift be-
statigt die Notarin, dass sie den Vertrag amt-
lich geprift hat und die Beurkundung abge-
schlossen ist. Das Original wird sicher und
vertraulich durch die Notarin verwahrt.

Aber nicht nur das: Die Notarin organisiert fir Ver-
kdufer und Kéufer die Abwicklung des Kaufvertra-
ges. Dabei sorgt sie vor, dass der Kdufer den Kauf-
preis erst bezahlen muss, wenn sichergestellt ist,
dass er die Wohnung auch bekommt. Hierfir wird
flr den Kaufer eine » Eigentumsvormerkung einge-
tragen. Wie der Name sagt: Das klnftige Eigentum
des Kaufers wird im Grundbuch vorgemerkt.

Die (Auflassungs-)Vormerkung sichert den
Eigentumserwerb fir den Kaufer. Man kénn-
te auch sagen, die Wohnung wird fir den
Kdufer ,reserviert”. Diese Reservierung ge-
schieht durch einen Vermerk, der auf Antrag
die Notarin im Grundbuch eingetragen wird.

Aberauch der Verkaufer wird gesichert: Er muss das
Eigentum an der Wohnung erst hergeben, wenn er
den Kaufpreis vollstdndig vom Kaufer erhalten hat.
Auch dartiber wacht die Notarin. So ibersendet die
Notarin die zur Eigentumsdnderung notwendigen
Unterlagen erst dann dem » Grundbuchamt, wenn
der Verkdufer den Erhalt des Kaufpreises bestatigt.

Beratung inklusive. Notarinnen und Notare.



Das Grundbuch wird vom Grundbuchamt,
einer Abteilung des Amtsgerichts, gefthrt.
Dem Grundbuch kannjeder die Eigentumsla-
ge, die genaue Beschreibung des Grund-
stlicks und mogliche Belastungen entneh-
men. Es ist ein 6ffentliches Register, auf das
man sich verlassen kann. Die Notarin sieht
das Grundbuch fir die Vertragsparteien ein
und erldutert dessen Inhalt.

Sofern es fir die sichere Abwicklung des Kaufver-
trages notwendig ist, richtet die Notarin auch ein
sogenanntes » Notaranderkonto ein.

Notaranderkonto: In den meisten Fallen
zahlt der Kaufer den Kaufpreis direkt an den
Verkaufer oder von diesem bestimmte Per-
sonen. In besonderen Situationen kann es
aber im Interesse des Verkdufers oder des
Kdufers sein, dass auch zur Kaufpreiszahlung
die Notarin eingeschaltet wird. Der Kdufer
zahlt dann auf das Notaranderkonto. Das
Notaranderkonto ist ein Konto die Notarin,
aufdem aber Geld liegt, das anderen gehort.
Die Flihrung des Notaranderkontos ist also
eine besonders verantwortungsvolle Auf-
gabe. Im Kaufvertrag weisen der Verkaufer
und der Kaufer die Notarin an, wie der Kauf-
preis von dem Notaranderkonto ausgezahlt
werden kann.
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Vertragsgestaltung

Ein Wohnungskauf ist kein Alltagsgeschaft. Im Su-
permarkt zahlt der Kdufer an der Kasse und nimmt
die Ware einfach mit. Beim Immobilienkauf ist das
komplizierter. Der Kdufer wird nicht schon Eigenti-
mer, indem er den Wohnungsschlissel erhalt. Er
muss erst als Eigentimer in das » Grundbuch ein-
getragen werden. Zwischen Abschluss des Kaufver-
trages und Eintragung des Eigentumswechsels in
das » Grundbuch muss aber noch Einiges gesche-
hen. Fir die Zwischenzeit sieht der Kaufvertrag zum
Schutz von Verkaufer und Kdufer daher wichtige
Absicherungen vor.

Falligkeit des Kaufpreises

Der Kaufer will den Kaufpreis erst zahlen, wenn er
das unbelastete Eigentum an der Wohnung — wie
vereinbart —sicher erhalten wird. Die Notarin kennt
die Voraussetzungen dafir und schlagt eine ent-
sprechende Vertragsklausel vor. Meist wird die No-
tarin beauftragt, fir den Verkdufer und den Kaufer
alle gerichtlichen, behérdlichen und privaten Erkla-
rungen zu beschaffen und entsprechende Antrage
zu stellen. Fir die Vertragsparteien ware das sehr
aufwendig. Die Notarin entlastet sie. Liegen der
Notarin alle Unterlagen vor, teilt sie dies den Betei-
ligten mit (Falligkeitsmitteilung). Jetzt kann der
Kaufer den Kaufpreis bezahlen. Statt der direkten
Zahlung kann der Kaufpreis Gber ein » Notarander-
konto bezahlt werden. Die Notarin klart in einem
Beratungsgesprach, ob dies erforderlich ist.

