
Merkblatt zumKauf einer Eigentumswohnung

Kauf undVerkaufeiner Eigentumswohnungwollen
gutüberlegtsein.Fürbeide Seiten geht es umerheb-
liches Vermögen.Wir haben imFolgenden sowohl für
den Verkäuferals auch fürden Käufereinigewichtige
Punkte zusammengestellt,damitSie sich imVorfeld
einerBeurkundungüberdiewesentlichen Aspekte beim
Immobilienkaufentsprechend informierenkönnen.

Als Notaresindwirjedoch ausschließlich zuständig
fürdie rechtlichen Aspekte des Kaufvertrages;die
wirtschaftlichen undsteuerlichen Fragen beurteilenwir
als Notare nicht. InsoweitempfehlenwirIhnen,ander-
weitigfachkundigen Rat einzuholen.

Checkliste fürdenVerkäufer

Für denVerkäufer könnenimZusammenhangmitdemVerkaufeiner Immobiliefolgende Punkte zubeachten sein:

• Abklärungetwaiger Ablöseforderungen eingetragener Gläubiger:soweit an demverkauftenObjektDarlehen
abgesichert sind,werdendie Gläubigerderen Ablösungdirektaus dem Kaufpreisverlangen.Bis zurKaufpreis-
zahlungmüssen Zinsen undTilgungjedoch noch von Ihnenaufgebracht werden.

• Aufklärungdes Käufersüberetwaige Mängel des Objektes (insbesondere sog. verborgene Mängel,welche
bei einer Besichtigung nicht ohneWeiteres erkennbarsind).

• Sammeln allerUnterlagen fürdie verkaufte Wohnung, insbesondere (sofernvorhanden)Protokolleder
Eigentümerversammlung, Grundriss der Wohnung,TeilungserklärungmitGemeinschaftsordnung, Mietver-
träge etc. AbhängigvomBaujahrkannder Käuferauch dieVorlageeines sog.Energieausweises von Ihnen
verlangen.

• Prüfung,inwieweitfürdas Objekt angefallene Erschließungskosten undsonstige öffentliche Abgaben
(Grundsteuer,Abfallgebührenetc.) tatsächlich bezahltsind.

• Prüfung,inwieweitfürSie als VerkäuferderVerkauf steuerpflichtig ist (z.B.bei Verkaufeiner nicht vollstän-
digselbst genutztenWohnung innerhalbvon 10Jahren nach Anschaffungoder beiVerkaufaus Betriebs-
vermögen)– hiersolltenSie einen Steuerberater beiziehen.

• ErkundigenSie sich, wie der Käufer den Kaufpreis finanzierenwill(evtl. Finanzierungsbestätigung der
Käuferbank).

• Bis zurÜbergabe bleibenSie als Eigentümer fürdas Objekt verantwortlich:dies gilt insbesondere fürdie
Weiterzahlungdes Wohngeldes undder Grundsteuer.Ferner müssen sie das Objektso verwalten und
Instandhalten, alswürdees bereits demKäufergehören.

• Sollten Sie nach der ÜbergabeAbgabenbescheide (Grundsteuer,Kanaletc.)erhalten,geben Sie diese an
den Käufer zurdirektenBegleichung weiter.Die Umstellungauf den neuen Eigentümer erfolgt immernurzum
Jahreswechsel.

• Ziehen Sie nach Möglichkeit IhrenEhepartner zurBeurkundunghinzu.
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Checkliste fürdenKäufer

Für denKäuferkönnenimZusammenhangmitdemKaufeiner EigentumswohnungfolgendePunktezubeachten sein:

• Begutachtung des Zustandesder Wohnung sowie der Nebenräume (Keller,Stellplatz) undGesamtanlage
(etwa durchgemeinsame Besichtigung mitdem VerkäuferunterHinzuziehungeinersachverständigen Person).
Sind dem Verkäuferverborgene Mängel bekannt?

• Übernahme vonEinrichtungsgegenständen (z.B.Einbauküche)? Dies muss imnotariellenKaufvertrag mit
aufgenommenwerden.Soweit der Kaufpreisaufdiese Gegenstände entfällt,wirdhierfürkeineGrunderwerb-
steuer erhoben.

• Erkundigungbei Verkäuferoder VerwaltungüberGemeinschafts-/Hausordnung:gibtes fürSie Besonder-
heiten (z.B.,Berufsmusiker;Haustiere)? Ggfs. VorlageundPrüfung des ursprünglichenAufteilungsplans.

• VorlagevonKopiender letzten Jahresabrechnungen undGrundsteuerbescheiden

• Erkundigungbei Verkäuferoder (mitVollmacht des Verkäufers) bei Verwaltungüber vorhandene Rücklagen
fürInstandhaltungdes Gesamtobjektes, Höhedes monatlichenWohngeldes (gibtes Rückstände?). Sind
außerordentliche Instandsetzungsmaßnahmenbeschlossen. Kommenaufdie Eigentümer überdas Wohn-
geld hinausSonderzahlungen zu?

• Inhaltdes Verwaltervertrages?

• Rechtsstreitigkeiten der Eigentümergemeinschaft (mitDrittenoder anderenWohnungseigentümern?)

• Abklärungeines etwaigenAltlastenverdachtes hinsichtlichdes Wohnanlagengrundstückes (Einsehen des
Altlastenregisters, soweit inder betreffendenGemeinde vorhanden).

• Bei vermietetenObjekten:Einsicht nehmen indieMietverträge, umsich überderen Inhalt,Laufzeit,
Kündigungsmöglichkeiten zuinformieren

• Hinzuziehungeines Steuerberaters zurKlärungmöglicher steuerlicher Folgen.

• Üblicherweise erhaltenSie die Schlüssel zurWohnung erst mitvollständigerKaufpreiszahlung.Gewünschte
Abweichung hiervon bitte imVorfeldmitdem Verkäuferbesprechen.

• Klärungdes Finanzierungsbedarfs: Kaufpreiseinschließlich Nebenkosten (Grunderwerbsteuer,Gebühren
fürNotar undGrundbuchamt;insgesamt ca. 5 % des Kaufpreises) sowie imEinzelfallzusätzlicheMittel für
Renovierung.

• Abschluss notwendigerDarlehensverträge undAbklärenetwa von der Bank gewünschter Sicherheiten
(insbesondere beimNotar zubestellende Grundschulden).

Sollten Sie überdieses Merkblatt hinausweitereErläuterungen(insbesondere zuden entstehenden Kosten)wünschen,stehen
wirmitunseren Sachbearbeitern Ihnen hierzu gerne zurVerfügung.
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