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Investeringer i fast eiendom i Tyskland er fortsatt interessante, Prisnivaet er lavere
enn i andre sammenliknbare land, og avkastningsmulighetene gode. Erverv og salg av
fast eiendom i Tyskland gjennomfgres imidlertid pa en helt annen mate enn i Norge.
Den som gnsker & erverve eller selge fast eiendom i Tyskland bar kjenne disse for-
skjellene, for & unngad ubehagelige overraskelser i transaksjonsprosessen.
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Gjennom denne artikkelen gis en oversikt over de viktigste sidene
ved erverv og salg av fast eiendom i Tyskland.

1. MeGLer. Tyske eiendomsmeglere har en begrenset funksjon sam-
menliknet med norske. En tysk megler hjelper kun en selger med
4 finne en kjgper til eiendommen han gnsker 4 selge, eller en kjgper
med 4 finne en eiendom etter hans spesifikasjoner. Etter at megleren
har opprettet kontakt mellom en selger og en kjgper, har han oppfylt
sin oppgave, og transaksjonsprosessen fortsetter uten at megleren
er involvert. Gebyret som megler fér for sin arbeidsinnsats, kan for-

handles med megleren. Som regel ligger dette mellom 3 og 6 % av
kjspesummen, og betales etter signering av kjgpekontrakten.

2. KJBPEKDNTRAKTEN, Etter at megleren har opprettet kontakt mellom
en selger og en kjgper, fremforhandler disse kjgpekontrakten, gjerne
ved hjelp av sine advokater. Farsteutkastet til kispekontrakten ut-
arbeides dermed ikke av megleren slik som ofte er tilfelle i Norge,
men av selgerens eller kjgperens advokat eller av en notarius publicus
(Notar) som selgeren eller kjpperen planlegger & bruke for signering
av kispekontrakten, jf. nedenfor. Profesjonelle selgere og kjgpere
bruker vanligvis en advokat for 4 fremforhandle kjgpekontrakten, og
i kontraktsforhandlinger med slike profesjonelle parter bgr ogs4 den
andre parten bruke egen advokat.

Etter at kjspekontrakten er ferdigforhandlet mellom selgeren og
kjgperen eller deres advokater, signeres kjgpekontrakten av partene
eller deres representanter. Signering av kjgpekontrakten m3 gjen-
nomfgres ved en tysk notarius publicus som m3 attestere p hele kig-
pekontrakten. Kjgpekontrakten er ugyldig dersom den ikke er attes-
tert av en tysk notarius publicus. Finnes for eksempel sideavtaler som
er ikke attestert, er bAde kjppekontrakten og sideavtalene ugyldige.

En tysk notarius publicus er ikke integrert i tingrettsystemet,
men utfprer en rekke oppgaver p vegne av staten. Notarius publicus
er jurist, og skal gjennom sin kunnskap garantere for at forskjellige
kontrakter og andre transaksjoner er inngtt og gjennomfart p4 riktig
miéte. Dette er ogsd bakgrunnen for at denne type kontrakter og
transaksjoner krever attestasjon av notarius publicus. Etter tysk rett
mi attestasjon og registrering i de fleste tilfeller foretas av en tysk
notarius publicus, og kun i unntakstilfeller godtas det at dette gjores
av en utenlandsk notarius publicus.

3. eiENDOMSOVERDRAGELSE. | kjgpekontrakten avtaler selgeren og kigpe-
ren at ejendomsretten til eiendommen skal overdras fra selgeren til
kigperen (Auflassung). I motsetning til i Norge blir imidlertid ikke
kjgperen eier av eiendommen ved kontraktssignering. Dette skjer
forst nar kjgperen er innfart som ny eier i grunnboken (Grundbuch).
Tinglysningen er med andre ord et vilkr for at eiendomsretten over-
dras til kjgperen.

Tinglysningen blir gjennomfart av en notarius publicus som inn-
leverer melding til grunnbokregisteret om at kipperen skal registreres
som ny eier i grunnboken. Det kan imidlertid ofte g flere maneder
fra meldingen er innlevert grunnbokregisteret til selve registreringen
skjer.

