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Merkblatt zum Grundstückskauf

Kauf und Verkauf einer Immobilie wollen gut überlegt 
sein. Für beide Seiten geht es um erhebliches Vermö-
gen. Wir haben im Folgenden sowohl für den Verkäu-
fer als auch für den Käufer einige wichtige Punkte 
zusammengestellt, damit Sie sich im Vorfeld einer 
Beurkundung über die wesentlichen Aspekte beim 
Immobilienkauf entsprechend informieren können.

Als Notare sind wir jedoch ausschließlich zuständig 
für die rechtlichen Aspekte des Grundstückskaufs; die 
wirtschaftlichen und steuerlichen Fragen beurteilen 
wir als Notare nicht. Insoweit empfehlen wir Ihnen, 
anderweitig fachkundigen Rat einzuholen.

Checkliste für den Verkäufer

Für den Verkäufer können im Zusammenhang mit dem Verkauf einer Immobilie folgende Punkte zu beachten sein:

•	� Abklärung etwaiger Ablöseforderungen eingetragener Gläubiger: soweit an dem verkauften Objekt Darlehen
abgesichert sind, werden die Gläubiger deren Ablösung direkt aus dem Kaufpreis verlangen. Bis zur Kaufpreis-
zahlung müssen Zinsen und Tilgung jedoch noch von Ihnen aufgebracht werden.

• 	�Aufklärung des Käufers über etwaige Mängel des Objektes (insbesondere sog. verborgene Mängel, welche
bei einer Besichtigung nicht ohne Weiteres erkennbar sind).

•	� Sammeln aller Unterlagen für die verkaufte Wohnung, insbesondere (sofern vorhanden) Protokolle der
Eigentümerversammlung, Grundriss der Wohnung, Teilungserklärung mit Gemeinschaftsordnung, Mietver-
träge etc. Abhängig vom Baujahr kann der Käufer auch die Vorlage eines sog. Energieausweises von Ihnen 
verlangen.

• 	�Prüfung, inwieweit für das Objekt angefallene Erschließungskosten und sonstige öffentliche Abgaben
(Grundsteuer, Abfallgebühren etc.) tatsächlich bezahlt sind.

• 	�Prüfung, inwieweit für Sie als Verkäufer der Verkauf steuerpflichtig ist (z.B. bei Verkauf einer nicht vollstän-
dig selbst genutzten Wohnung innerhalb von 10 Jahren nach Anschaffung oder bei Verkauf aus Betriebs­
vermögen) – hier sollten Sie einen Steuerberater beiziehen.

• 	�Erkundigen Sie sich, wie der Käufer den Kaufpreis finanzieren will (evtl. Finanzierungsbestätigung der
Käuferbank).

• 	�Nach dem Verkauf: Anzeige des Verkaufs bei der Gebäudeversicherung (Daten des Käufers mitteilen) und
Kündigung der weiteren Versicherungen (soweit möglich).

• 	�Bis zur Übergabe bleiben Sie als Eigentümer für das Objekt verantwortlich: dies gilt insbesondere für die
Weiterzahlung des Wohngeldes und der Grundsteuer. Ferner müssen sie das Objekt so verwalten und 
Instandhalten, als würde es bereits dem Käufer gehören.

• 	�Sollten Sie nach der Übergabe Abgabenbescheide (Grundsteuer, Kanal etc.) erhalten, geben Sie diese an
den Käufer zur direkten Begleichung weiter. Die Umstellung auf den neuen Eigentümer erfolgt immer nur zum
Jahreswechsel.

• Ziehen Sie nach Möglichkeit Ihren Ehepartner zur Beurkundung hinzu.



Merkblatt zum Grundstückskauf 2/2

Checkliste für den Käufer

Für den Käufer können im Zusammenhang mit dem Kauf einer Eigentumswohnung folgende Punkte zu beachten sein:

•	� Prüfung der Bebaubarkeit oder bei bestehenden Bauten deren rechtmäßiger Errichtung (Vorliegen einer
Baugenehmigung oder Genehmigungsfreistellung) einschließlich möglicher Beschränkungen z.B. durch
Abstandsflächen (Anfrage bei der zuständigen Bauverwaltung).

•	� Begutachtung des Zustandes der Gebäude (etwa durch gemeinsame Besichtigung mit dem Verkäufer unter
Hinzuziehung einer sachverständigen Person) sowie der Lage des Grundstückes.

•	� Überprüfung der Erschließung des Grundstückes (bestehende und etwa geplante Erschließungsanlagen)
und deren Abrechnung mit dem bisherigen Eigentümer (evtl. Nachfrage bei der Gemeindeverwaltung).

• 	�Eventuell: Grenzbegehung in der Natur und Abgleich der ersichtlichen Grundstücksgrenze und -größe mit
den im Liegenschaftskataster (Vermessungsamt) verzeichneten Daten.

• 	�Abklärung eines etwaigen Altlastenverdachtes (Einsehen des Altlastenregisters, soweit in der betreffenden
Gemeinde vorhanden).

• 	�Bei vermieteten Objekten: Einsicht nehmen in die Mietverträge, um sich über deren Inhalt, Laufzeit,
Kündigungsmöglichkeiten zu informieren.

• Hinzuziehung eines Steuerberaters zur Klärung möglicher steuerlicher Folgen.

• �Klären Sie mit dem Verkäufer, zu welchen Bedingungen das Kaufobjekt gegenwärtig versichert ist und wer
die Prämien bis zum Besitzübergang zahlt. Einige Versicherungen können erst von Ihnen als Käufer gekündigt
werden.

• 	�Üblicherweise erhalten Sie die Schlüssel zum gekauften Objekt erst mit vollständiger Kaufpreiszahlung.
Gewünschte Abweichung hiervon bitte im Vorfeld mit dem Verkäufer besprechen.

•	� Klärung des Finanzierungsbedarfs: Kaufpreis einschließlich Nebenkosten (Grunderwerbsteuer, Gebühren
für Notar und Grundbuchamt; insgesamt ca. 5 % des Kaufpreises) sowie im Einzelfall zusätzliche Mittel für
Renovierung.

•	� Abschluss notwendiger Darlehensverträge und Abklären etwa von der Bank gewünschter Sicherheiten
(insbesondere beim Notar zu bestellende Grundschulden).

Sollten Sie über dieses Merkblatt hinaus weitere Erläuterungen (insbesondere zu den entstehenden Kosten) wünschen, stehen 
wir mit unseren Sachbearbeitern Ihnen hierzu gerne zur Verfügung. 
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