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O Welp Schimmdller Strau

Immobilien: Besitziibergang — Was ist zu beachten?

Fir viele Kaufer stellt sich die Frage, wann sie die
gekaufte Immobilie denn eigentlich nutzen kénnen.
Im Regelfall ist die Ubergabe der Immobilie von der
Kaufpreiszahlung abhangig. Im notariellen Kaufver-
trag finden sich die Vereinbarungen dazu unter der

Uberschrift “Besitziibergang”.

Der Besitziibergang bedeutet haufig, dass mit ihm
das Nutzungsrecht bei selbstgenutzten Gebduden
(SchlUsselUbergabe) und die Vermieterrechte bei
fremdgenutzten Immobilien auf den Kaufer Uberge-

hen.

Neben den Rechten gehen auch Pflichten auf den
Kéaufer ber. Was ist also zu beachten bei Uber-

gabe einer Immobilie?

Ab dem Ubergang von Besitz und Nutzungen kann
ein K&ufer das Objekt beziehen, es vermieten oder
damit tun, was er fur richtig halt. Er kann auch be-
reits Umbaumalnahmen vornehmen. Ab diesem
Zeitpunkt hat der Kaufer auch die Lasten des
Grundsticks zu tragen hat (z.B. Grundsteuer, Ver-

sicherungsbeitrdge, Hausgeld, etc.).

Es ist ratsam, dass Kaufer und Verkaufer ein ge-
meinsames Ubergabeprotokoll fertigen, in dem z.B.
die Zahlersténde, die Anzahl der Schlissel und die
Ubergebenen Gebaudepapiere erfasst werden. Auf
den Ubergabestichtag sind die Haus- und Grund-

stlickskosten abzugrenzen.

Die Grundsteuer wird von der Gemeinde fiir das Ka-
lenderjahr festgesetzt. Steuerschuldner flir das ge-
samte Kalenderjahr ist haufig noch der Verkaufer.
Der Kaufer hat den Verkaufer jedoch fiir die Zeit ab
Lastenibergang von der Zahlungspflicht freizustel-
len bzw. ihm die gezahlten Betrage fir den Zeit-

raum ab Lastenlbergang zu erstatten.

In gleicher Weise kann hinsichtlich der Pramienzah-
lungen etwaiger Gebaudeversicherungen verfahren
werden, wenn diese nicht ohnehin geklundigt oder
in veranderter Form vom Kaufer neu abgeschlos-

sen werden sollen.

Die Verkehrssicherungspflicht umfasst z.B. die Ver-
pflichtung zur Schneerdumung im Winter sowie alle
Vorkehrungen, die notwendig sind, damit kein Drit-
ter durch das Objekt oder seinen Zustand zu Scha-
den kommt, also auch die regelmaflige Untersu-

chung der Standsicherheit von Baumen.

Sollte das Kaufobjekt vermietet sein, bleibt das
Mietverhaltnis kraft Gesetzes bestehen und ist vom
Kaufer als kiinftigem Vermieter zu lbernehmen. Ist
eine Kaution gestellt, so haftet auch der Verkaufer
weiter flr deren spatere Riickzahlung (samt Zin-
sen), es sei denn, er hat dem Mieter angezeigt,
dass in Zukunft der Kaufer die Kaution verwaltet
und der Mieter entlasst den Verkaufer aus der ge-

nannten Haftung.
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Bis zum Eigentumsiibergang (also der Umschrei-
bung im Grundbuch) tbt nach dem Birgerlichen
Gesetzbuch noch der Verkdufer die Funktion des
Vermieters aus. Da dem K&ufer jedoch ab Besitz-
Ubergang die komplette Nutzung, und damit auch
der Mietzins des Objekts, zusteht, wird haufig im
Kaufvertrag zum einen eine Anderung des Mietver-
trags an das Einvernehmen des Kaufers gebunden,
zum anderen eine Vollmacht des Verk&ufers an den
Kaufer aufgenommen, ab Kaufpreiszahlung samtli-
che Rechte des Vermieters wahrzunehmen (so z.B.
Mieterh6hungen, Kiindigungen wegen Nichtzah-
lung der Miete, Mahnungen etc.). Denn nur eine sol-
che Ermachtigung versetzt den Kaufer im Verhalt-
nis zum Mieter in die Lage das wirtschaftliche Nut-
zungsrecht der Immobilie in vollem Umfang auszu-

uben.

Das Recht der Kindigung wegen Eigenbedarfs
steht dem Kaufer trotz einer solchen Vollmacht je-

doch erst ab Eigentumsuibergang zu.