Spersmélet blir derfor nar skal kjgperen overta eiendommen,
og nér skal kjgperen betale kjgpesummen til selgeren? Som regel
gnsker verken selgeren eller kjgperen 4 vente de manedene det tar 4
fa innfert en ny eier i grunnboken. Det er ogs# viktig for kjgperen at
selgeren ikke kan disponere over eiendommen etter at kjgpekontrak-
ten har blitt signert. Kjgperen trenger derfor en beskyttelse mot yt-
terligere disposisjoner fra selgerens side — som da fortsatt star innfart
som eier av eiendommen. SA lenge selgeren er innfart som eier av
eiendommen, kan nemlig tredjemann etter tysk rett erverve denne
fra selgeren i god tro. Dette, selv om eiendommen reelt sett allerede
er solgt til kjgperen.
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4. x)gPesTRUKTUR. | kigpekontrakten avtaler p4 ovennevnte bakgrunn
selgeren og kigperen som regel fglgende struktur:

- Selgeren og kigperen avtaler at en midlertidighetserkleering
(Vormerkung) skal bli innfert i grunnboken. Denne erkleeringen
medfgrer at tredjemann ikke lenger kan erverve eiendommen fra
selgeren i god tro. Umiddelbart etter at kjgpekontrakten er signert,
innleverer notarius publicus melding om innfgringen av erkleeringen
til grunnbokregisteret. I motsetning til innfaring av et eiendomsretts-
skifte i grunnboken, blir slike midlertidighetserkleringer innfart p&
relativt kort tid.

- Etter at midlertidighetserkleeringen er innfart i grunnboken,
bekrefter notarius publicus dette overfor bide selgeren og kjgperen.
Som regel er det avtalt at kjpperen skal betale kjspesummen til selge-
ren innen noen dager etter mottakelsen av denne bekreftelsen.

- Etter at kjperen har betalt kjgppesummen til selgeren overtar
kjgperen eiendommen og f&r — uten formelt sett 4 vaere eier av eien-
dommen - alle fordelene ved denne, som for eksempel leieinntekter.
Dessuten innleverer notarius publicus ni melding om innfaringen av
kjgperen som ny eier i grunnboken til grunnbokregisteret. Innfaring i
grunnboken er derfor stort sett bare en formell prosess, som likevel er
ngdvendig for 4 overdra den formelle eiendomsretten til eiendommen
til kjsperen.

5. MIDLERTIDIGHETSERKLERING. Den midlertidighetserkleringen medfarer
som nevnt at tredjemann ikke lenger kan erverve eiendommen fra
selgeren i god tro, og registreringen skjer i lgpet av relativt kort tid.
I noen byer som for eksempel Berlin tar det likevel lengre tid enn
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- Etter at kjpperen har betalt kjspesummen til selgeren overtar kjgperen eiendommen og f4r alle fordelene ved denne, uten formelt sett & vaere

e

eier av eiendommen,

vanlig, og ofte vil verken selgeren eller kjgperen vente s3 lenge for
4 gjennomfgre transaksjonen. I slike tilfeller er det mulig 4 velge en
annen struktur:

- Umiddelbart etter at kjgpekontrakten er signert, innleverer nota-
rius publicus melding om innfgringen av midlertidighetserkleeringen
til grunnbokregisteret.

- Etterpé sjekker notarius publicus grunnboken i forhold til om og
nér meldingen har blitt mottatt av grunnbokregisteret. Han sjekker
ogsé om andre innfgringsmeldinger har blitt mottatt av grunnbokre-
gisteret far hans egen melding kom inn til registeret.

- Dersom annen melding ikke har innkommet til grunnbokregis-
teret far notarius publicus’ egen, bekrefter han dette overfor bade
selgeren og kjgperen, og denne bekreftelsen utlgser betalingsfristen
for kjgpesummen.

Ideen bak denne strukturen er at grunnbokregisteret behandler
meldingene med prioritet etter mottakelsestidspunkt. Dersom det
ikke har innkommet noen meldinger for meldingen om innfering av
midlertidighetserkleeringen, blir midlertidighetserklzeringen innfart
farst, og utelukker derfor senere erverv av eiendommen av tredje-
mann i god tro. For kisperen betyr det likevel at han m4 stole pi at
notarius publicus har sjekket grunnboken grundig og at grunnbokre-
gisteret behandler meldingene p4 korrekt méte.

