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Beim Erwerb eines Grundstücks ist ein di-
rekter Austausch von Leistungen aus fol-
genden Gründen nicht möglich: 
 

 Der Käufer erwirbt Eigentum erst mit 
der Eigentumsumschreibung im 
Grundbuch, nicht schon mit Abschluss 
des Vertrages oder der dinglichen Ei-
nigung.  

 
 An der Abwicklung des Kaufvertrages 

sind oft sowohl Banken auf Verkäu-
ferseite beteiligt (abzulösende Gläubi-
ger) als auch auf Käuferseite (finanzie-
rende Gläubiger) Auch diese benöti-
gen wie Verkäufer und Käufer ent-
sprechende Sicherungen im Rahmen 
der Abwicklung des Kaufvertrages.  

 
Ein Grundstückskaufvertrag wickelt sich 
daher „Stück für Stück“ unter möglichst 
vollständiger Sicherung von Verkäufer, 
Käufer und beteiligten Banken ab.  
 
Beispiel:  

 
Zunächst erbringt der Verkäufer eine 
Vor-leistung, in dem die Vormerkung 
zur Sicherung des Käufers zur Eintra-
gung im Grundbuch beantragt wird. 
Danach erbringt der Käufer üblicher-
weise seine Leistung durch Zahlung 
des Kaufpreises. Daraufhin wiederum 
übergibt der Verkäufer das Objekt und 
gibt die Eigentumsumschreibung frei.  

 
1. Sicherungen des Verkäufers 
 
Der Verkäufer ist vor allem davor zu si-
chern, dass er das Eigentum am Grund-
stück ohne Kaufpreis-zahlung verliert. Die 
Mittel, die der Notar zu dieser Sicherung 
anwendet, sind die Folgenden: 

 
 
 
 

 Bis zur Zahlung des Kaufpreises erhalten 
sämtliche Parteien den Grundstückskauf-
vertrag nur mit einer „Auflassungssperre“. 
Die Auflassung als dingliche Einigung ist 
herauskopiert mit der Folge, dass der Käu-
fer aus dem Vertragsexemplar selbst die 
Eigentumsumschreibung beim Grundbuch-
amt nicht beantragen kann.  

 
 Die Eigentumsumschreibung wird vom 

Notar erst dann beantragt, wenn der Ver-
käufer den Kaufpreis erhalten hat.  

 
Der Verkäufer ist weiter davor zu sichern, dass 
er Besitz am Objekt vor der Kaufpreiszahlung 
verliert. Hier besteht im Regelfall nämlich das 
Problem, dass bei einem nichtzahlenden Käufer 
dieser auf Herausgabe verklagt werden muss. 
Die Verkäuflichkeit des Objekts wäre daher er-
hebliche Zeit blockiert. Als Mittel des notariel-
len Kauf-vertrages dient regelmäßig die Einhal-
tung der Abfolge, dass zunächst die Kaufpreis-
zahlung erfolgen muss und erst dann die Über-
gabe stattfindet.  
 
Schließlich ist zu Gunsten des Verkäufers zu 
gewährleisten, dass bei Nichtzahlung des Kauf-
preises der Kaufvertrag leicht und sicher rück-
abgewickelt werden kann. Mittel des Notars 
sind hier die den Finanzierungsbanken aufgege-
benen Bedingungen für die Finanzierungs-
grundschuld (z. B. die Grundschuld darf nur be-
halten werden, so lange und soweit der Kauf-
preis gezahlt ist), um zu gewährleisten, dass das 
Grundbuch nicht mit Grundpfandrechten des 
Käufers belastet wird, ohne dass der Kaufpreis 
gezahlt wird. Ein weiteres Mittel ist die automa-
tische Löschung der eingetragenen Vormerkung 
für den Fall, dass der Käufer den Kaufpreis 
nicht zahlt. Die Vormerkung würde sonst das 
Grundbuch weiter belasten und ein Verkauf an 
einen Dritten wäre so lange blockiert. 
 
