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Teurer Albtraum
Erich und Gabriele
‘Eckert mit Tochter
‘Lea-Sophia vor ihrar
Villa. Direkt daneben

: dnrﬂmhh'lin

Plétzlich war der Garten weg

Augen auf
beim Immo-
bilienkauf!
Eine Familie
erwarb eine
Traumvilla
—und ein
Grundstiick,
das leider
nicht zum
Haus gehdrt

amilie Eckert aus der

Néhe von Darmstadt lebt

in einer stilvollen Villa:

310 Quadratmeter Wohn-
flache, Kamin, Sauna, Whirlpool.
Durch die Panoramafenster im
saalgroBen Wohnzimmer bietet
sich ein atemberaubender Blick
iiber die Rheinebene.

«Die Sonnenuntergdnge sind
wunderschon*, schwdrmt Gabri-
ele Eckert, 54, die als OP-Schwes-
ter in einer Augenklinik arbeitet.
Ihr Mann Erich, 70, ein pensio-
nierter Arzt, sagt: ,Eigentlich ist
es hier paradiesisch.” Die Beto-
nung liegt auf eigentlich.

Die ,reprdsentative Villa in
Traumlage” (Beschreibung im
Makler-Prospekt) hat sich fiir die
Eigentiimer zum steingeworde-
nen Albtraum verwandelt. Um das

Grundstiick, auf dem das Haus
steht, tobt ein erbitterter Streit.
Im Kern geht es um eiften
etwa 108 Quadratmeter grofen
Grinstreifen direkt neben der
Villa. Familie Eckert hatte sich
auf die Auskunft der Eigentiime-
rin verlassen. Demnach gehérte
das mit Bdumen und Strduchemn
bepflanzie Areal zum angebote-
nen Grundstiick. Nach dem Kauf
aber beanspruchte der Nachbar
das Land fiir sich. Er berief sich
auf amtliche Unterlagen.
Mehrere Rechtsanwilte, Notare
und Gutachter sind seither mit
dem Fall befasst, einmal musste
sogar die Polizei anriicken. Nun
liegt die Sache mit dem Aktenzei-
chen 29 O 29/15 beim Landgericht
Darmstadt. Das Urteil der hessi-
schen Richter dirfte fiir Immobi-

lienkédufer in ganz Deutschland
von groBem Interesse sein.

Die entscheidende Frage lau-
tet: Kauft man ein Grundstiick
tatsdchlich , wie besichtigt” bzw.
nwie es steht und liegt*? Diese
Klauseln finden sich in den meis-
ten Kaufvertrdgen und werden
tdglich tausendfach problemlos
angewandt. Doch was passiert,
wenn das besichtigte Objekt nicht
mit den Eintragungen in Grund-
buch und Katasterplan iiberein-
stimmt? Muss der Kauf dann
riickgéngig gemacht werden? Wer
haftet fiir den Schaden?

An Probleme dieser Art hatten
die Eckerts nicht gedacht, als
sie Ende 2013 ihr 830000 Euro
teures Traumhaus in Seeheim-
Jugenheim stidlich von Darmstadt
kauften. Im Mai 2014 zogen die
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Eheleute zusammen mit ihrer
19-jahrigen Tochter Lea-Sophia
und dem ungarischen Jagdhund
Pluto ein. Ein Pfarrer kam vorbei
und segnete das Anwesen, dem
Gliick der Familie schien nichts
mehr im Weg zu stehen.

Wenig spéter zerbrach die Idyl-
le. Die Verkauferin der Villa, eine
seriose Geschéftsfrau, hatte mitt-
lerweile auch das ihr gehorende
Nachbargrundstiick verkauft,
eine Wiese mit ein paar Baumen
darauf. Kurz nach dem Erwerb
startete der neue Nachbar die Pla-
nungen fiir einen Hausbau.

Bei der notwendigen Aktenprti-
fung kam heraus, dass sein 732
Quadratmeter grofier Grund gar
nicht an der Hecke von Familie
Eckert endet, sondern erst unmit-
telbar an deren Sonnenterrasse.
Laut Katasterplan reicht die offi-
zielle Grenze mehrere Meter in
jenes Grundstiick herein, das die
Eckerts 2013 gekauft hatten.

Die neue Sachlage kam fiir alle
Beteiligten iiberraschend. Fami-
lie Eckert fiihlte sich betrogen
und fiirchtete um den Wert ihrer
Immobilie. Die Alteigentiimerin
beteuerte, sie habe den im Katas-
terplan eingetragenen Grenzver-
lauf nicht gekannt, und regte
an, den Irrtum im Grundbuch zu
berichtigen. Der Nachbar jedoch,
Deutschland-Chef einer Kosme-
tikfirma, pochte auf seinen Teil.

