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seit vielen Jahren führen wir in unserer Kanzlei 
solche beratungen und beurkundungen durch. 
Dabei hat sich gezeigt, dass es sinnvoll ist, Käu
fern und Verkäufern mit der Übersendung des 
Vertragsentwurfes, der aus einer Vielzahl juris
tischer fachbegriffe besteht, auch eine erste 
erläuterung zu geben. Hierfür haben wir diese 
broschüre entwickelt, die die aus unserer lang
jährigen notariellen tätigkeit häufigsten fragen 
aufnimmt. sollten sie darüber hinaus weitere 
fragen oder Nachfragen haben, rufen sie uns bit
te jederzeit gerne an oder vereinbaren sie einen 
ihnen passenden besprechungstermin.

Sie haben Sich entSchloSSen, 
ein GrundStück oder hauS zu 
k aufen oder zu verk aufen.
das ist keine alltägliche entscheidung. in der regel geht es um einen 
erheblichen Wert und einen hohen kaufpreis…

deshalb sieht das Gesetz eine vielzahl von rege-
lungen vor, die teilweise schwer verständlich sind. 
Weil es um hohe Werte und komplizierte regeln 
geht, kann ein solcher vertrag nur vor einem notar 
geschlossen werden. Seine aufgabe ist es, die ein-
zelheiten des vertrages umfangreich zu erklären, 
die interessen sowohl des käufers als auch des ver-
käufers auszugleichen und seine neutralität bei der 
beurkundung zu wahren. der notar ist unparteiisch 
und hat umfassend, objektiv und neutral über alle 
rechtsfolgen des vertrages aufzuklären.

notar

thomas röwekamp
Notar und rechtsanwalt

fachanwalt für Versicherungsrecht, 
steuerrecht und erbrecht



W ie Werde ich   
e iGentümer eine S hauSe S?
Anders als bei alltäglichen Kaufverträgen wie bei Möbeln, Autos oder in super
märkten kann der grundsatz, dass bezahlung und Übergabe gleichzeitig stattfinden, 
bei grundstücken nicht ohne weiteres umgesetzt werden. Das eigentum an einem 
Haus ist immer mit einem grundstück verbunden und wird durch eintragung im 
grundbuch übertragen, das bei dem örtlichen Amtsgericht geführt wird.

Die Aufgabe des Notars besteht darin, diese Übertragung sicherzustellen… 
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dazu wird im kaufvertrag zunächst beschrieben, was Gegenstand 
des kaufvertrages ist. Jedes Grundstück ist in einem Grundbuch 
vermerkt, damit eine verwechselung ausgeschlossen ist. der notar 
sieht das Grundbuch vor der beurkundung für die vertragsparteien 
ein und erläutert dessen inhalt.

Wa S iSt da S Grundbuch 
und welche  BedeutunG haBen dort 
 e Intr aGunGen?

das Grundbuch enthält neben angaben zur lage (flur und flurstü-
cke) und Größe des Grundstücks sowie zum eigentümer weitere ein-
tragungen über sogenannte belastungen. das können zum beispiel 
leitungs- und überwegungsrechte sein, die die nutzung des Grund-
stücks einschränken. diese eintragungen gelten immer gegen jeden 
eigentümer und damit auch gegen den käufer. er muss deshalb ge-
nau überlegen, ob er diese einschränkungen hinnehmen will.

daneben enthält das Grundbuch auch belastungen in form von so-
genannten Grundpfandrechten (hypotheken und Grundschulden). 
Solche eintragungen bedeuten, dass die immobilie zur Sicherheit 
einer forderung wie zum beispiel des kredites einer bank dient. 
die bank ist dadurch für den fall, dass ihr kredit nicht ordnungsge-
mäß zurückgezahlt wird, in der lage, das Grundstück zu verwerten. 
in der regel will der käufer diese belastungen deshalb nicht über-
nehmen, weil er mit dem kredit des verkäufers nicht in verbindung 
steht. die löschung dieser belastungen im Grundbuch ist in der 
regel dann auch die aufgabe des notars. dazu beschaffen wir die 
sogenannte löschungsbewilligung der bank. Soll der kredit ganz 
oder teilweise aus dem kaufpreis zurückgezahlt werden, stellen wir 
durch eine treuhandverwaltung mit der bank sicher, dass einerseits 
die löschung der belastung im interesse des käufers erfolgt und 
andererseits die bank ihr Geld bekommt.