Beratung inklusive. Notarinnen und Notare.



Ubergang von Besitz,
Nutzungen, Lasten und Gefahr
(wirtschaftlicher Ubergang)

Der Kéufer wird erst Eigentiimer, wenn er in das
» Grundbuch eingetragen wird. Oft soll der Kaufer
schon vor diesem Zeitpunkt die Wohnung wie ein
Eigentimer benutzen dirfen (wirtschaftlicher
Ubergang). Er darf dann die Wohnung z. B. selbst
bewohnen bzw. es stehen ihm — bei vermieteten
Wohnungen —ab diesem Zeitpunkt alle Ertrage der
Wohnung - z. B. Mieteinnahmen — zu. Dafir muss
eraberauch alle Kosten —z. B. die Grundsteuer oder
das Hausgeld — tragen. Der Zeitpunkt wird im Kauf-
vertrag vereinbart. Meist muss der Kdufer den Kauf-
preis bezahlen, bevor er den Hausschlissel erhalt.
Erwirbt der Kdufer eine vermietete Wohnung, geht
das bestehende Mietverhaltnis automatisch auf ihn
Gber. Auch hierfir ist die Einholung von Informati-
onen unerlasslich. Die Notarin ist hierfir allerdings
nicht zustdndig. Méchten Sie die Wohnung selbst
bewohnen und aus diesem Grund das Mietverhalt-
nis kiindigen, ist Vorsicht geboten. Lassen Sie sich
beraten, ob und mit welcher Frist eine Kiindigung
moglich ist. Zudem tragen Sie das Risiko, dass der
Mieter letztendlich die Wohnung auch rdumt. Hat
der Mieter die Wohnung vor Aufteilung in Woh-
nungseigentum bezogen, steht ihm ein gesetzli-
ches Vorkaufsrecht zu, zudem ist die Kiindigung
wegen Eigenbedarfs fir drei Jahre ab VerduRerung
ausgeschlossen.

Der Kauf einer Eigentumswohnung



Eingetragene Belastungen

Die Notarin sieht das Grundbuch vor Beurkundung
ein, fihrt im Kaufvertrag etwa bestehende Belas-
tungen auf und erldutert sie dem Verkdufer und
dem Kaufer. Da der Kaufer das Eigentum an der
Wohnung grundsétzlich lastenfrei erwerben méch-
te, stellt die Notarin die Ablésung von eingetrage-
nen » Grundschulden und Hypotheken sicher und
kimmert sich um die Léschung.

Ubergang des Eigentums

Der Verkaufer will sein Eigentum an der Wohnung
erst aufgeben, wenn der Kaufpreis bezahlt ist. Des-
halb reicht die Notarin den Antrag auf Umschrei-
bung des Eigentums erst dann beim Grundbuchamt
ein, wenn ihr ein Nachweis Giber die Zahlung des
Kaufpreises vorliegt.

Man sieht also: Die Notarin sorgt Fiir eine ausgewo-
gene Vertragsgestaltung und Gbernimmt die kom-
plizierte Vertragsabwicklung. Der Kauf einer Woh-
nung ist fir den Verkdufer und den Kaufer dadurch
mindestens so sicher wie ein Alltagsgeschaft.

Wem gehort was?

Fir jede Eigentumswohnung ist ein gesondertes
» Grundbuch beim Grundbuchamt angelegt. Der
Kaufer einer Eigentumswohnung erwirbt nicht nur
Eigentum an einer Wohnung (» Sondereigentum),
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Sondereigentum sind die Rdume der Woh-
nung, abgetrennte Keller, Garagen oder Tief-
garagenstellpldtze. Es kommtauf den Einzel-
fallan. MaRgeblichist die Teilungserkldrung.
In dieser ist geregelt, was alles zu der Woh-
nung gehort. Bezlglich des Sondereigen-
tums trifft den Eigentiimer eine Instandhal-
tungspflicht. Sie missen Ihr Eigentum auf
eigene Kosten in einem solchen Zustand hal-
ten, dass die anderen Eigentimer nicht be-
eintrachtigt werden.

sondern gleichzeitig einen Anteil an dem gesamten
Gebdude und an dem Grund und Boden, auf dem
das Gebdude steht (» gemeinschaftliches Eigen-
tum).

Gemeinschaftliches Eigentum sind das
Grundsttck und alle Teile des Gebéaudes, die
nicht Sondereigentum sind. Das sind vor al-
lem die tragenden Teile des Gebaudes (z. B.
das Fundament und die tragenden Wéande)
und alle gemeinschaftlich genutzten Berei-
che (z. B. Treppenhduser, Aufzlge, Flure oder
Heizungsanlagen). Wahrend Ihnen bezlglich
des Sondereigentums das alleinige Nut-
zungsrecht zusteht, sind Sie beim gemein-
schaftlichen Eigentum nur zum Mitgebrauch
berechtigt.

