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Ist der Verkdufer wirklich der Eigentiimer der Immobilie?

Wer tiberwacht die vollstandige und ptinktliche Bezahlung des

Kaufpreises? Wer versténdigt wann das Finanzamt?

Lastet noch eine Hypothek auf der Immobilie?

Auf all diese Fragen hat Ihr Notar die richtige Antwort!

Fur die meisten Menschen ist der
KaufeinesGrundstlickes, einesHau-
ses oder einer Eigentumswohnung
die gréBte und kostspieligste An-
schaffung im Leben. Oft wird zuerst
jahrelang gespart und spéter jahr-
zehntelang finanziert. Hierbei sollte
jedes Risiko vermieden werden:

Im Vorfeld der Wiener Immobilien-
messe (WIM) hat der IMMO-Kurier
mit den beiden Notaren Markus Kas-
par und Michael Raeser gespro-
chen.

Wenn man die ,periekie” Immobi-
lien-Transaktion in sagen wir fiinf
Schritten darstellen sollie - wie
wiirden Sie das tun?

M. Kaspar: Schritt eins sollte die
erste  Rechtsauskunft bei einem
Rechtsexperten, z. B. beim Notar,
sein. Die erste Rechtsauskunft beim
Notar ist kostenlos. Die professionel-
le Unterstitzung eines Rechtsexper-
ten, wie z. B. eines Notars, kann Un-
sicherheiten aus dem Weg réumen.

M. Raeser: Wenn die Immobilien-

transaktion in weiterer Folge beim
Notar abgewickelt wird, kann der
Notar bei der Grundbucheinsicht
priifen, ob der Verkaufer tatsachlich
der Eigentlimer ist und ob die Immo-
bilie lastenfrei ist oder ob eventuell
Auflagen oder Belastungen mit dem
Objekt verbunden sind - von Weg-
benutzungsrechten bis hin zu Hypo-
theken. Auch bei Bebauungsplanen
Wohnbauférderungen, Bauver-
handlungen oder Nachbarschafts-
rechten kann der Notar beraten.

UnddannkommtwohlderKaufver-
irag?

M. Kaspar: Genau. Nach der ent-
sprechenden Beratung kann der
Notar den jeweiligen Kaufvertrag
verfassen. Alsunparteiischer Verfas-
ser des Kaufvertrages ist der Notar
beiden Seiten verpflichtet und kann
fur klare Rechtsverhéltnisse sorgen.

Der Notar kann sich auch um Treu-
handschaft und Grundbuchsge-
such kiimmern?
M. Raeser: Ja, die Ubernahme von
Treuhandschaften gehort zu den
taglichen Aufgaben des Notars.
Das wére dann also der vierte
Schritt bei der ,perfekten” Im-
mobilien-Transaktion. Dabei
gehtes darum, den Kaufpreisin
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Verwahrung zu nehmen und erst
dann auszufolgen, wenn der Kaufer
ins Grundbuch kommt. Damit soll
gewdahrleistet werden, dass beide
Vertragsteile zu ihrem Recht kom-
men.

M. Kaspar: Der funfte und abschlie-
Bende Schritt ist dann die Grund-
buchseintragung. Der Notar kann
das Grundbuchsgesuch einbringen
und das Grundbuchsgericht flhrt
dann die Grundbuchseintragung
durch.

Vielen Dank fiir die prazise Ablauf-
schilderung. Wenn man den Kauf-
preis z. B. fiir ein Haus bezahlt, ist
man also Eigentiimer?

1. Raeser: Man sollte nie den Kauf-
preiszahlen, bevornichtder Kaufver-
trag unterschrieben ist und die
grundbiicherlichen  Sicherheiten
vorliegen.DennEigenttmereiner Im-
mobilie ist, wer im Grundbuch steht.
Deshalb sollte der Kaufpreis auf ei-
nem Treuhandkonto hinterlegt wer-
den. Der Treuhander, z. B. der Notar,
nimmt den Kaufpreis in Verwahrung
undfolgtihn erstdann aus, wennalle
vertraglichen Bedingungen erfUllt
sind. So soll der Verkdufer abgesi-
chert werden, dass das Geld erlegt
sein wird, und der Kaufer soll umge-
kehrt abgesichert werden, dass das
Geld erst an den Verkéufer tberwie-
sen wird, wenn das Objekt lastenfrei
ist, in einem ordnungsgeméaBen Zu-
stand Ubergeben wurde und er im
Grundbuch eingetragen ist.

Wenn wir die Experten schon bei
uns haben: Ist ein Testament heut-
zuiage eigentiich unbedingtnétig?
M. Kaspar: Ein Testamentist in vielen
Fallen empfehlenswert. Nach der

gesetzlichen Erbfolge erben die Kin-
der zwei Drittel, der Ehepartner ein
Drittel. Im Einfamilienhaus behélt der
Ehepartner ein Wohnrecht, er oder sie
wird aber nicht automatisch Allein-
eigenttmer. Anders sieht es bei einer
Eigentumswohnung aus: Wenn beide
als Eigenttimerim Grundbuchstehen,
bekommt der Uberlebende den Anteil
des Verstorbenen.

