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Wer eine Immobilie kauft,
will auf Nummer sicher
gehen. Doch manchmal
sind mit dem Kauf auch
Pflichten verbunden, von
denen ein Kaufer gar
nichts ahnt. Ein Blick ins
Gruseedbuch und ins
Baulastenverzeichnis
bewahrt vor
Uberraschungen.

VON MOMNIKA HILLEMACHER

Das passende Objelet ist gefunden,
die Finanzierung steht, der MNotar-
termin kann kommen. Vor der Un-
terschrift unter den Kaufvertrag
sollten Interessenten aber priifen,
ob Baulasten und Grunddienstbar-
keiten auf der Immobilie liegen.
Denn solche Pflichten binden au-
tomatisch den neuen Eigentiimer.
Das kann zu Problemen fiihren,
weil die Auflagen die Nutzbarkeit
der Immohilie becinflussen.
Typische Beispicle sind Wegerech-
te, Abstandsfliachen, Siellplitze
und Rechte von Versorgem, Lei-
tungen auf fremdem Terrain zu ver-
legen. Die Auflagen kénnen den
Wert der Immobilien mindem. Der
Kaufpreis lisst sich eventuell redu-
zieren.

Grunddienstbarkeiten stehen im
Grundbuch Abteilung 2. Sie sind
damit rechtlich verbindend. Die
Verpflichtungen , besagen, dass das
Grundstiick einem bestimmten
Tun; Dulden oder Unterlassen
dient”, erldutert Giinter Schmaler.
Der Notar aus Emden leitet den
Gesetzgebungsausschuss im Deut-
schen Anwaltverein (DAV).

Zum Beispiel miisse der Eigentii-
mer entschidigungslos in Kauf
nehmen, dass der Bagger des
Stromversorgers ber sein Grund-
stiick rollt, um eine kaputte Lei-
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Grundbuch oder im Baulastenverzeichnis stehen.

tung zu reparieren. Ohne Grund-
dienstbarkeit diirfte das Unterneh-
men dies nicht.

Ein Dauerbrenner ist das Recht
von Nachbam, iiber das Grund-
stiick zu gehen oder zu fahren, um
ihr eigenes Haus zu erreichen. Um-
gekehrt geht es ebenfalls: Der Weg
zur Immobilie des Erwerbers fiihrt
durch Nachbars Garten. Beides er-
fordert das Einverstindnis des an-
deren.

+Die Eigentiimer miissen miteinan-
der verhandeln®, sagt der DAV-Ex-
perte. Als Gegenleistung fiir das ge-
wiihrte Wegerecht verpflichtet sich
hiufig der NutznieRer, den Weg in-
stand zu halten, oder er zahlt eine
jdhrliche Ablose.

Geklirt werden solche Dinge vor

dem Erwerb. ,Das Grundbuch
muss sauber sein, damit dic Immo-
bilie lastenfrei verkauft wird®, be-
schreibt Schmaler den notariellen
Grundsatz. Um dies zu gewihrleis-
ten, gucken Notare vor der Beur-
kundung routinemdiRig ins Grund-
buch. Auf besichende Grund-
dienstbarkeiten weisen sie hin.

Riicktritt vom Kauf

oWer dic Belastung nicht will,

muss vom Kauf zuriicktreten®,
sagl Schmaler. Haben Verkéuler
und K#ufer sich verstindigt, gibt
der Rechteinhaber eine L&-
schungserklirung ab - das Grund-
buch ist sauber. Die Erklirung
kommt zum Kaufvertrag, (

Baulasten sind tiickischer als
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Lasten, die im Grundbuch lauern
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Schdnes nenes Heim? Eine Immobilie sollte frei von Lasten sein. Daher solften Kaufer vor der Unterschrift priifen, ob entsprechende Eintrage im

Grunddienstbarkeiten, Das be-
ginnt damit, dass sic nicht im
Grundbuch stchen. Sie werden
deshalb vom Notar nicht automa-
tisch vor Abschluss des Kaufver-
trags abgepriift. Sie bleiben prak-
tisch unsichtbar, falls Kaufinteres-
senten nicht selbst aktiv werden
und einen Blick ins offentliche
Baulastenverzeichnis werfen. Das
filhren Stidte, Gemeinden und
Landkreise. Zustdndig sind meis-
tens die Baudmter, die vielfach ei-
ne Gehiihr fiir den Einhlick ver-
langen. Details finden sich aul den
Internetseiten der Kommunen.

Ublicherweise beziehen sich Bau-
lasten auf Auflagen, die ein
Grundstiickseigentiimer mit Be-
hirden vereinbart hat. Die Ver-
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pflichtungen des Vorbesilzers ge-
hen auf dessen Nachfolger iiber.
Der muss sich dran halten. Klassi-
scher Fall sind Abstandsflichen
zum Nachbarn. Diese miissen nor-
malerweise auf dem eigenen Ge-
linde liegen. Ist das zu Kklein,
,kann die Baubehorde eine Aus-
nahme genehmigen und einen Teil
der PFliche auf das Nachbargrund-
stiick verlegen®, sagt der Jurist
Holger Freitag vom Verband Pri-
vater Bauherren. Mdéglicherwcise
muss ein Bauherr dann seine Pli-
ne anpassen. Andere Baulasten
hetreffen zum Beispiel Zufahrts-
wege fiir die Feuerwehr. Solche
Einschrinkungen sind vor allem
im innerstidtischen Bereich héu-
fig.
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