Die Wohnung, die réumlich genau abgegrenzt ist,

steht nur dem jeweiligen Eigentimer zu. Der Rest
des Gebdudes und die Freiflachen stehen grund-
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satzlich allen Wohnungseigentimern zu, sofern
nicht » Sondernutzungsrechte eingerdumt wurden.

Sondernutzungsrechte geben einzelnen
Wohnungseigentiimern das Recht, Teile des
gemeinschaftlichen Eigentums allein zu nut-
zen (z. B. oberirdische Pkw-Stellplatze,
Terrassen, Gartenfldachen oder Dachspei-
cherrdume).

Wer darf was?

Die Eigentimer der Wohnungen bilden die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer. Als Wohnungsei-
genttmer sind Sie somit automatisch Mitglied. Jede
Gemeinschaft brauchtihre Spielregeln. Gesetzliche
Regelungen dafir enthélt das Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG). Fast immer werden diese ge-
setzlichen Regelungen durch eine sogenannte no-
tarielle ,Teilungserklarung und Gemeinschaftsord-
nung” erganzt, erweitert oder auch abgeandert.
Hieraus bzw. aus einer gesonderten behordlichen
Bescheinigung ergeben sich auch die Grundrisspla-
ne aller Wohnungen. Diese Unterlagen und zumin-
dest die Plane fir seine zuklnftige eigene Woh-
nung sollte der Kdufer unbedingt vor Beurkundung
in Kopie einsehen. Verfigt der Verkaufer nicht iber
solche —kompletten! — Unterlagen, kann die Notarin
beim Grundbuchamt Abschriften fertigen lassen.
Ohne gesonderte Nachfrage ist die Notarin hierzu
allerdings nicht verpflichtet; erst recht kann sie
nicht beurteilen, ob die hinterlegten Plane mit dem
tatsachlichen Bauzustand Ubereinstimmen. Dies

Beratung inklusive. Notarinnen und Notare.



muss der Kdufer selbst vorab genauestens Uberpri-
fen. Beschlisse der Wohnungseigentiimer setzen
die Vorgaben von Gesetz und Teilungserkldrung
um. Sie werden in » Eigentimerversammlungen
gefasst. Die Teilungserklarung mit der Gemein-
schaftsordnung und die Beschlisse sind deshalb
wichtige Unterlagen.

Seine Rechte (ibt der Wohnungseigentimer
in derjahrlich stattfindenden Eigentiimer-
versammlung aus. Diese ist oberstes Organ
der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Sie
wird durch den Verwalter einberufen. In der
Versammlung werden durch Abstimmung
Beschlisse gefasst. Die Ausfiihrung der Be-
schlisse obliegt dann dem Verwalter. Wei-
ter hat der Verwalter flr die Einhaltung der
Hausordnung zu sorgen und dafir, dass die
einzelnen Wohnungseigentimer ihren
Pflichten nachkommen, wie z. B. die Bezah-
lung des monatlichen Hausgeldes.

Der Verwalter einer Hausanlage fihrt eine Be-
schlusssammlung, in dem die in der Vergangenheit
gefassten Beschlisse aufgefihrt sind. Diese Be-
schlisse gelten automatisch fir und gegen den
Kaufer. Deshalb ist es wichtig, sich diese vor der
Beurkundung genau anzuschauen. Sonst riskiert
man bése Uberraschungen, z. B. eine Sonderumlage
fir eine Sanierungsmalinahme. Auch (ber das
Hausgeld, das meist monatlich gezahlt wird, und
Gber Instandhaltungsricklagen muss sich der Kau-
fer vorab genauestens informieren.
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Wer zahlt was?

Die Wohnungseigentimer sind untereinander ver-
pflichtet, die gemeinsamen Lasten des gemein-
schaftlichen Eigentums zu tragen. Dazu gehoéren
insbesondere die Instandhaltungs- und die Verwal-
tungskosten. Fir jedes Jahr wird ein Wirtschafts-
plan aufgestellt. Auch diesen lohnt es sich anzu-
schauen, um die finanzielle Belastung abschéatzen
zu kénnen. Die Art und Weise der Kostenteilung
ergibt sich aus der Gemeinschaftsordnung. Ist
nichts geregelt, werden die Kosten des gemein-
schaftlichen Eigentums nach dem im Grundbuch
eingetragenen Miteigentumsanteil auf die einzel-
nen Wohnungseigentimer umgelegt.