Im Frithjahr 2015 eskalierte die
Lage. Der Nachbar begann mit der
Abholzung des umstrittenen Strei-
fens — gegen den Protest von Ehe-
paar Eckert. Die Polizei versuchte
noch zu schlichten, doch am Ende
ratterten die Kettensdagen.

Seitdem leben die einst gliick-
lichen Villabesitzer im Ausnah-
mezustand. Die riesige Baugrube
des Nachbarn reicht bis direkt an
ihre Sitzecke. Wo bis vor wenigen
Monaten prachtige Tannen und
Biische die vermeintliche Grund-
stlicksgrenze bildeten, wachsen
nun Mauern aus Beton.

. Wir konnen nachts nicht mehr
schlafen”, sagt Gabriele Eckert.
Im Nachhinein drgere sie sich,
dass sie ihr Grundstiick vor dem
Kauf nicht nachmessen lief.
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angenommene Grenze
=wen tatsichliche Grenze

Streitobjekt

Das obere Foto
zeigt die Villa vor
dem Verkauf.
Der Weg hinter den
Buschen war laut
Eigentiimerin die
Grundstucksgrenze
(gelbe Linie).

Die Luftaufnahme
dokumentiert

den amtlichen
Grenzverlauf

(rote Linie). Jetzt
streiten die Nachbarn
um den Streifen

.Aber warum sollte ich an den
Angaben der Eigentitmerin zwei-
feln, zumal der Verkauf iiber ein
renommiertes Maklerbiiro lief?"”

Eckerts Rechtsanwalt Hubert
Knoll sagte dem FOCUS, seine
Mandantin habe das Grund-
stiick so erworben, ,wie es ihr
die Eigentiimerin bei der Besich-
tigung gezeigt hat”. Es sei ,abso-
lut eindeutig” gewesen, dass die
begriinte AuBenanlage Bestand-
teil des Kaufobjekits ist.

Der Verteidiger des Nachbam
indes meint, der , tatsachliche und
rechtliche Grenzverlauf” ergebe
sich aus den Akten. Basta.

Welche Grenze das Gericht am
Ende fiir giiltig erklért, ist offen.
Fiir den 28. September wurden
die zerstrittenen Parteien vorge-
laden - zum Giitetermin.

Der Makler ist schon jetzt fein
raus. In seinem Exposé stand, alle
Angaben seien ,ohne Gewdhr”. m
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Uble Fallen beim
Immobilienkauf

So vermeiden Erwerber von
H&usern und Grundstiicken
bdse Uberraschungen

Stimmt die Gréfe wirklich?
Der links beschriebene Fall zeigt,
wozu unklare Grundstucksgren-
zen fuhren kénnen. Zwar gibt es
keine Pflicht nachzumessen.
Aber wer Arger vermeiden will,
sollte vor dem Kauf alle Doku-
mente genau prifen und am
besten noch mal nachmessen”,
rat Inka-Marie Storm, Juristin
beim Verband Haus & Grund.

Vorsicht, Altlasten!

Wenn der Boden durch frihere
Nutzungen kontaminiert ist,
mussen die Neu-Eigentimer
haufig fur die Beseitigung der
Schaden aufkommen:. Bei Ver-
dacht auf Bodenverschmutzung
auf den Kauf verzichten oder
Regelungen vertraglich fixieren!

Wegerecht und Pachtvertrag
Grundbuch und Baulastenver-
zeichnis verraten, welche Lasten
auf dem Grundstuck liegen, etwa
Wegerechte fur Nachbarn oder
im Boden verlegte Leitungen.
Diese Lasten konnen eine
Bebauung unmiglich machent
AuBerdem prifen: Gibt es Vor-
kaufsrechte Dritter, bestehen
Pacht- oder Mietvertrage?

Erschlieflung und Steuern
Interessenten sollten vor dem
Kauf unbedingt pritfen, welche
ErschlieBungskosten [Strale,
Wasser/Abwasser etc.) auf sie
zukommen. Neben der Grunder-
werbsteuer (je nach Land 3,5 bis
6,5 Prozent des Kaufpreises) wird
jedes Jahr die Grundsteuer fallig.

Bebauung und Méngel

Wer Land kaufen will, sollte prii-
fen, ob die gewiinschte Bebau-
ung Uberhaupt mdglich ist. Bau-
voranfrage stellen! Vor dem
Hauskauf sollte ein Experte das
Objekt auf Mangel abklopfen. gés

45



