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Zu diesem Workbook

Dieses Buch unterstiitzt dich dabei, deine Gedanken zu ordnen, Gespriche vorzubereiten und die nichsten Schritte zu
erkennen. Es erliutert das deutsche Recht in allgemein verstindlicher Form. Die rechtliche Wirkung einer Erklirung
hingt jedoch von ihrem genauen Wortlaut, ihrer Form und deiner persénlichen Situation ab. Die gekennzeichneten

Lernmuster ersetzen keine Priifung des Einzelfalls.
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ist eine individuelle Beratung sinnvoll. Rechts- und Steuerlage kdnnen sich andern; prife vor einer verbindlichen Gestaltung den
aktuellen Stand.
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Kapitel 1 - Aus dem Wunsch wird ein belastbarer Auftrag

»Ich méchte Eigentum® ist ein Anfang, aber noch kein Suchprofil. Schreibe zuerst auf, wofiir die Immobilie in den
nichsten zehn Jahren dienen soll. Ein Paar, das bald mehr Platz braucht, bewertet Grundriss und Schulweg anders als
jemand, der barrierearm wohnen méchte. Eine Kapitalanlage verlangt eine andere Rechnung als das eigene Zuhause.

Wer den Zweck klar formuliert, kann ein reizvolles Objekt ablehnen, das nicht zum eigenen Leben passt.

Bestimme auflerdem frith, wer kaufen soll. Alleineigentum und Miteigentum haben Folgen fiir Finanzierung,
Verfiigung, Trennung, Tod und laufende Kosten. Eine Zahlung allein macht jemanden nicht automatisch zum
Miteigentiimer; mafgeblich ist die spitere Eintragung. Bei unverheirateten Paaren, ungleichen Eigenkapitalbeitrigen,
Elternzuschiissen oder einem Kauf tiber eine Gesellschaft gehort die Gestaltung vor die Beurkundung in notarielle,

anwaltliche und gegebenenfalls steuerliche Beratung.

Drei Grenzen statt eines Hochstpreises

Setze drei Zahlen fest. Die Wunschgrenze lisst Platz fiir ein gutes Leben und regelmifSiges Sparen. Die Priifgrenze ist
nur bei besonders niedrigen Folgekosten oder belastbaren zusitzlichen Mitteln vertretbar. Die Abbruchgrenze wird

nicht iiberschritten. Sie umfasst Kaufpreis, Erwerbsnebenkosten, sofort notige Arbeiten und eine Reserve.

Eine tragfihige Rechnung beginnt mit dem Haushaltstiberschuss nach realistischen Lebenshaltungskosten. Plane nicht
nur die Darlehensrate ein. Als Eigenttimer trigst du Instandhaltung, nicht umlagefihige Gemeinschaftskosten,
Versicherungen, Grundsteuer, Modernisierungen und ungeplante Reparaturen. Bei einer Eigentumswohnung kann
eine Sonderumlage hinzukommen. Bei einem ilteren Einfamilienhaus kann eine einzige Heizungs-, Dach- oder

Entwisserungsmafinahme mehrere Jahresreserven verbrauchen.

Geldquellen sauber benennen

Eigenkapital ist nicht nur der Kontostand. Ziehe bereits reservierte Steuern, Umzug, Einrichtung, Riickzahlungen und
eine echte Notfallreserve ab. Wertpapiere kénnen bis zum Zahlungstermin schwanken. Ein Bausparguthaben kann an
Zuteilungsvoraussetzungen gebunden sein. Ein erwarteter VerkaufserlSs ist erst verfiigbar, wenn Verkauf, Filligkeit

und Ubergang tatsichlich zusammenpassen.

Kommt Geld von Eltern oder anderen Angehdérigen, entscheide vor dem Notartermin, ob es Schenkung, Darlehen oder
Beteiligung sein soll. Klire Riickzahlung, Zins, Sicherung, Todesfall, Trennung und mégliche Steuerfolgen schriftlich.
Eine Uberweisung mit dem Verwendungszweck ,Haus“ beantwortet diese Fragen nicht. Soll der Geldgeber ein

Grundpfandrecht erhalten, muss Rang und Bankzustimmung rechtzeitig in die notarielle Abwicklung.

