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Das Buch ist verständlich für jedermann geschrieben. 
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Fragenverzeichnis ermöglichen es, auf einfache Weise die 
passende Antwort auf spezifische Fragen zu finden.
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Einleitung

Herzlich willkommen in unserem Buch über Immobilien und danke, 
dass Sie sich dafür interessieren. Wir wünschen eine angenehme 
Lektüre, auf dass Sie viele nützliche Tipps und Erklärungen für Ihre 
persönlichen Projekte finden! 

Dieser Ratgeber ist kein Roman, den man von der ersten bis zur 
letzten Seite liest. Es werden sehr viele verschiedene Themenbe-
reiche bearbeitet, die – trotz unserer Anstrengung, verständlich 
zu schreiben – mitunter einfach komplex in der Sache sind. Um zu 
vermeiden, dass Sie sich im Buch verlaufen bzw. es aufgrund der 
Komplexität beiseitelegen, raten wir Ihnen sehr, das Inhaltsver-
zeichnis am Anfang des Buches und das Fragenverzeichnis (FAQ) 
am Ende des Buches zu nutzen, um die Passagen ausfindig zu 
machen, die Sie primär interessieren bzw. die Ihren persönlichen 
Fall betreffen.

Im Laufe des Buchs kommen gewisse juristische Begriffe immer 
wieder vor (z. B. aufschiebende Bedingung, Nießbrauch oder Regis-
trierungsgebühren), die dem Verständnis halber einer Erklärung be-
dürfen. Wir haben die Erklärung der Begriffe in einem gesonderten 
Teil 7 vorgenommen, in dem die Begriffe alphabetisch angeordnet 
sind. Somit möchten wir Ihnen ermöglichen, dass Sie anhand des 
Inhaltsverzeichnisses sofort zu den Passagen gelangen können, die 
für Sie von Wichtigkeit sind. Gleichzeitig sollen Sie die Fachbegriffe, 
die verwendet werden, verstehen können, ohne dass diese immer 
wieder aufs Neue erklärt werden müssen, was die Lektüre für Sie 
sehr unangenehm gestalten würde. 

Alle Begriffe, die in Teil 7 erklärt werden, sind in diesem Buch in 
 diesem Format gekennzeichnet.

Im ersten Teil des Buches erklären wir, wie und ab welchem 
 Moment ein Vertrag (Kauf oder Verkauf) zustande kommt: Die 
verschiedenen Instrumente wie Reservierungsvertrag, Angebot, 
Kaufvorvertrag, notarielle Urkunde usw. werden durchleuchtet.  

Außerdem beschäftigen wir uns mit dem Inhalt der Verträge: 
Wichtige Klauseln und Bedingungen der Verträge werden erklärt, 
zusammen mit den Dokumenten, die vom Verkäufer an den Käufer 
übermittelt werden müssen.

In Teil zwei werden die Besteuerung und die Kosten anlässlich von 
Immobilienkäufen und -verkäufen sowie während der Zeit, in der 
man die Immobilie hält, erklärt, zusammen mit den Steuervorteilen, 
die sich bieten können. Dieser Teil gibt u. a. Aufschluss über Berech-
nungen der Registrierungsgebühren, des gesetzlichen Notarhono-
rars, des Katastereinkommens und des Immobiliensteuervorabzugs 
sowie der Besteuerung des erzielten Mehrwerts. 

Der dritte Teil beschäftigt sich mit der Finanzierung. Wir werden 
auf die unterschiedlichen Kreditformen eingehen und die verschie-
denen Sicherheiten (Hypothek, Hypothekenvollmacht, Bürgschaft 
usw.) erklären, zusammen mit den damit verbundenen steuerlichen 
Optimierungsmöglichkeiten. 

Im vierten Teil dreht sich alles um die Immobilienprojekte, d. h. die 
Grundstücksteilung, der Kauf oder Verkauf von neuen Immobili-
en (Grundstücke aus einer Parzellierung, Häuser oder Wohnungen) 
sowohl aus Sicht des Promotors, der ein Projekt entwickelt, als auch 
des Käufers, der sich für ein neues Haus oder eine neue Wohnung 
interessiert. Folgende Bereiche werden erklärt: Urbanisierung (Par-
zellierung), Grundurkunde (Aufteilung Immobilie/Haus in Einheiten/
Wohnungen), Besteuerung (Mehrwertsteuer auf Neubau), Immobili-
enhändler, Käuferschutz (Breyne-Gesetz, Garantieleistungen) usw.

