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Wie gestaltet der Notar bei der Kaufpreisfinanzierung?

Wer eine Immobilie erwirbt, bendtigt meist ein Bankdarlehen. Die Bank ist zur Auszahlung des
Darlehens aber nur bereit, wenn sie hierflir eine Sicherheit erhalt. Steht als Sichheit nur das
Kaufgrundstick zur Verflgung, beiBt sich die Katze in den Schwanz: Der Kaufer mdchte das
Grundstiick zwar bezahlen, kann das Grundstiick aber nicht zugunsten der Bank belasten, da im
Grundbuch noch der Verkaufer als Eigentimer eingetragen ist.

Umgekehrt will der Verk&ufer das Eigentum erst Ubertragen, wenn er den vollen Kaufpreis erhal-
ten hat.

Durchbrechung des Teufelskreises: Die Belastungsvollmacht

"Um dem Kaufer die Beleihung des Grundstiicks als Sicherheit fir das Kaufpreisdarlehen zu er-
moglichen, sieht der Notar im Kaufvertrag eine sogenannte Belastungsvollmacht vor", erklart
Benedikt Mack, Notarassessor von der Landesnotarkammer Bayern. Der Verkdufer ermé&chtigt
hierbei den Kaufer, das Grundstiick bereits vor der Eigentumsumschreibung zu beleihen, mit der
Einschrankung, dass die Beleihung allein zum Zwecke der Kaufpreisfinanzierung erfolgen darf.
Im Verhaltnis zu der Bank wird der Verkdufer durch eine sogenannte "eingeschrankte Siche-
rungsabrede" abgesichert: Die Bank darf das Grundstlick nur insoweit als Sicherheit verwerten,
als der Kaufer das Darlehen tatséchlich fir die Kaufpreiszahlung verwendet hat. Im Regelfall
bezahlt die Bank die Darlehenssumme direkt an den Verkaufer oder dessen Glaubiger.

Die Grundschuldbestellung beim Notar

Das haufigste Sicherungsmittel flir einen Immobilienkredit ist die Grundschuld. Oft findet der
Termin zur Grundschuldbestellung direkt im Anschluss an die Beurkundung des Kaufvertrags
statt. "Das Interesse an den einzelnen Regelungen in der Grundschuldbestellung ist bei Vielen
eher gering, weil sie ihren Kredit planmé&Big zurtckzahlen kénnen", sagt Mack. "Fur die K&ufer
scheint der Darlehensvertrag meist wichtiger, weil sich hieraus die einzelnen Zahlungsbestim-
mungen wie Tilgung und laufende Zinsen ergeben." Doch tritt die Grundschuld dann umso mehr
in den Vordergrund, wenn der Kredit nicht mehr bedient werden kann. Durch eine Grundschuld
erhalt die Bank das Recht, die belastete Immobilie zu verwerten, wenn das Darlehen trotz Fallig-
keit nicht zurlickgezahlt wird. Wegen der dann gravierenden Folgen muss die Grundschuldbestel-
lung - anders als der Abschluss des Darlehensvertrags - beim Notar vorgenommen werden.
Denn der Notar weist als unabhangiger Berater auf alle mit der Grundschuld verbundenen Risi-
ken hin und fihrt den Beteiligten die Bedeutung der von ihnen unterschriebenen Erklarungen
deutlich vor Augen.