Als erstes wird in der regel eine sogenannte eigentumsvormerkung bewilligt und 
eingetragen. Dadurch wird der Käufer als künftiger eigentümer vorgemerkt. Das 
stellt sicher, dass der Verkäufer das grundstück nicht mehrfach verkaufen kann.  
er kann über das grundstück nicht mehr anderweitig verfügen.

im zweiten schritt kümmern wir uns um die gesetzlich vorgeschriebenen Meldungen 
an behörden und holen die notwendigen genehmigungen ein. Dazu gehört auch, 
dass notwendige genehmigungen zur Löschung von eingetragenen belastungen von 
uns beschafft und an das grundbuchamt zur eintragung übermittelt werden.

im dritten schritt kümmern wir uns dann auf ihren wunsch hin darum, dass eine 
neue grundschuld zur finanzierung des Kaufpreises eingetragen und damit der 
Kredit ausgezahlt wird.

wenn all diese Voraussetzung vorliegen, stellen wir den Kaufpreis fällig, der dann 
von dem Käufer oder seiner bank an den Verkäufer oder dessen bank gezahlt wird.

Danach wird dann im letzten schritt die eigentumsänderung vom Verkäufer auf den 
Käufer von uns veranlasst.

andererseits kann es auch sein, dass 
der käufer seinerseits den zu zahlen-
den kaufpreis durch einen kredit finan-
ziert. in diesem fall möchte sich seine 
bank auch mit einer Grundschuld oder 
hypothek in dem Grundbuch absichern. 
Wir übernehmen als notar auch diese 
aufgabe und bewirken die eintragung 
beim Grundbuchamt. die bank wird 
darauf bestehen, den kredit erst auszu-
zahlen, wenn ihr Grundpfandrecht ein-
getragen ist. der verkäufer wird jedoch 
den käufer nur dann im Grundbuch als 
neuen eigentümer eintragen lassen, 

wenn er sein Geld bekommen hat. auch 
diesen Widerspruch löst der notar. der 
verkäufer erteilt dem käufer in dem 
vertrag die vollmacht, noch vor um-
schreibung des eigentums das Grund-
stück mit einer Grundschuld oder hy-
pothek zu belasten. durch detaillierte 
regelungen (begrenzung der höhe, an-
weisung zur auszahlung, etc.) stellen 
wir dabei sicher, dass diese belastung 
nur zur finanzierung des kaufpreises 
erfolgen darf. die einhaltung dieser re-
geln überwachen wir als notar, damit 
der verkäufer keine nachteile erleidet.

W ie W ird SicherGe Stellt,  
da ss keIne  vertr aGsparteI  vorleIstunGen erBr InGt  
und mIt der GeGenleIstunG ausfällt ?

Wir stellen beim vollzug des kaufvertrages sicher, dass der verkäufer sein Geld bekommt 
und der käufer wirksam eigentümer wird. dazu wird die abwicklung des kaufvertrages 
in mehrere Schritte unterteilt, die alle vom notar nach der beurkundung überwacht oder 
veranlasst werden:

sollten außergewöhnliche umstände vorliegen, wie zum beispiel schwer zu beseiti
gende belastungen im grundbuch oder Zwangsvollstreckungsmaßnahmen, können die 
wechselseitigen interessen auch durch Hinterlegung des Kaufpreises oder eines teils 
davon auf einem Konto des Notars, dem sogenannten Notaranderkonto, gewahrt werden. 
entgegen früherer Praxis ist dies jedoch heute die Ausnahme und nur bei einem beson
deren sicherungsinteresse erforderlich.
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Wa S iSt,  Wenn ich für den  
k aufpreiS einen kredit benötiGe?



Wer haf tet für mänGel?