Plane fiir Sofortmafinahmen mit Angeboten oder sachverstindigen Kostenspannen. Trenne dabei drei Tépfe: Arbeiten
vor Einzug, gesetzlich oder technisch bald nétige Mafinahmen und Wiinsche, die warten kénnen. Addiere einen
Unsicherheitsaufschlag, wenn Bauteile nicht zuginglich waren oder Planung fehlt. Ein Renovierungsbudget ohne

Planungskosten, Entsorgung, Gertist, Elektrofolgearbeiten und Mehrwertsteuer ist hiufig zu klein.

Eine Beispielrechnung als Methode

Bei einem Kaufpreis von 360.000 Euro und angenommenen Erwerbsnebenkosten von 40.000 Euro betrigt der
Mittelbedarf noch nicht automatisch 400.000 Euro. Wenn Dacharbeiten von 25.000 Euro, Umzug und Ausstattung
von 10.000 Euro sowie eine verbleibende Liquidititsreserve von 20.000 Euro nétig sind, lautet die Sicherheitsrechnung
455.000 Euro. Verftgst du iiber 105.000 Euro einsetzbares Eigenkapital, bleiben 350.000 Euro zu finanzieren. Das

Beispiel ist keine Kostenschitzung; es zeigt, warum du jede Position sichtbar machen musst.
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Kapitel 5 - Die Objektakte: Recht, Bau, Boden und Energie

Ein Grundbuchauszug zeigt Grundstiick, Eigentiimer und eingetragene Rechte. Lies Bestandsverzeichnis und
Abteilungen I bis III zusammen mit den Bewilligungsurkunden, auf die Eintragungen Bezug nehmen. Wegerechte,
Wohnrechte, NieSbrauch, Reallasten, Dienstbarkeiten und Grundpfandrechte kénnen Wert und Nutzung
beeinflussen. Der Notar priift den Grundbuchstand fiir den Vollzug; deine wirtschaftliche Entscheidung, ob ein Recht
akzeptabel ist, braucht gegebenenfalls zusitzliche Beratung.

Das Grundbuch enthilt nicht alle 6ffentlich-rechtlichen Belastungen. Baulasten werden nach Landesrecht gefiihrt; in
Bayern bestchen Besonderheiten. Bauakte, Baulastenverzeichnis, Liegenschaftskataster, Bebauungsplan, Denkmalliste,
Altlasteninformationen sowie Erschliefungs- und Anschlussbeitrige werden von unterschiedlichen Stellen gefiihrt.
Auskunftsrecht, Vollmacht und Gebiihren unterscheiden sich. Lass dir vom Eigentiimer eine Vollmacht geben oder

verlange aktuelle amtliche Auskiinfte.

Fiinf Ebenen einer belastbaren Priifung
Eine Aussage wird stirker, wenn du ihre Quelle kennst. Ordne Informationen in fiinf Ebenen:

01 Werbeaussage: Exposé, Portaltext oder miindliche Beschreibung. Sie zeigt, was angeboten wird, aber nicht

zwingend den Rechts- oder Bauzustand.

02 Unterlage des Verkiufers: Rechnung, Plan, Vertrag oder alte Genehmigung. Sie kann hilfreich sein; priife
Aktualitit, Vollstindigkeit und Bezug zum Objekt.

03 Amtliche Auskunft: Grundbuchauszug, Bauaktenauskunft, Register- oder Beitragsauskunft. Sie belegt ihren

jeweiligen Gegenstand, aber nicht automatisch alles, was au8erhalb des Registers liegt.

04 Unabhingige Fachbewertung: Bausachverstindiger, Energieberater, Vermesser, Anwalt oder Steuerberater

beantwortet einen klaren Auftrag.

05 Vertragliche Regelung: Eine entscheidende Eigenschaft, Kostenverteilung oder Handlungspflicht wird in der

notariell erforderlichen Form eindeutig vereinbart.

Beispiel: Der Makler sagt, der Dachboden sei ausgebaut. Die Bauzeichnung zeigt dort einen Speicher. Die tatsichliche
Nutzung als Schlafzimmer beantwortet weder Genehmigung noch Wohnfliche. Erst Bauaktenprifung und
gegebenentfalls fachliche Klirung zeigen, was zulissig ist; der Notar kann danach den vereinbarten Kaufgegenstand und

bekannte Abweichungen klar dokumentieren.

