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Liebe Eigentumerin, lieber Eigentiimer,

nachdem Sie lhren Wunsch-Kaufinteressenten gefunden und
mit ihm eine Reservierung vereinbart haben, geht es nun in die
Phase der Abwicklung des Verkaufs.

Erfahren Sie in diesem Artikel, was Sie im Zusammenhang mit
der Notariatsauswabhl, der Erstellung des Kaufvertragsent-
wurfs, der Kaufvertragsverhandlung und der Beurkundung be-
achten sollten.

AuRerdem erfahren Sie, ob damit fir Sie Kosten verbunden
sind.

Bei Fragen nehmen Sie gern Kontakt mit uns auf.
Herzliche GriRRe

lhr Arno Hanisch
CLEVER HAUSVERKAUF

Online-Ratgeberbereich:
https://www.clever-hausverkauf.de/hausverkauf-ohne-makler/

28. Notariatsauswahl

Worauf ist zu achten?

Es ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, wer den Notar fir die
Beurkundung bestimmt.

In der Regel bestimmt der Kaufer den Notar, da er ihn auch
bezahlt, wenn nichts anderes vereinbart ist. Fir die Notarkos-
ten haften jedoch Verkaufer und Kaufer gesamtschuldnerisch.

Wenn Sie als Verkaufer gute Erfahrungen mit einem Notariat
gemacht haben, kdnnen Sie selbstverstandlich auch eine
Empfehlung gegeniiber Ihrem Kéufer aussprechen und sich
dann auf den Notar einigen.

Auch weitere Erwerbsnebenkosten wie Grunderwerbsteuer o-
der Gerichtskosten tragt der Kaufer, wenn nichts anderes ver-
einbart ist.

Fir eine notarielle Tatigkeit fallen Gbrigens bei jedem Notar
grundsatzlich die gleichen Gebuihren an. MaRgeblich ist dafur
die Kostenordnung. Notargebiihren kénnen also nicht vom
Notar beliebig festgesetzt, aber auch nicht verhandelt werden.

Tipp:

Wie auch schon in der Reservierungsvereinbarung festgehal-
ten, sollte Ihr Kaufer selbst die Beauftragung des Notars vor-
nehmen. Damit wollen Sie ja schlielich erkennen, dass Ihr
Kéaufer die Eigeninitiative fur den Kauf ergreift. AulRerdem ist
Ihr Kaufer als Auftraggeber gegentiber dem Notar in der Kos-
tenverpflichtung fiir die Entwurfsgebdihr fir den Fall, dass er
(was wir nicht hoffen wollen) doch noch einen Riickzieher
macht.

29. Erstellung des Kaufvertragsentwurfs

Jetzt geht es ins Detail

Damit Ihr Kaufer den Kaufvertrag in Auftrag geben kann, emp-
fiehlt es sich, von vaornherein alle bereits zwischen lhnen und
lhrem Kaufer besprochenen und verhandelten Punkte gemaf
untenstehender Tabelle zusammenzufassen.

Damit kann der Notar den Entwurf dann zielgerichtet erstellen.
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Verkauferdaten

Kéauferdaten

Objekt

Nutzung des
Objektes

Mitverkauftes
Inventar

Kaufpreis

Bankverbin-
dung(en) zur
Zahlung des
Kaufpreises

Kauferfinanzierung

Mietverhaltnisse

Kaufpreisfalligkeit;
Ubergabe

von jeder zum Verkaufer gehoéren-
den Person (Name, Anschrift, Kom-
munikationsdaten, Steuer-IDs, Ko-
pien der Ausweise)

von jeder zum Kaufer gehdrenden
Person (Name, Anschrift, Kommu-
nikationsdaten, Steuer-IDs, Kopien
der Ausweise)

Anschrift und Art

vom Verkaufer selbst bewohnt,
leerstehend, vermietet (oder Kom-
binationen)

z.B. Kiiche, Mobiliar, Elektrogerate

mit Aufteilung in Immobilie und mit-
verkaufte Gegenstande

(bitte achten Sie bei den mitver-
kauften Gegensténden auf realisti-
sche ,finanzamtskonforme* Werte;
der Kaufpreisanteil der mitverkauf-
ten Gegenstande unterliegt nicht
der Grunderwerbsteuer)