Beim Verkauf von vermietetem Wohnungs— oder
Teileigentum sind einige weitere Besonderheiten zu
berucksichtigen:

Leistet der Mieter neben der Kaltmiete eine Neben-
kostenvorauszahlung und wird Uber die Nebenkos-
ten nach Ablauf des Kalenderjahres abgerechnet,
bestehen zwei Moglichkeiten zur Regelung im Kauf-

vertrag.

Zum einen kann eine Zwischenablesung der Zah-
lerstande hinsichtlich der verbrauchsabhangigen
Nebenkosten vorgenommen werden. Aufgrund die-
ser Zwischenablesung kann dann der Verkaufer
eine Abrechnung fir die bis dahin angefallenen Ne-

benkosten vornehmen.

Er verrechnet dann die tatsachlich geschuldeten
Nebenkosten mit den bis dahin vom Mieter geleis-
teten Vorauszahlungen und gleicht die Differenz mit
diesem aus. Der Kaufer erhalt dann die Vorauszah-
lungen fir die folgenden Monate und rechnet mit
dem Mieter aufgrund der Gblichen Ablesungen am
Jahresende ab. Problematisch ist hierbei, dass die
verbrauchsunabhangigen Umlagepositionen von
der Hausverwaltung in der Regel als Jahresbetrage
ermittelt werden und damit zum Zeitpunkt der Zwi-
schenabrechnung noch nicht zur Verfligung stehen,
sodass Verkaufer und Kaufer wohl erst nach Ablauf
des Kalenderjahres ihre je getrennten Abrechnun-

gen erteilen kénnen.

Alternativ kann derjenige die Abrechnung vorneh-
men, der am Jahresende Besitzer der Immobilie ist.
Ist dies noch der Verkaufer, sind keine Besonder-
heiten zu bericksichtigen. Ist dies jedoch bereits
(nach Zahlung des fallig gewordenen Kaufpreises)
der Kaufer, hat der Verkaufer etwaige von ihm be-
zogene Vorauszahlungen an den Kaufer herauszu-
geben, soweit sie die vom Verkaufer bereits getra-

genen (bei ihm abgebuchten) Nebenkosten des
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Mieters Ubersteigen. Die gesamte Jahresabrech-

nung wird dann allein vom K&ufer vorgenommen.

Die vom Verkaufer in der Vergangenheit gezahlten
Wohngelder (Hausgelder) gehen »wirtschaftlich«
auf den Kaufer tber, soweit sie noch vorhanden
sind (z.B. in Form von Erhaltungsriicklagen); sie
»gehodrenc« freilich allein der Wohnungseigentiimer-

gemeinschaft.

Da das Stimmrecht in der Wohnungseigentii-
merversammlung an die formale Eigentimerstel-
lung geknlpft ist, sollte ab Besitziibergang eine
Stimmrechtsvollmacht des Verk&ufers an den K&u-
fer erwogen werden, sofern die Gemeinschaftsord-

nung dies zulasst.

Mit dem Besitzwechsel ist bei eigengenutzten Im-
mobilien meistens auch ein Umzug auf Kaufer—
und/oder Verkauferseite verbunden. Dieser erfor-
dert eine langfristige Planung und rechtzeitige Vor-
bereitung. Die folgenden Punkte sollen — ohne An-

spruch auf Vollstandigkeit — als Gedachtnisstitze

Tobias Schimmoller
Rechtsanwalt und Notar

schimmoeller@wss-osnabrueck.de

einen Uberblick tiber die zu regelnden Angelegen-

heiten bieten:

Bei selbstbewohnten Objekten sollten Sie am
Tag der Schlisseliibergabe die Einheitenzahler
fiir Strom, Wasser, Gas, Heizung etc. ablesen
und die entsprechenden Firmen iliber den Be-
wohnerwechsel informieren sowie die Zahler-

stinde mitteilen.

Nachsendeauftrage bei der Post sind empfehlens-
wert, damit auch Sendungen solcher Absender Sie
erreichen, die Sie nicht (rechtzeitig) Gber den An-

schriftenwechsel informiert haben.

Beim Umzug innerhalb derselben Gemeinde ist
eine Ummeldung im Einwohnermeldeamt zu veran-
lassen. Findet durch den Umzug ein Wechsel der
Gemeinde statt, miissen Sie sich in lhrer bisherigen

Gemeinde abmelden und in lhrer neuen Gemeinde

anmelden.
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