
 

 

Grundstückskaufverträge sind komplizierte juristische Vertragswerke. Der Notar muss dabei 
stets darauf achten, dass weder Verkäufer noch Käufer ungesicherte Risiken eingehen 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 Vorlesen. Fragen Sie 
daher bitte, wenn Sie etwas nicht verstehen. Ihr Vertrag ist dabei ein auf Ihre konkrete Situation 
individuell angepasstes Regelwerk mit allen erforderlichen Sicherheiten.  

II. 

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 meist bereits wenige Tage nach dem 
Beurkundungstermin eine beglaubigte Abschrift Ihres Kaufvertrages. Wenn Sie sehr dringend 
(z.B. für Ihre Bank) schneller ein Exemplar oder zusätzlich weitere Exemplare benötigen, geben 
Sie uns gerne rechtzeitig Nachricht. 

III. 

Der Notar hat sicherzustellen, dass Sie den Kaufpreis erst dann erhalten, wenn der Käufer im 
Gegenzug ausreichend abgesichert ist. Es müssen daher zunächst verschiedene 
Grundvoraussetzungen erfüllt sein, bevor der Kaufpreis im Fall der Direktzahlung durch den 
Käufer vom Notar fällig gestellt bzw. im Fall der Zahlung über Notaranderkonto an Sie 
ausgezahlt werden kann. Ihr Kaufvertrag wird diese Voraussetzungen genau bezeichnen. 

Eine wichtige Kaufpreisfälligkeitsvoraussetzung ist die Vorlage aller erforderlichen 
Lastenfreistellungsunterlagen beim Notar. Zu solchen Lasten zählen in erster Linie etwa 
eingetragene Grundpfandrechte wie Grundschulden und Hypotheken – meist zugunsten einer 
Bank, bei der Sie einmal einen Kredit aufgenommen haben. Im Rahmen der 
Kaufvertragsabwicklung sollen solche Belastungen in der Regel gelöscht werden. 

IV. 

Nicht selten sind die den Grundschulden oder Hypotheken zugrunde liegenden Kredite bereits 
abgelöst. Viele Verkäufer gehen dann davon aus, die Löschung der Belastungen sei mit 
Abzahlung des Darlehens bereits "automatisch" erfolgt und das Grundbuch daher lastenfrei. Dies 
ist jedoch regelmäßig nicht der Fall. Sollten Ihnen bereits Löschungsunterlagen 
(Löschungsbewilligung der Bank, ggf. samt Grundschuld- bzw. Hypothekenbrief) vorliegen, geben 
Sie diese bitte vor oder bei Beurkundung bei uns ab. Andernfalls beschaffen wir die notwendigen 
Löschungs- oder Freigabeerklärungen der Bank bzw. des jeweiligen Gläubigers.  

Sofern die Grundpfandrechte noch Restkreditbeträge absichern, wird die Bank dem Notar die 
erforderlichen Unterlagen nur unter einer Treuhandauflage übersenden: Er darf die Unterlagen 
erst dann beim Grundbuchamt einreichen, wenn die Zahlung eines von der Bank zu beziffernden 
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Ablösebetrages sichergestellt ist. Je nach Laufzeit des abzulösenden Kredits und den aktuellen 
Zinsbedingungen müssen Sie damit rechnen, dass die Bank neben dem Restkreditbetrag eine 
Vorfälligkeitsentschädigung für entgangene Zinseinnahmen verlangt. Wenn Sie sich über die 
Höhe des Ablösebetrages unsicher sind, klären Sie dies bitte rechtzeitig mit Ihrer Bank. Um eine 
reibungslose Abwicklung des Vertrages zu gewährleisten, muss sichergestellt sein, dass der 
Kaufpreis zur Ablösung ausreicht bzw. der nicht gedeckte Betrag anderweitig von Ihnen 
aufgebracht werden kann. 