Anmerkung: bei vermieteten Immo-
bilien empfiehlt es sich wegen der
Abschreibung ggf. zusétzlich, eine
Aufteilung in Grund und Boden so-
wie Gebaude vorzunehmen

(auch hier sind ,finanzamtskon-
forme* Werte wichtig)

des Verkaufers und ggf. der darle-
hensgebenden Bank des Verkau-
fers incl. Ansprechpartner und Dar-
lehensnummer (wegen Kaufpreis-
verteilung und Léschungsbewilli-

gung)

ja oder nein
(wegen Belastungsvollmacht im
Kaufvertrag im Falle von ja)

Mietaufstellung mit allen Detailan-
gaben beifligen (gem. Unterlagen-
Checkliste)

Termin

(sofern Immobilie vom Verkaufer
selbst bewohnt, auch Angaben zur
R&umung)

Unterlagen

Besichtigungen

Mangel

Sonstiges

Angabe der H6he
der Instandhal-
tungsricklage

Angabe des
Wohnungseigen-
tumsverwalters

Kéauferseitigen Erhalt von Unterla-
gen als Liste auffuhren (gem. Un-
terlagen-Checkliste)

Folgende Unterlagen sollten dem

Notar auch Ubermittelt werden, da

diese Punkte i.d.R. auch standard-

maRig im Kaufvertrag erwéahnt wer-

den:

= Auskunft aus dem Altlastenka-
taster

= Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis

= Auskunft Uber ErschlieBungsbei-
trage

(diese Unterlagen liegen Ihnen

gem. Unterlagen-Checkliste vor)

Angaben zu erfolgten Besichtigun-
gen, ggf. unter Hinzuziehung eines
Baugutachters

Auflistung und moglichst genaue
Beschreibung

z.B. Vereinbarungen, die Sie zu-
sétzlich mit dem Ké&ufer getroffen
haben

nur im Falle von Eigentumswoh-
nungen

nur im Falle von Eigentumswoh-
nungen, wenn Verwalterzustim-
mung fur Verkauf erforderlich (ob

dies der Fall ist, kbnnen Sie der
Teilungserklarung entnehmen)

Nicht alle der vorgenannten Punkte sind zwingend im Kaufver-
trag erforderlich, doch auch hier ist nach unseren Erfahrungen
ein mehr einfach besser.

Tipp:

Wir empfehlen lhnen, die Zusammenstellung der vorgenann-
ten Informationen selbst vorzunehmen, dann nochmals mit Ih-
rem Kaufer abzustimmen, so dass er sie dann an den Notar
Ubermitteln kann. Schlief3lich liegt Ihrem Kaufer dieser Ratge-
ber nicht vor.

Nach der Beauftragung des Notars durch Ihren Kaufer erhal-
ten die Vertragsparteien meist innerhalb von drei bis vier
Werktagen den Kaufvertragsentwurf.

29. Kaufvertragsverhandlung

Welche Punkte sind noch wichtig?

Nachdem alle Beteiligten den Kaufvertragsentwurf vom Notar
erhalten haben, geht es jetzt in die Endabstimmung:

= Stimmen die Angaben und Daten zu Personen, Bankverbin-
dungen etc.? Prifen Sie genau, da auch Notariate nicht vor
dem Fehlerteufel immun sind.
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= Ist im Kaufvertragsentwurf alles so wie vorher zusammenge-
tragen berucksichtigt?

= Sind Formulierungen im Kaufvertragsentwurf aufgrund des
Juristendeutsch unverstandlich?

Anderungswiinsche und Korrekturen kénnen dann jederzeit an
das Notariat Gbermittelt werden, bis alles so steht wie Sie und
lhr K&ufer es mochten.

Der Verkauf von Gebrauchtimmobilien erfolgt standardmafig
unter Ausschluss jeglicher Haftung und Gewahrleistung, auBer
fur den Fall von Arglist.

Deshalb ist es von vornherein wichtig gewesen, gegentber
dem Kaufer offen mit Méngeln umzugehen.

Sofern Méangel vorliegen, hierzu im Vorfeld aber noch nicht al-
les im Detail geklart und an den Notar Ubermittelt werden
konnte, ist dies ein haufiger Grund fiir weitere Kaufvertragsver-
handlungen. Der Notar als neutralitatsverpflichtete Instanz
sollte dann entsprechende Losungsvorschlage in den Vertrag
aufnehmen, die fir beide Seiten einen Kompromiss darstellen.

