
 

I. 

Grundstückskaufverträge sind leider kompliziert. Ihr Vertrag ist ein auf Ihre konkrete Situation indivi-
duell angepasstes Regelwerk mit allen erforderlichen Sicherheiten. Der Notar muss dabei stets darauf 
achten, dass weder Verkäufer noch Käufer vermeidbare Risiken eingehen oder ungesicherte Vorleis-
tungen erbringen und dass der Vertrag rechtlich ausgewogen ist. Die Beurkundung durch den Notar 
dient dazu, Ihnen die rechtliche Bedeutung und Tragweite zu erläutern. Sie ist also kein bloßes Vorle-
sen. Fragen Sie daher bitte, wenn Sie etwas nicht verstehen.  

II. 

Grundsätzlich ist die Auflassungsvormerkung, also die kostenpflichtige "Reservierung" des Grund-
buchs, eine unverzichtbare Absicherung für Sie als Käufer. Dies gilt insbesondere im Falle der Direkt-
zahlung, wenn Sie frühzeitig als zukünftige Selbstnutzer gesichert werden wollen oder beim Kauf 
eines noch nicht fertig gestellten Neubaus, bei dem vor Übergabe Baufortschrittsraten anfallen. Die 
Vormerkung schützt sie davor, dass nachträglich im Grundbuch eingetragene Belastungen, denen Sie 
nicht zugestimmt haben, nach der Eigentumsumschreibung Ihnen gegenüber Wirksamkeit entfalten. 
Eine "Sperrung" des Grundbuchs ist damit jedoch nicht verbunden und sollte es derartige Eintragun-
gen geben, müssen diese vom Verkäufer beseitigt werden. Erfolgt die Zahlung des Kaufpreises über 
Notaranderkonto, wird der Notar in diesem Fall die Auszahlung an den Verkäufer stoppen. 

III. 

Wenn Sie den Kaufpreis über ein Darlehen finanzieren, wird die Bank Ihnen Grundschuldbestellungs-
formulare aushändigen (oder diese direkt an den Notar schicken). Mit der Grundschuld wird Ihr Kre-
dit im Grundbuch gesichert. Zusätzlich enthalten die Formulare häufig die Übernahme der persönli-
chen Haftung (Schuldanerkenntnis). Dies erleichtert der Bank die Durchsetzung ihrer Ansprüche. 

Wenn uns die Bankunterlagen bereits vor Kaufvertragsbeurkundung vorliegen, kann die Grundschuld 
im gleichen Termin mitbeurkundet werden. Wir verweisen insofern auf unser Merkblatt "Kaufpreis-
finanzierung mit Grundschuld“.  

IV. 

Alle Fragen, die die Höhe des Kaufpreises, die Modalitäten der Übergabe, den Zustand der Wohnung 
oder des Hauses, das Vorhandensein von Baulasten auf Baugrundstücken (nicht im Grundbuch, son-
dern im Baulastenverzeichnis der Baubehörden eingetragene Beschränkungen der Nutzung des 
Grundstücks) und gegebenenfalls ein bestehendes Mietverhältnis (Mietsicherheiten, Originalmiet-
vertrag u.ä.) betreffen, klären Sie bitte vorab mit dem Verkäufer, dem Verwalter oder dem Makler. 
Das gleiche gilt für die spätere Abrechnung von Mieten, Wohngeld, Grundsteuern, Betriebskosten 
etc. und für alle Fragen der Verwaltung. Hierzu können wir in der Regel keine Angaben machen und 
auch keine Ermittlungen durchführen. Bitte beachten Sie, dass der Verkäufer einer gebrauchten Im-
mobilie regelmäßig keine Haftung für ihm selbst nicht bekannte Mängel übernimmt. Sie sollten 
eventuell gewünschte Untersuchungen also vor Abschluss des Vertrages durchführen. Wichtig beim 
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Wohnungskauf: Von der so genannten "Teilungserklärung", die die Regeln Ihrer Miteigentümerge-
meinschaft enthält, sollten Sie bereits vor Beurkundung eine Kopie vom Verkäufer oder Makler erhal-
ten haben, bei Neubauten oder neu aufgeteilten Altbauwohnungen auch von uns. 

V. 

Etwas Zeit benötigen wir für Registrierung, Reinschrift und Versand des Vertrages (von jedem Vertrag 
müssen beispielsweise diverse Abschriften angefertigt werden, u.a. für die Parteien, das Finanzamt, 
die Gemeinde, usw.). Sie erhalten meistens bereits wenige Tage nach dem Beurkundungstermin 
elektronische PDF-Abschriften Ihres Kaufvertrages. Wenn Sie sehr dringend (z.B. für Ihre Bank) 
schneller ein Exemplar oder zusätzliche Papier-Exemplare benötigen, geben Sie uns gerne rechtzeitig 
Nachricht. 

