Verbraucherzentrale Sudtirol

Verbraucherzentrale Sidtirol
Centro Tutela Consumatord Utenti
: 1 |

- une, e Neroran perinner Zwdlfmalgreiner Straf3e 2
' 39100 Bozen
Tel. 0471 975597

info@verbraucherzentrale.it

i A
s l-I,-., r s il
|yl VG B &L

A

Einige nutzliche Hinweise zum Immobilienkauf

Stand
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Eines vorweg: Eile mit Weile, insbesondere beim Immobilienkauf! Auch wenn die besichtigte
Immobilie einfach perfekt erschien, und man Angst hat, jemand anders konne sie ,wegschnappen* -
die grundlegenden Vorsichtsmalnahmen sollte man nie aulRer acht lassen.

Der Gang zum Grundbuch ist Grundvoraussetzung

Uber die Eintrdge im Grundbuch verschafft man sich gesicherte Kenntnisse Uber die genauen
Eigenschaften der Immobilie.

Der Teil "A" des Grundbuches (,Gutbestandsblatt) enthalt alle Plane und Beschreibungen der
Wohnungen und der Zugehdrigkeitsflachen und zeigt das Gemeinschaftseigentum und die
Dienstbarkeiten auf.

Der Teil "B" des Grundbuches (,Eigentumsblatt”) legt das Eigentum der Immobilie und seine
Beschrankungen fest (es ist wichtig zu wissen, ob es mehrere EigentUmer gibt oder ob Nutzniel3er
oder allfallige Wohnrechte vorhanden sind).

Der Teil "C" des Grundbuches (“Lastenblatt”) fuhrt Belastungen, Bindungen und passive
Dienstbarkeiten an. Die Kenntnis der auf der Immobilie liegenden Belastungen ist fur einen positiven
Verhandlungsabschluss grundlegend. Es ist schon vorgekommen, dass nach der Unterzeichnung von
Kaufvereinbarungen infolge der Verschuldung des Verkaufers das Eigentum mit Hypotheken oder
Sicherungsbeschlagnahmungen belastet wurde. In solchen Fallen besteht aufRerst wenig Hoffnung,
die beim Vorvertrag geleistete Anzahlung zurlck zu erhalten.
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Es ist von Vorteil sich nicht nur Uber die Grundbuchverhaltnisse der Immobilie zu informieren, sondern
nach Moéglichkeit auch lGber die wirtschaftliche Situation des Verkaufers, was zugegebenermafien
nicht immer einfach ist. Die Grundbucherhebung erlaubt es auch, allfallige Eigentumsbindungen zu
berucksichtigen. In Sudtirol werden viele solcher Bindungen auferlegt, weil ein groB3er Teil der Kaufe
mit Landesbeitragen erfolgt.

Die Informationspflicht wird von den Immobilienagenturen und -maklern nicht immer sehr ernst
genommen. Es ist also ratsam, sich selbst zu informieren.

Ein Rat: wenn man den Verkaufer nicht genau kennt oder Zweifel Uber dessen Zahlungsfahigkeit hat,
sollte eine moglichst kurze Zeitspanne zwischen Vorvertrag und notariellem Kaufvertrag liegen
und die Anzahlung auf ein Minimum beschrankt werden. Es ist auRerdem wichtig, zu wissen, dass in
der Vorverkaufsphase immer der Kaufer das Risiko tragt. Der Verkaufer riskiert erst nachher, falls die
Bezahlung noch nicht vollstandig geleistet wurde und der Kaufer die Wohnung bereits besetzt.

Je ldnger die Zeitspanne zwischen Vorvertrag und notariellem Vertrag ist, desto gréBer ist das
Risiko des Kaufers. Das gilt auch fur die Anzahlung, deren Hohe fur den Kaufer das grofte Risiko
darstellt.

Hier kann die Vormerkung des Verkaufs im Grundbuch von Vorteil sein, weil man damit fur die
Dauer von funfzig Tagen vor Uberraschungen sicher ist. Allerdings ist innerhalb dieser Frist auch der
notarielle Kaufvertrag abzuschlieBen und beim Grundbuchamt einzureichen. Nach Ablauf der 50
Tagen kann die Vormerkung wiederholt werden, allerdings erst nach einer ,Pause” von 15 Tagen,
wahrend denen alles moglich ist. Aus diesem Grund sollte in ungeklarten Situationen innerhalb von 50
Tagen der notarielle Kaufvertrag abgeschlossen werden. Die Vormerkung kann vom Verkaufer beim
GCrundbuchamt beantragt werden.

Mit dem Gesetzesdekret Nr. 669 vom 31.12.1996 wurde die Méglichkeit gegeben, den Vorvertrag im
Immobilienregister (Grundbuch) anzumerken. Folglich kann man auch diese MaBnahme zu seinem
Schutz treffen. FUr die grundbucherliche Anmerkung ist allerdings die Arbeit eines Notars erforderlich.
Die Anmerkung verliert ihre Gultigkeit, wenn innerhalb eines Jahres ab dem von den Parteien im
Vorvertrag festgesetzten Datum, und in jedem Fall innerhalb von 3 Jahren ab Anmerkung der
endgultige Kaufvertrag nicht im Grundbuch eingetragen wird.

Kataster-Auszug

Vor Unterzeichnung von Vorvertrag und notariellem Kaufvertrag ist es ratsam, beim Katasteramt zu
prufen, ob die Plane die tatsachlichen Gegebenheiten widerspiegeln. Sei 01.07.2010 muss der Verkaufer
im Kaufakt diese Ubereinstimmung erklaren — fehlt diese Erklarung oder ist sie unwahr, kann der
Kaufvertrag und somit der Kauf selbst ungultig sein. Stimmen die Plane nicht mit der Immobilie
Uberein, obliegt es dem Verkaufer einen Freiberufler (Geometer, Architekt oder Ingenieur) mit der
Hinterlegung der richtigen Plane beim Kataster zu beauftragen.