2. Sicherungen des Käufers 
 
Die wichtigste Sicherung für den Käufer besteht 
darin, dass der Kaufpreis erst dann gezahlt wer-

GRUNDSTÜCKSKAUFVERTRAG OHNE NOTARANDER-
KONTO 

I. Vorbemerkungen:  
Allgemeine Sicherungen von Verkäu-
fer und Käufer 
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den darf, wenn ein lastenfreier Eigentums-
erwerb sicher gestellt ist. Dies sind regel-
mäßig die „Auszahlungsvoraussetzungen“ 
(bei der Abwicklung über Notaranderkonto) 
bzw. die „Zahlungsvoraussetzungen“ (bei 
der Abwicklung ohne Notaran-derkonto), 
die der Notar im Kaufvertrag vorsieht. Im 
Regelfall muss der Kaufvertrag mindestens 
Folgendes vorsehen: 
 

 Die Vormerkung für den Käufer muss 
eingetragen oder zumindest gewähr-
leistet sein.  

 
 Es müssen Löschungsbewilligungen 

für alle abzulösenden Rechte in Abtei-
lung II und III des Grundbuchs vorlie-
gen.  

 
 Der Verzicht der Gemeinde/des Be-

zirksamts auf das gesetzliche Vor-
kaufsrecht muss vorliegen.  

 
Darüber hinaus gibt es von Fall zu Fall wei-
tere für den Käufer wichtige Voraussetzun-
gen, die für seinen Erwerb von Bedeutung 
sind. Diese Voraussetzungen werden dann 
ebenfalls zu Zahlungsvoraussetzungen/ Aus-
zahlungsvoraussetzungen erhoben.  
 
Beispiel:  
 

• Grundstücksverkehrsgenehmigung 
für Grundstücke in den neuen 
Bundesländern, soweit erforder-
lich. 

 
• Vormundschaftsgerichtliche Geneh-

migung, soweit erforderlich. 
 

• Sanierungsrechtliche Genehmigung.  
 
In Ausnahmefällen begehrt der Käufer auch 
dahin-gehend Schutz, dass er sicher gestellt 
haben will, dass das Grundstück übergeben 
wird. In diesen Fällen wird dann regelmäßig 
abgewichen von der Reihenfolge Kaufpreis-
zahlung-Übergabe zu Gunsten des Käufers 
und zunächst die Übergabe vorgenommen 
und dann der Kaufpreis freigegeben. Hier-
durch erhöhen sich allerdings dann wieder-

um die Risiken für den Verkäufer (vgl. oben). 
 
 
 
 
Nach dem Vorgeschilderten lässt sich die Ab-
wicklung eines Grundstückskaufvertrages wie 
folgt gliedern: 
 

 Der Grundstückskaufvertrag wird beur-
kun-det. 

 
 Die Eintragung der Vormerkung zu Guns-

ten des Käufers im Grundbuch wird bean-
tragt . 

 
 Der Notar holt Löschungsbewilligungen 

für Altrechte in Abteilung II und III ein. 
 

 Der Notar holt den Verzicht auf das Vor-
kaufsrecht der Gemeinde/des Bezirks-amts 
ein.  

 
 Der Notar holt etwa erforderliche Geneh-

mi-gungen (z. B. GVO) ein. 
 

 Sobald die Zahlungsvoraussetzungen/Aus- 
zahlungsvoraussetzungen vorliegen, zahlt 
der Käufer den Kaufpreis an den Verkäu-
fer bzw. auf ein Notaranderkonto. 

 
 Nach Zahlung durch den Käufer wird das 

Kaufobjekt durch den Verkäufer überge-
ben.  

 
 Gleichzeitig gibt der Verkäufer gegenüber 

dem Notar die Eigentumsumschreibung 
frei.  

 
 Der Notar beantragt die Eigentums-

umschreibung unter gleichzeitiger Lö-
schung der Altrechte in Abteilung II und 
III. 