Beitrige, Leitungen und Grenzen

Frage die Gemeinde nicht nur, ob ,noch Beitrige offen sind. Bitte um getrennte Auskunft zu bereits festgesetzten,
noch nicht abgerechneten, angekiindigten und bautechnisch begonnenen Mafinahmen. § 127 BauGB betrifft die
erstmalige Herstellung bestimmter Erschlieungsanlagen; Wasser, Abwasser und Straflenverbesserung kénnen anderen
Regeln folgen. Nach § 436 Absatz 1 BGB trigt der Verkidufer, soweit nichts anderes vereinbart ist, Erschlieffungs- und
sonstige Anliegerbeitrige fiir Mafinahmen, die bis zum Tag des Vertragsschlusses bautechnisch begonnen wurden.
Wann die Beitragsschuld entsteht, ist dafiir nicht entscheidend. Notarielle Vertrige verteilen diese Kosten hiufig
abweichend. Diese interne Verteilung bestimmt nicht, wen die Behérde nach dem jeweils geltenden Beitragsrecht in
Anspruch nehmen darf. [129]

Prife bei ilteren oder geteilten Grundstiicken auflerdem, wo Strom, Wasser, Abwasser, Wirme und
Telekommunikation tatsichlich verlaufen und wer Zugang zur Wartung hat. Ein Leitungsrecht kann im Grundbuch,

in einer Baulast, in einem Vertrag oder gar nicht ausreichend gesichert sein. Sichtbare Ziune sind keine verlisslichen
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Kapitel 10 - Finanzierung vergleichen und Belastung
beherrschen

Die Finanzierung muss rechtzeitig stehen, aber sie darf dich nicht zu einem ungepriiften Kauf treiben. Trenne
Finanzierungszusage, Darlehensvertrag und Auszahlung. Eine erste Bankeinschitzung kann unter Vorbehalten stehen.
Eine verbindliche Kreditentscheidung kann noch Objektunterlagen, Bewertung, Eigenkapitalnachweis, Grundschuld

und Auszahlungsvoraussetzungen verlangen.

Die Begrifte, die du vergleichen musst

Der Sollzins berechnet die laufenden Zinsen. Der effektive Jahreszins bezieht weitere bekannte kreditbezogene
Kosten nach den Regeln der Preisangabenverordnung ein; dazu konnen erforderliche Bewertungs- und
Vermittlungskosten gehdren. Er macht Angebote vergleichbarer, erfasst aber nicht jedes wirtschaftliche Risiko und

nicht jede optionale Ausgabe. [117]

Die Zinsbindung bestimmt, wie lange der gebundene Sollzins gilt. Sie ist nicht zwingend mit der Gesamtlaufzeit
identisch. Am Ende bleibt hiufig eine Restschuld, die neu finanziert werden muss. Die Anfangstilgung beeinflusst
Rate und Entschuldungsgeschwindigkeit. Ein Tilgungssatzwechsel gibt Spielraum, ist aber nur wertvoll, wenn
Umfang und Bedingungen klar sind. Sondertilgungen reduzieren die Restschuld, sofern sie vertraglich erlaubt und

finanzierbar sind.

Bereitstellungszinsen konnen nach einer bereitstellungszinsfreien Zeit auf noch nicht abgerufene Betrige anfallen.
Das ist besonders bei Neubau und verzégerter Kaufpreisfilligkeit wichtig. Priife auch Schitzkosten, Kontokosten,

Teilauszahlungszuschlige, Nichtabnahmefolgen und Bedingungen einer Anschlussfinanzierung.

Vergleiche Angebote zum selben Stichtag und mit denselben Annahmen: Nettodarlehen, Auszahlung, Rate,
Zinsbindung, Tilgung, Sonderrechte, Restschuld und Gesamtkosten. Eine niedrige Rate kann aus niedriger Tilgung

oder tilgungsfreien Jahren stammen und spiter teuer werden.