Viele glauben ja auch, dass der Ehe-
partner alles bekommt, wenn es keine
Kinder gibt. Aber das ist nicht richtig:
In einem solchen Fall erben die Eltern
neben dem Ehepariner. Sind diese
verstorben, kommen die Geschwister
neben dem Ehepartner zum Zug.

M. Raeser: Deshalb sollte in einem
Testament der Nachlass klar und
eindeutig geregelt werden. Dieses
andert die gesetzliche Erbfolge und
kann eine klare Zuteilung treffen.
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Nehmen wir an, es gibt z. B. vier

Kinder und ein Haus. Dann muss -

doch wohl das Haus verkaufi
werden, um einen Erbstreit zu ver-
meiden?

M. Raeser: In jedem Fall ist es sinn-
voll, dass in einem Familiengespréach
Uber die Aufteilung des Vermdgens
nach dem Ableben der Eltern gespro-
chen wird. Parallel dazu sollte ein
Rechtsexperte, wiez.B.einNotar, bei-
gezogen werden.

M. Kaspar: Es gibt zwei Moglichkei-
ten: Ubergabe zu Lebzeiten oder ein
Erwerbvon Todeswegen. Im letzteren
Fall ist oft ein Testament zu errichten.
Immer sollte geregelt werden, ob und
welchen Betrag die Kinder erhalten,
die auf das Haus verzichten. Kindern,
dienichtsoderzuwenigerhalten, steht
injedemFalleinPflichtteilsanspruchin
Hoéhe des halben gesetzlichen Erbtei-

les zu. Einem Kind kann mehr vererbt
werden, als dem anderen. Letzterem
steht aber immer ein Pflichtteil zu, so-
ferndarauf nicht verzichtetwurde. Nur
in Ausnahmefallen kann der Pflichtteil
herabgesetzt oder entzogen werden.

Angenommen, ich schenke mein
Haus meinem Kind - ich habe es
doch bezahit und kann daher wei-
ter darin wohnen?

. Raeser: Nattrlich gehtman davon
aus, dass man den eigenen Kindern
vertrauen kann. Aber es kdnnte dem
Kind etwas passieren und dann kénn-
te z.B. dessen Ehepartner Erbe sein.
UnddassderSchwiegersohnoderdie
Schwiegertochter die Immobilie dann
ftrsich habenwill, soll schon 6fter vor-
gekommen sein. Esist daher empfeh-
lenswert, dass man sich bei der
Schenkung der Immobilie ein Wohn-

£

BEZAHLTE ANZEIGE

Einen Notar in lhrer Nahe

finden Sie unter

recht vorbehdlt und ein Belastungs-
und VerauBerungsverbot zwischen
den Eltern und dem Kind urkundlich
festlegt. All das kann ins Grundbuch
eingetragen  werden, womit der
Schenkende rechtlich vorgesorgt hat.
Dieser kannim Fall des Todes des Be-
schenkten weiter im Haus wohnen,
womit eine VerduBerung oder Belas-
tung mit einer Hypothek einge-
schrankt ist.

Vielen Dank fiir die tollen Tipps auf
unsere ,immobilen” Fragen! Zum
Abschiuss Ihre Empfehiung bzw.
ihr Tipp fir WIM-Besucher?

M. Kaspar: Man soll bei jedem Immo-
bilienkaufgutvorbereitetseinundsich
jedenfalls das Objekt, das Grundbuch
und den Vertrag genau ansehen!
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AUF EINEN BLICK

Leistungen des Notars
beim Immobilienkauf

~ Information und Beratung be-
zlglich Flachenwidmungs- und
Bebauungsplénen sowie Par-
zellierungen

- Auskunftiiberdie zuerwarten-
den Kosten

- Einblick in das Grundbuch
und Erstellen aktueller Grund-
buchsauszlige

- Formulieren des Vertrags-
textes

- BeurkundungderVertragsun-
terzeichnung

= Treuhandige Verwahrungund
Auszahlung des Kaufpreises

- Selbstbemessung der Grund-
erwerbssteuer und Grund-
buchseintragungsgebtihren

- - Lastenfreistellung, wenn Vor-

aussetzungen gegeben .

= Grundbcherliche Durchfiih-
rung des Kaufvertrages zum
Zweck der Eintragung des Ei-
gentumsrechtes fiir den Kaufer

BERATUNG

Informieren Sie sich kostenlos

aufderWienerlmmobilienmes-
se am 14. und 15. Méarz in der
Messe Wien, Halle CC, Stand
C07.

SPEZIALTIPP: ,Rechts-Irrtiimer
beim Immobilienkauf und -ver-
kauf'. Ein Expertengesprach
mit Markus Kaspar von der Os-

terreichischen Notariatskam-

mer: ,Rechts-Irrtimer beim Im-
mobilienkauf und -verkauf®,
Samstag, 14. Marz, 16.00-
16.50 Uhr, Sonntag,
15. Marz, 11.30-12.20 Uhr,
Immo-Biihne (im Ausstellungs-
bereich Congress Center)
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