Der fünfte Teil umfasst eine Reihe von anderen Arten der Im-
mobilienübertragungen, z. B. die Teilung (d. h. Austritt aus einem 
Miteigentum oder einer Erbengemeinschaft), die Schenkung, die 
Einbringung in einen Güterstand zwischen Eheleuten, den Verzicht 
auf Zuwachsrecht oder die Unpfändbarkeitserklärung des Domizils 
des Selbstständigen.
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Gegen Ende des Buches finden Sie dann in Teil sechs einen prakti-
schen Teil, in dem wir die unterschiedlichen Verkaufsarten erklären: 
privat – unter der Hand –, öffentlich und/oder online (biddit.be). In 
diesem Kapitel finden Sie eine Zeitlinie der Fristen mit einer Über-
sicht der verschiedenen Etappen eines Verkaufs sowie Ratschläge, 
wie Verkäufer und Käufer sich vorbereiten können.

Ganz zum Schluss finden Sie in Teil sieben das Fragenverzeichnis 
und die Erklärung der verwendeten Begriffe in alphabetischer 
Ordnung.

Teil 1 – Der Vertrag 

Als Erstes ist es wichtig, zu wissen, wann genau bzw. durch welche 
juristischen Instrumente (Reservierungsvertrag, Angebot, Kaufvor-
vertrag, notarielle Urkunde usw.) der Immobilien(ver-)kauf zustan-
de kommt, mit anderen Worten, wann man „einen verbindlichen 
Vertrag abgeschlossen hat“ (Kapitel 1).  

In Kapitel 2 werden wir auf den Inhalt eben dieses Vertrags einge-
hen und dabei einerseits wichtige Klauseln unter die Lupe nehmen 
und andererseits die Dokumente und Informationen durchgehen, 
die bei Immobilienverkäufen in die Verträge mit aufgenommen 
und übermittelt werden müssen. Hierbei werden wir auf die unter-
schiedlichen Aufgaben von Käufer und Verkäufer eingehen sowie 
Ratschläge für jede Partei geben.

Kapitel 1: Wie und wann kommt der Vertrag zustande – 
Angebot, Kaufvorvertrag, notarielle Urkunde und andere 
juristische Instrumente

Das belgische Vertragsrecht beruht auf dem Konsensprinzip, d. h., 
dass prinzipiell ein Verkauf ab dem Moment zustande kommt, an 
dem zwischen den Parteien Einigkeit über das zu verkaufende 
Objekt und den Preis besteht (d. h. der Moment, an dem der „Ver-
kaufswille“ auf den „Kaufwillen“ trifft), ohne dass etwaige Form-
vorschriften eingehalten werden müssen. Deswegen sagt man 
umgangssprachlich, dass Immobilienverkäufe in Belgien „auf einem 
Bierdeckel“ vereinbart werden können. 

Dieses Prinzip wurde im Laufe der Zeit nuancierter, da der Gesetz-
geber über die Jahre hinweg immer mehr administrative Policen und 
Informationspflichten geschaffen hat, die in die Vertragssphäre auf-
genommen werden müssen, z. B.: die Übermittlung des Energieaus-
weises, des Kontrollprotokolls der Elektroinstallation, des Auszugs 
aus der Datenbank für verschmutzte Böden, der städtebaulichen 



Dieser Ratgeber hilft jedem deutschsprachigen 
Käufer oder Verkäufer von Immobilien in Belgien, 
unter anderem in folgenden Bereichen:

·  Was muss ich beim Angebot beachten und wann besteht 
ein verbindlicher Vertrag?

·  Verständliche Erklärung der wichtigen Klauseln aus 
(Ver-)kaufverträgen und notariellen Urkunden.

·  Übersicht und Erklärung der Dokumente, die im Rahmen 
des Verkaufs übermittelt werden müssen.

·  Steuererhebung, -reduzierung und -rückerstattung sowie 
Berechnung sämtlicher anderer Kosten, die bei Käufen, 
Verkäufen und für den Immobilieneigentümer anfallen. 

·  Erklärungen und Tipps bei Krediten und Refinanzierungen
sowie bei Hypotheken und anderen Sicherheiten.

Darüber hinaus werden unter anderem folgende Themen 
bearbeitet: Besonderheiten bei Immobilienpromotionen
(Grundurkunde, Käuferschutz), was tun bei städtebau-
lichen Übertretungen, was sind Wegerechte/Gerechtsame 
und wie entstehen sie, Teilung von bebauten Immobilien 
oder Grundstücken, Immobilienschenkungen, (Ver-)kauf 
auf Leibrente usw.

Das Buch ist verständlich für jedermann geschrieben. 
Mit vielen Beispielen bestückt, erklärt ein praktischer 
Teil jede Etappe des (Ver-)kaufverfahrens. Inhalts- und 
Fragenverzeichnis ermöglichen es, auf einfache Weise die 
passende Antwort auf spezifische Fragen zu finden.
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