6. FINANSIERING. Ofte er eiendommen heftet med en panteheftelse
(Grundschuld) til fordel for en bank som tjener som sikkerhet for et
1an selgeren tok opp da han ervervet eiendommen. Som regel er kjg-
peren ikke interessert i 4 overta denne finansieringen. Panteheftelsen
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>> som er innfgrt i grunnboken ma derfor slettes. Selgeren og kjgperen

kan p4 denne bakgrunn avtale i kjgpekontrakten at kjgperen ikke
betaler hele kjgpesummen til selgeren, men en del — tilsvarende 13-
nebelgpet og renter ~ til banken og bare resten av kjgpesummen til
selgeren. Banken utsteder en melding om sletting av panteheftelsen
i grunnboken til notarius publicus og avtaler med ham at han skal
innlevere denne til grunnbokregisteret, farst etter at banken har be-
kreftet overfor notarius publicus at banken har mottatt lanebelgpet
og rentene. I denne strukturen avtaler selgeren og kjgperen dessuten
at fristen for betaling av kjspesummen (til banken og selgeren) skal
utlases farst etter at notarius publicus ogs4 har bekreftet overfor sel-
geren og kigperen at han har mottatt bankens melding om sletting av
panteheftelsen.

Ofte m4 kjsperen selv ta opp lan for 4 finansiere ervervet av ei-
endommen. Som regel blir dette l4net sikret med ny panteheftelse
i eiendommen til fordel for kjgperens bank. Siden kjsperen ikke er
formell eier av eiendommen nar han tar opp dette lnet og nir lanet
utbetales, kan han ikke disponere over eiendommen — og kan derfor
ikke etablere en slik ny panteheftelse i eiendommen. P4 denne bak-
grunn avtaler ofte selgeren og kjgperen i kispekontrakten at selgeren
skal etablere en slik panteheftelse til fordel for kjgperens bank, og
kjgperen overdrar sin fordring mot sin bank om utbetaling av l4nebe-
lopet p kigpesummen til selgeren.

Dersom banker er involvert bide p4 selgerens og kigperens side,
avtaler bankene ofte seg i mellom hvordan selgerens bank skal tre
ut — og kjeperens bank skal tre inn — i finansieringen. I slike tilfeller
er det ogsd mulig at den opprinnelige panteheftelsen til fordel for
selgerens bank blir overdratt til kjgperens bank.

7.avairTeR. I tillegg til meglergebyret som kan forhandles med megle-
ren og som selvsagt ikke m betales dersom en megler ikke har veert
involvert i transaksjonsprosessen, finnes det forskjellige avgifter som
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m4 betales ved et erverv av fast eiendom i Tyskland. Disse avgiftene
er faste, og ikke forhandlingsbare.

- For det farste mé et notargebyr betales. Dette gebyret er uavhen-
gig av notarius publicus’ arbeidsinnsats og p&leper med cirka 2 % av
kjgpesummen. I tillegg m4 forskjellige gebyrer betales til grunnbok-
registeret. Alle disse gebyrene paleper til sammen med cirka 2,5 — 3
% av kjspesummen.

-Hvis en ny panteheftelse blir etablert i eiendommen medfarer
dette i tillegg notargebyr og grunnbokregistergebyr.

- For det andre mé det betales dokumentavgift (Grunderwerb-
steuer), som palgper med 3,5 % (Berlin i 2007 — 2011: 4,5 %) av
kjspesummen.

5OM REGEL AVTALER SELGEREN 0G KIBPEREN i kjpekontrakten at disse avgif-
tene skal betales av kiperen. Overfor kreditorene (notarius publicus,
grunnbokregisteret, skatteetaten) er imidlertid bade selgeren og kjg-
peren ansvarlig for at avgiftene blir betalt. Kjgperen blir farst innfart
som ny ejer av eiendommen i grunnboken nir dokumentavgiften
er betalt og skatteetaten har utstedt en bekreftelse p2 dette (Unbe-
denklichkeitsbescheinigung).

DET FINNES EN MULIGHET TiL. A UNNGA DOKUMENTAVGIFTEN dersom eiendommen
er eiet av et selskap som kun eier denne eiendommen og ikke driver
noen annen virksomhet (special purpose vehicle). I slike tilfeller kan
man strukturere ervervet av eiendommen som en share deal, dvs. at
kjgperen erverver aksjene i dette selskapet. Hvis kjgperen erverver
mindre en 95 % av aksjene i dette selskapet og hvis de andre aksjene i
selskapet er ervervet av en eller flere tredjeparter som er helt uavhen-
gige av kigperen, gir kjgperen fri av dokumentavgiften. I situasjoner
som dette anbefales at kjgperen og tredjepartene avklarer sitt forhold
til selskapet pa forhdnd gjennom en grundig aksjonzrsavtale. O