VI. 

Im Vertrag enthalten ist entweder die Kontonummer des speziell für Ihren Vertrag eröffneten 
Notaranderkontos, auf das der Kaufpreis bei Fälligkeit zu überweisen ist. Diese Zahlung müssen Sie 
selbst pünktlich und gegebenenfalls in Absprache mit Ihrer Bank veranlassen.  

Alternativ ist die Direktzahlung des Kaufpreises an den Verkäufer bzw. dessen abzulösende Kreditin-
stitute vereinbart. Dann wird Ihnen der Notar schriftlich mitteilen, dass die grundlegenden Voraus-
setzungen für die Zahlung des Kaufpreises vorliegen. Auf diese Mitteilung folgt nach einigen Tagen 
die Fälligkeit. Sie zahlen den Kaufpreis sodann selbstverantwortlich entsprechend den Bestimmungen 
des Vertrages zuerst an eventuell abzulösende Gläubiger des Verkäufers und im Übrigen direkt an 
diesen. Entscheidend für die Wahrung der Frist ist in beiden Fällen der Eingang auf dem Konto. Pla-
nen Sie also ausreichend Zeit für den Geldtransfer ein. 

Bitte stellen Sie sich auch darauf ein, dass von Ihnen Grunderwerbsteuer – berechnet vom vollen 
Kaufpreis – zu zahlen sind (4,5 % in dem Bundesland Hamburg; 5 % in den Bundesländern Baden-
Württemberg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Sachsen-
Anhalt; 6 % in Berlin und Hessen; 6,5 % in Brandenburg, Nordrhein-Westfalen, im Saarland, in 
Schleswig-Holstein und in Thüringen und 3,5 % bei Grundstücken in Bayern und Sachsen). Den Steu-
erbescheid leiten wir Ihnen umgehend nach Erlass zu. Bitte überweisen Sie die Steuer unmittelbar an 
das Finanzamt oder, sollte der Vertrag dies vorsehen oder der Steuerbescheid nicht rechtzeitig bei 
Ihnen eintreffen, spätestens mit dem Kaufpreis auf das Anderkonto, wenn ein solches besteht! 

Die Notar- und die Gerichtskostenrechnung (das Grundbuchamt wird beim Amtsgericht geführt) 
erhalten Sie nach Beurkundung bzw. Abwicklung. Kalkulieren Sie insgesamt etwa 1,5 bis 2,5 % des 
Kaufpreises für diese Kosten ein, abhängig vom Kaufpreis und der Notwendigkeit einer Grundpfand-
rechtsbestellung. 

VII. 

Ca. sechs bis acht Wochen nach der Übergabe erhalten Sie die endgültige Grundbuchnachricht über 
Ihre Eintragung als Eigentümer nebst Rechnung des Grundbuchamts. Bereits mit der Übergabe wer-
den Sie sich jedoch bereits als Eigentümer empfinden. Sie können den Vertragsgegenstand nutzen 
und tragen die damit verbundenen Lasten und Risiken. Gerne senden wir Ihnen nach der Eigen-
tumsumschreibung einen vollständigen Grundbuchauszug zu.  
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VIII. 

Wir werden Ihren Kaufvertrag schnellstmöglich abwickeln. Sie bekommen alle erforderlichen Infor-
mationen und Unterlagen automatisch von uns zugesandt. Sollten dennoch Fragen aufkommen, 
können Sie sich telefonisch, schriftlich oder per E-Mail an die auf der Korrespondenz angegebenen 
Notarfachangestellten wenden. Diese sind die Sachbearbeiter Ihres Vorganges und werden Ihnen am 
schnellsten über den Abwicklungsstand Auskunft geben.  

Bitte haben Sie aber Verständnis, dass unsere Mitarbeiter parallel eine Vielzahl von verschiedenen 
Vorgängen zu bearbeiten haben. Die Angabe von Aktenzeichen und Urkundennummer Ihres Vor-
gangs hilft uns daher sehr, Ihre Frage schnell zuzuordnen und zu beantworten.   

In diesem Sinne wünschen wir Ihnen viel Vorfreude beim Kauf Ihres neuen Hauses oder Ihrer neuen 
Wohnung. 

Ihr Notare am Rathausmarkt Hamburg 

 