Verbraucherschutz beim Immobiliardarlehen

Ein Immobiliar-Verbraucherdarlehen liegt in den gesetzlich beschriebenen Fillen vor, insbesondere bei
grundpfandrechtlicher Besicherung oder bestimmten Immobilienzwecken. Der Darlehensgeber muss vorvertragliche
Informationen bereitstellen und die Kreditwiirdigkeit priifen. Bei einem Immobiliardarlehen hat er dafiir notwendige,
ausreichende und angemessene Informationen zu Einkommen, Ausgaben und weiteren wirtschaftlichen Umstinden
eingehend zu priifen; die Prafung darf grundsitzlich nicht hauptsichlich auf einem den Kredit iibersteigenden
Immobilienwert oder erwarteter Wertsteigerung beruhen. [I33] In der Praxis dient das standardisierte ESIS-Merkblatt
dem Vergleich. Fiir Verbraucherdarlehen besteht grundsitzlich ein Widerrufsrecht; § 495 BGB enthilt Ausnahmen und
fiur bestimmte Ausnahmefille bei Immobiliardarlehen eine mindestens siebentigige Bedenkzeit. Priife deine

Vertragsunterlagen und Frist, statt aus einer allgemeinen Faustregel zu handeln. [118]

Der Widerruf des Darlehens macht den notariellen Grundstiickskauf nicht automatisch ungeschehen. Stimme die
Zeitachsen deshalb ab. Wenn du den Kaufvertrag beurkundest, bevor die Finanzierung belastbar gesichert ist, trigst du
grundsitzlich das Beschaffungsrisiko fiir den Kaufpreis. Ein Finanzierungsvorbehalt muss individuell verhandelt und

notariell gestaltet werden; Verkiufer akzeptieren ihn nicht immer.

Ein Darlehen mit gebundenem Sollzins kann nach § 489 Absatz 1 Nummer 2 BGB nach Ablauf von zehn Jahren seit
vollstindigem Empfang mit sechsmonatiger Frist ganz oder teilweise gekiindigt werden. Wurde spiter eine neue

Vereinbarung tiber die Riickzahlungszeit oder den Sollzins getroffen, zihlt grundsitzlich deren Zeitpunkt statt des
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Kapitel 12 - Der Notartermin beginnt mit dem Entwurf

Den Notar kannst du grundsitzlich mit der anderen Seite auswihlen. Er hat die Beteiligten unabhingig und
unparteiisch zu betreuen und vertritt nicht eine Vertragspartei. Teile ihm alle Beteiligten, das Objekt, die Finanzierung,
bekannte Rechte, Mingel, Vermietung, Inventar, Ubergabewﬁnsche und Nebenabreden mit. Bei einseitigem

Beratungsbedarf brauchst du zusitzlich einen eigenen Rechtsanwalt oder Steuerberater. [132]

Der Grundstiickskaufvertrag muss notariell beurkundet werden. Fiir einen Verbrauchervertrag — hier einen Kauf
zwischen einem Verbraucher und einem Unternehmer — sieht § 17 Absatz 2a BeurkG besondere Vorbereitung vor: Der
beabsichtigte Vertragstext soll dem Verbraucher im Regelfall zwei Wochen vor der Beurkundung durch den
beurkundenden Notar oder einen mit ihm zur gemeinsamen Berufsausiibung verbundenen Notar zur Verfiigung
stehen. Ein rein privater Kauf zwischen zwei Verbrauchern fillt nicht allein deshalb unter diese besondere Regelfrist.
Auch dabei brauchst du ausreichend Zeit fiir die Priffung. Eine Verkiirzung im Verbrauchervertrag ist vom Notar zu
beurteilen und zu begriinden; der Wunsch nach einem schnellen Termin ersetzt diese Priifung nicht. Bei
Unterschreitung sollen die Griinde in der Niederschrift stehen. Die Regelfrist ist keine starre Wirksamkeitsfrist und
kein Widerrufsfenster nach der Beurkundung. [122]

Schon der Auftrag zur Vorbereitung eines Vertrags kann Notarkosten auslésen, auch wenn der Kauf spiter scheitert.
Wer beauftragt, gehort grundsitzlich zu den Kostenschuldnern; eine Vereinbarung mit der anderen Kaufpartei iiber die
Kostenverteilung begrenzt die gesetzliche Haftung gegeniiber dem Notar nicht automatisch. Klire vor dem Auftrag,
wer ihn erteilt, welcher Entwurf vorbereitet werden soll und welche gesetzlichen Kosten bei Abbruch entstehen
konnen. [134]