Die Rückzahlung des Darlehens erfolgt bei Direktzahlung unmittelbar durch den Käufer in 
Anrechnung auf den Kaufpreis. Bei Zahlung über Notaranderkonto überweist der Notar den 
entsprechenden Betrag an den abzulösenden Gläubiger. Sie erhalten als Verkäufer in beiden 
Fällen lediglich die nicht zur Lastenfreistellung erforderliche Summe auf Ihr Konto überwiesen. 
Bitte teilen Sie uns hierfür möglichst im Vorfeld Ihre Kontoverbindung mit oder reichen diese 
schnellstmöglich schriftlich nach. 

Die Notar- und Gerichtskosten für die Löschung der Belastung(en) und die Beachtung von 
eventuellen Treuhandauflagen tragen typischerweise Sie als Verkäufer, ebenso eventuelle 
(geringe) Mehrkosten, die durch die Auszahlung vom Anderkonto auf verschiedene andere 
Konten entstehen. 

V. 

Um dem Käufer die Aufbringung des Kaufpreises zu ermöglichen, wird Ihr Kaufvertrag in aller 
Regel vorsehen, dass Sie als Noch-Eigentümer mit einer sog. „Vorwegbeleihung“ des Kaufobjekts 
einverstanden sind. Sie erteilen dem Käufer hierzu eine Vollmacht, die Käuferbank noch vor 
Eigentumsumschreibung als Grundschuldgläubigerin im Grundbuch eintragen zu lassen. Durch 
die konkrete Gestaltung im Kaufvertrag und bei der Grundschuldbestellung wird gewährleistet, 
dass Sie als Verkäufer hierdurch kein Risiko eingehen. Insbesondere übernehmen Sie keine 
persönliche Haftung für den Grundschuldbetrag oder irgendwelche Kosten. Daneben stellt der 
Vertrag sicher, dass die gesicherte Darlehenssumme bis zur Begleichung des Kaufpreises nur an 
Sie bzw. Ihre Bank ausgezahlt werden darf. Ein Einsatz der Finanzierungsmittel für private 
Zwecke des Käufers ist also ausgeschlossen. Kosten entstehen Ihnen nicht.  

VI. 

Alle Fragen, die die Modalitäten der Übergabe, den Zustand der Wohnung oder des Hauses, das 
Vorhandensein von Baulasten auf Baugrundstücken (nicht im Grundbuch, sondern im 
Baulastenverzeichnis der Baubehörden eingetragene Beschränkungen) und gegebenenfalls ein 
bestehendes Mietverhältnis (Mietsicherheiten, Originalmietvertrag u.ä.) betreffen, klären Sie 
bitte vorab mit dem Käufer, dem Verwalter oder Makler. Das gleiche gilt für die spätere 
Abrechnung von Mieten, Wohngeld, Grundsteuern, Betriebskosten etc. und für alle Fragen der 
Verwaltung. Ihr Kaufvertrag wird im Übrigen üblicherweise vorsehen, dass Sie als Verkäufer 
einer gebrauchten Immobilie keine Haftung für Mängel übernehmen. Sofern Ihnen jedoch 
wesentliche Mängel bekannt sind, müssen Sie diese offen legen. Andernfalls droht Ihnen die 
umfassende Haftung wegen arglistigen Verschweigens. Weisen Sie den Käufer im Zweifel auf 
Mängel hin und lassen sich die Kenntnis schriftlich bestätigen oder nehmen diese im Kaufvertrag 
auf. 
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VII. 

Wir werden Ihren Kaufvertrag schnellstmöglich abwickeln. Sie bekommen alle erforderlichen 
Informationen 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 Vorgangs hilft uns daher sehr, Ihre Frage schnell zuzuordnen und zu 
beantworten.   

Wir wünschen Ihnen viel Erfolg bei der Veräußerung Ihrer Immobilie. 

Ihr Notare am Rathausmarkt Hamburg 