Auch andere Punkte kdnnen noch Anlass fiir weitere Kaufver-
tragsverhandlungen sein, sind jedoch bei guter Vorbereitung
des Verkaufs deutlich seltener als bei schlechter Vorbereitung.

29. Fallen fur mich Kosten aus dem Kaufvertrag an?

Das kommt drauf an

Die Notar- und Gerichtskosten sowie die Grunderwerbsteuer
werden standardmaRig vom Kéufer getragen, wenn nichts an-
deres vereinbart ist.

Ist Ihre Immobilie in Abt. 11l noch mit Grundschulden belastet,
haben Sie jedoch die auf die Lastenfreistellung (L6schung der
Grundschulden) entfallenden Notar- und Gerichtskosten zu
tragen, da Ihre Immobilie gemaR Kaufvertrag lastenfrei tiber-
geben werden muss.

Wie bereits an anderer Stelle besprochen, gibt es noch andere
Kosten (wie z.B. Vorfalligkeitsentschadigung fiir abgeldste
Darlehen), die aber nicht unmittelbar aus dem Kaufvertrag ent-
stehen.

30. Beurkundung des Kaufvertrags

Nur wenn alles geklart ist

Nicht selten vereinbaren Vertragsparteien einen Beurkun-
dungstermin nach dem Motto

,,Den Rest kbnnen wir dann ja noch beim Notar bespre-
chen.”

Davon kdnnen wir nur abraten. Der Notartermin sollte aus-
schlie3lich dann vereinbart werden, wenn der Kaufvertragsent-
wurf bis ins letzte Detail abgestimmt wurde.

Naturlich kann auch beim Verlesen durch den Notar nochmal
die ein oder andere Formulierung geandert werden, aber sub-
stanziell sollte wirklich alles passen.

Warum? Wenn im Beurkundungstermin noch wesentliche In-
halte verhandelt werden, kann das sowohl bei lhnen als Ver-
kéufer oder beim Kéaufer zu einer extremen Drucksituation fuh-
ren, die dann im Worstcase einen Abbruch der Beurkundung
zur Folge hat, weil man sich nicht einigen konnte. Nicht selten
springt eine Vertragspartei dann auch endgliltig ab, weil wo-
moglich der Termin im Streit endete.

Fiir Verkaufe zwischen einem Unternehmen und einem Ver-
braucher muss der Kaufvertragsentwurf 14 Tage vorliegen, be-
vor der Kaufvertrag beurkundet werden kann.

In lhrem Fall sind Sie und lhr Kaufer mit hoher Wahrscheinlich-
keit Verbraucher, so dass diese Frist hier keine Anwendung
findet. Dennoch sollte aus vorgenannten Grinden geniigend
Zeit dafiir eingeplant werden.

Die Beurkundung des Kaufvertrags wird je nach Kaufvertrag,
angefligter Anlagen und Lesegeschwindigkeit des Notars ca.
45 - 90 min dauern.

Finanziert Ihr K&ufer auch per Kredit, wird die Beurkundung
dessen Grundschuldbestellung meist direkt im Anschluss erfol-
gen, wo Sie dann aber nicht mehr anwesend sein missen.

Was ist eigentlich, wenn ein Teil der Verkaufer- oder Kau-
ferseite den Beurkundungstermin nicht wahrnehmen
kann?

Haufig bestehen Verkaufer und Kaufer aus mehreren Perso-
nen, z.B. bei verkaufenden oder kaufenden Eheleuten.

Ist eine Person verhindert, kommen nun folgende Varianten in
Frage:

1. Der Beurkundungstermin wird verschoben.

2. Der im Beurkundungstermin anwesende Teil der Verkau-
fer- oder K&uferseite tritt als vollmachtsloser Vertreter fur
den anderen Teil auf. In dem Fall muss der Kaufvertrag
notariell nachgenehmigt werden, ggf. auch bei einem an-
deren Notar (Nachteil: Der Kaufvertrag wird erst mit der
Nachgenehmigung rechtswirksam.)

3. Der im Beurkundungstermin nicht anwesende Teil der Ver-
kaufer oder Kauferseite erteilt dem anderen Teil zuvor eine
notarielle Vollmacht.

Ende Artikel 5
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