Was in den Entwurf gehort

Prife die genaue Bezeichnung von Kaufgegenstand und Beteiligten, Eigentumsquoten, Kaufpreis, Filligkeit,
Lastenfreistellung, fortbestehende Rechte, Besitziibergang, Nutzungen und Lasten, Mietverhiltnisse, Zustand und
Mingelregelung, Inventar, Beitrige, ErschlieSung, WEG-Kosten, Genehmigungen, Vollmachten und Riickabwicklung

bei Vollzugshindernissen.

Der bei gebrauchten Immobilien hiufige Ausschluss der Sachmingelhaftung macht die Vorpriifung besonders wichtig.
Auf einen Haftungsausschluss kann sich der Verkiufer nach § 444 BGB nicht berufen, soweit er einen Mangel arglistig
verschwiegen oder eine Beschaffenheitsgarantie tibernommen hat. Der Nachweis kann jedoch schwierig sein.
Dokumentiere konkrete Fragen und Antworten und bitte darum, entscheidende zugesagte Eigenschaften im Vertrag
klar zu erfassen. [123]

Lies Vollmachten genauso genau wie Leistungspflichten. Vollzugs-, Belastungs- und Anderungsvollmachten haben
unterschiedliche Zwecke. Pauschale Ermichtigungen zu materiellen Vertragsinderungen solltest du ansprechen. Lass

dir erkldren, wer nach der Beurkundung welche Erklirungen abgeben kann.
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Kapitel 15 - Ubergabe: Zustand, Geld und Verantwortung
treffen sich

Die Ubergabe findet zu dem im Vertrag bestimmten Zeitpunkt und unter den dort genannten Voraussetzungen statt.
Mache keine informelle Vorab-Schliisseliibergabe ohne klare Regelung zu Nutzung, Schiden, Versicherung, Arbeiten
und Haftung. Ebenso solltest du nicht eigenmichtig renovieren, solange dir Besitz und Zutritt nicht wirksam

eingeriumt wurden.

Gehe das Objekt systematisch durch. Vergleiche Zustand und Inventar mit Vertrag, Besichtigung und zugesagten
Riumungs- oder Reparaturpflichten. Fotografiere mit Einverstindnis, lies Zihler gemeinsam ab und nummeriere
Schlissel. Halte sichtbare Abweichungen sachlich fest, ohne im Protokoll vorschnell auf Rechte zu verzichten oder alle

Eigenschaften als mangelfrei anzuerkennen.

Bei ciner bestechenden Gebiudeversicherung tritt der Erwerber mit Eigentum fiir die Dauer seines Eigentums
grundsitzlich in Rechte und Pflichten ein. Der Erwerber hat ein zeitlich begrenztes Kindigungsrecht; Verduflerer oder
Erwerber miissen die Verduflerung unverziiglich anzeigen. Klire mit Versicherer und Bank einen liickenlosen Schutz

und kiindige nicht, bevor Ersatzdeckung wirksam ist. [127]
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Kapitel 18 - Dein Kauf-Cockpit

Diese Schlusstibersicht ersetzt keine Einzelschritte. Sie zeigt dir, ob ein Kauf reif fr die nichste Station ist.

LArbeitsblatt 11 - Die sieben Freigaben J
1 Lebensplan Objekt passt zu Nutzung und Zeitraum Suchprofil
2 Budget Gesamtkosten und Stressfall tragbar Budgetblatt
3 Recht Grundbuch/Behérden/Sonderform geklirt | Objektakte
4 Technik Zustand und Investitionen bekannt Fachpriifung
S Finanzierung Vertrag/Forderung/Auszahlung Angebote/Zusage
abgestimmt
6 Vertrag Entwurf, Anlagen und Anderungen Anderungsliste
verstanden
7 Zahlung notarielle Filligkeit und Konten gepriift Mitteilung

Eine fehlende Freigabe ist ein Arbeitsauftrag, kein Grund zur Selbsttiuschung.

NOTIZEN - OFFENE FRAGEN - NACHSTER SCHRITT
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