Bautragervertrag

Oft wird eine Wohnung verkauft, die noch nicht fer-
tiggestellt ist. Der Verkdufer heiRt dann Bautrager.
Dieser errichtet auf einem ihm gehérenden Grund-
stick ein Bauwerk, das von ihm dann in die einzel-
nen Eigentumswohnungen aufgeteilt wird. Da das
Kaufobjekt noch nicht besichtigt werden kann, sind
eine genaue Baubeschreibung und die Baupldne
besonders wichtig. Diese Unterlagen sollte sich der
Kaufer von dem Bautrager rechtzeitig vor der Beur-
kundung aushandigen lassen und genau durchse-
hen.Zudem sind etwaige Sonderwiinsche dem Bau-
trager rechtzeitig mitzuteilen.

Der Entwurf des Bautrdgervertrags muss dem Kau-
fer mindestens zwei Wochen vor der Beurkundung
durch die Notarin zur Prifung Ubersandt werden.
Lesen Sie ihn sich genau und aufmerksam durch! Bei
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einem Bautrdgervertrag zahlt der Kdufer den Kauf-
preis meist nichtin einem Betrag, sondernin Raten.
Dies ist zum Schutz des Kaufers gesetzlich vorge-
schrieben. Die Raten richten sich nach dem tatséch-
lichen Baufortschritt. Der Bautragervertrag legt
auch fest, bis zu welchem Zeitpunkt das Objekt
fertiggestellt sein muss. Er regelt die Rechte des
Kaufers bei Baumangeln. Sonderwiinsche des Kau-
fers missen wie alle Vereinbarungen mit dem Bau-
trdgervertrag beurkundet werden.

Ist die Wohnung fertiggestellt, muss eine Abnahme
durch den Kaufer erfolgen. Hieriber wird ein Ab-
nahmeprotokoll erstellt, in dem etwaige Mangel
aufgefiihrt werden. Ab Abnahme beginnt die Ver-
jahrung der Mangelanspriiche.

Kaufpreisfinanzierung
und Grundpfandrechte

Muss der Kaufer den Kaufpreis (teilweise) Gber ein
Bankdarlehen finanzieren, sollte er den Finanzie-
rungsplan rechtzeitig mit seiner Bank festlegen. Die
Daten sollten der Notarin frihzeitig zur Verfliigung
gestellt werden. Dann kann er die passenden ver-
traglichen Zahlungsfristen fir den Kaufvertrag vor-
schlagen.

Die Bank und der K&ufer schliel3en fir die Finanzie-
rung einen Darlehensvertrag. Sie vereinbaren, wie
das Darlehen zurlickgezahlt wird, und regeln die
Hohe der Zinsen. Die Bank will sich fir den Fall ab-
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sichern, dass der Kaufer das Darlehen nicht zuriick-
zahlen kann. Meistens wird die gekaufte Wohnung
als Sicherheit verwendet. Dazu wird sie zugunsten
der Bank mit einer » Grundschuld oder Hypothek
belastet.

Grundschuld und Hypothek: Mit der Eintra-
gung einer Grundschuld oder einer Hypothek
ist es, als hatte der Kdufer die Wohnung der
Bank ,verpfandet”. Die Bank kann die Eigen-
tumswohnung durch Zwangsverwaltung
oder Zwangsversteigerung zu Geld machen.
Gegenilber der Hypothek hat die Grund-
schuld den Vorteil, dass sie beliebig oft als
Sicherheit fiir andere Forderungen verwen-
detwerden kann. Welche Schulden durch die
Grundschuld abgesichert werden, ergibt sich
aus einer besonderen Vereinbarung — der
Zweckerkldrung. Die Zweckerkldrung ist des-
halb besonders wichtig. Man sollte sie sich
genau ansehen.

Beratung inklusive. Notarinnen und Notare.



Wenn die finanzierende Bank der Notarin die fir die
Grundschuld oder Hypothek erforderlichen Anga-
ben rechtzeitig zuschickt, kann die Notarin alles so
vorbereiten, dass diese Sicherheiten in demselben
Termin wie der Kaufvertrag beurkundet werden
konnen. Dies hilft einer schnellen und problemlosen
Abwicklung des Vertrages. Grundschuld und

» Grundschuldzinsen missen in das » Grundbuch
eingetragen werden, darum kimmert sich die No-
tarin.

Zu den Grundschuldzinsen und weiteren Fragen der
Finanzierung finden Sie Informationen in unserer
Broschire ,Immobilienkauf und Finanzierung”.

Die Notarin begleitet Verkdufer und Kadufer durch
ihren Vertrag und dessen Abwicklung. Sie kennt be-
wahrte Vertragsklauseln und passt sie neuen Geset-
zen und Gerichtsurteilen an. Sie hilft, die richtigen
Entscheidungen zu treffen und teure Streitigkeiten
zu vermeiden.

Immer gilt: Beratung inklusive. Notarinnen und
Notare.
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