Wann k ann der k äufer  
da S hauS oder  GrundStück nutzen?

neben der eintragung im Grundbuch stellt 
sich oft die frage, wann und wie das haus 
übergeben wird. in der regel sollte die über-
gabe der Schlüssel erst erfolgen, wenn der 
kaufvertrag abgewickelt ist. manchmal soll 
jedoch schon früher mit umbau- und moder-
nisierungsmaßnahmen begonnen werden. 
hierzu bedarf es besonderer vereinbarun-
gen für den fall, dass die abwicklung des 
kaufvertrages scheitert. diese nehmen wir 
auf ihren Wunsch gerne in den kaufvertrag 
auf. Wir raten ohne solche regelungen bei-
den vetragsparteien dringend von einer 
frühzeitigen übergabe ab. auch die zahlung 
des kaufpreises sollte nicht erfolgen, wenn 

der notar die fälligkeit noch nicht sicherge-
stellt hat.

mit der übergabe des Grundstückes gehen 
alle rechte und pflichten auf den käufer 
über. dazu gehören zum bespiel die öffent-
lichen abgaben wie Grundsteuer oder auch 
die beiträge zur Gebäudeversicherung. für 
sogenannte erschließungskosten, die die 
Gemeinde für den bau von Straßen oder das 
verlegen von leitungen von dem eigentümer 
verlangen kann, sehen wir eine Stichtagsre-
gelung vor. alle maßnahmen vor der über-
gabe zahlt noch der verkäufer, alle danach 
zahlt dann der käufer.

bei gebrauchten immobilien wird im regelfall ein Ausschluss der Mängelgewährleis
tung vereinbart (wie bei gebrauchten Kraftfahrzeugen häufig auch), da der Verkäufer 
für Mängel, die durch den üblichen gebrauch einer immobilie über Jahre hinweg 
entstanden sein könnten, nicht haften will. Über wesentliche Mängel, die der Verkäufer 
kennt, die jedoch bei besichtigung von anderen nicht zu erkennen sind, hat der Verkäu
fer aber vor dem Vertragsschluss den Käufer aufzuklären. Verschweigt er sie »arglistig« 
(also vorsätzlich), gilt der gewährleistungsausschluss nicht und der Käufer hat die 
Ansprüche aus Mängelgewährleistung wie Nachbesserung, Minderung oder rückab
wicklung nach den gesetzlichen Vorschriften.
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wa s pa ssIert,  wenn der k aufpreIs nIcht Ge z ahlt w Ird?

Wenn der käufer bei einem alltäglichen kauf-
vertrag z. b. über ein auto oder von möbel 
nicht zahlt, bleibt dem verkäufer in der re-
gel nur der Gang zu den Gerichten. da sol-
che prozesse oft lange dauern und viel Geld 
kosten, vermeiden wir mit unserem notari-
ellen kaufvertrag diesen Weg. regelmäßig 
unterwirft sich der käufer daher in dem kauf-
vertrag bereits der zwangsvollstreckung in 
sein gesamtes vermögen. der verkäufer kann 

daher zum beispiel den Gerichtsvollzieher 
beauftragen und auch kontoguthaben und 
arbeitseinkommen des käufers pfänden. als 
notar stellen wir jedoch sicher, dass von die-
sen zwangsvollstreckungsmaßnahmen nur 
Gebrauch gemacht werden darf, wenn der 
käufer trotz fälligkeit nicht zahlt. nur dann 
erteilen wir die sogenannte vollstreckbare 
urkunde, die voraussetzung für die zwangs-
vollstreckung ist.
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haBen sIe jetz t schon fr aGen? 04 21. 95 90 - 0
wenn sie zu diesen informationen noch fragen haben oder änderungen oder ergänzun
gen mitteilen wollen, rufen sie uns bitte an oder treffen sie sich mit uns.

W ie l äuf t die 
 beurkundunG beim 
notar ab?

bei der beurkundung des kaufvertrages ist 
der notar verpflichtet, den vollständigen ver-
tragstext den parteien vorzulesen. auf diese 
vorlesungspflicht kann von den beteiligten 
nicht verzichtet werden. ein unterlassen des 
verlesens des vertragstextes würde zur un-
wirksamkeit des kaufvertrages führen.

sinn und Zweck der beurkundung und der 
Vorlesungspflicht ist auch, den Vertrags
parteien noch einmal gelegenheit zu ge
ben, den Vertrag zu überdenken, fragen zu 
stellen, sich Zusammenhänge erläutern zu 
lassen. Damit eröffnet der termin zur beur
kundung des Vertrages zusätzlich die Mög
lichkeit, sich noch weiter zu informieren 
und beraten zu lassen. stellen sie diese 
fragen bitte bei jeder gelegenheit. gera
de weil der Vertrag sehr umfangreich und 
kompliziert ist, gibt es keine unnötigen 
oder überflüssigen fragen.

?
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