 
 Schließlich wird das Eigentum im Grund-

buch umgeschrieben, die Altrechte in Ab-
teilung II und III werden gelöscht und e-
ventuell eine Finanzierungsgrundschuld zu 
Gunsten der finanzierenden Bank des Käu-
fers eingetragen.  

II. Abwicklung mit/ohne Notar-
anderkonto 
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Die vorgeschilderte Abwicklung kann im 
Regelfall unter Wahrung der Interessen des 
Verkäufers und Käufers alternativ mit Nota-
randerkonto oder ohne Notaranderkonto er-
folgen.  
 
1. Abwicklung mit Notaranderkonto 
 
Bei der Abwicklung mit Notaranderkonto ist 
im Regelfall ein fester Zahlungszeitpunkt 
für den Käufer bzw. dessen finanzierende 
Bank bestimmt. Zu diesem Zeitpunkt wird 
der Kaufpreis auf das Notaranderkonto ge-
zahlt. Vom Notaranderkonto ausgezahlt 
wird der Kaufpreis an die abzulösenden 
Gläubiger bzw. an die Verkäuferseite vom 
Notar dann, wenn die allgemeinen Auszah-
lungs-voraussetzungen zur Sicherheit des 
Käufers vorliegen wie folgt: 
 

 Vormerkung, 
 Negativattest,  
 Lastenfreiheit Abteilung II, III ge-

währleistet, 
 erforderliche Genehmigungen. 

 
Der Kaufvertrag sieht in diesen Fällen also 
eine Einzahlung auf ein Notaranderkonto zu 
einem festen Stichtag vor und eine Auszah-
lung vom Notaranderkonto, wenn die Siche-
rungsvoraus-setzungen für den Käufer vor-
liegen. Eine direkte Zahlung erfolgt nicht.  
 
2. Abwicklung ohne Notaranderkonto 
 
Auch bei der Abwicklung ohne Notarander-
konto holt der Notar die erforderlichen Si-
cherungen für den Käufer ein. Er wartetet 
dementsprechend ab, bis Folgendes vorliegt: 
 

 Vormerkung, 
 Negativattest,  
 Lastenfreiheit Abteilung II, III ge-

währleistet, 
 erforderliche Genehmigungen. 

 
Sobald diese Voraussetzungen vorliegen, 
teilt der Notar dies dem Käufer mit und 
stellt den Kaufpreis fällig (Fälligkeitsmittei-
lung des Notars). Der Käufer 

gibt diese Fälligkeitsmitteilung eventuell an sei-
ne finanzierende Bank weiter, wenn er den 
Kaufpreis nicht selbst vollständig aus Eigenmit-
teln zahlt. Die finanzierende Bank zahlt nach der 
Fälligkeitsmit-teilung an die abzulösenden 
Gläubiger bzw. an den Verkäufer.  
 
Der Verkäufer bestätigt danach den Eingang der 
Zahlung gegenüber dem Notar, der sodann die 
Eigentumsumschreibung auf den Käufer bean-
tragen kann.  
 
Es wird sofort erkennbar, dass die Zahlung an 
den Verkäufer bzw. an die abzulösende Bank 
unter den gleichen Voraussetzungen erfolgen 
wie bei der Abwicklung mit Notaranderkonto. 
Dies bedeutet, dass für den Käufer die gleiche 
Sicherung besteht, wie sie auch bei der Abwick-
lung mit Notaranderkonto gegeben ist. Unterlau-
fen dem Notar Fehler, weil er die Auszahlungs-
voraus-setzungen unzutreffend annimmt, haftet 
er bei der Auszahlung vom Notaranderkonto (da 
er die Auszahlung selbst vorgenommen hat) wie 
bei der Fälligkeitsmitteilung ohne Notarander-
konto (weil er die Fälligkeit unzutreffend ange-
nommen hat). Der Notar haftet für Fehler in sei-
nem Bereich daher in beiden Fällen gleich.  
 
Eine Besonderheit gibt es allerdings: Da das 
Vorliegen der allgemeinen Voraussetzungen 
(Vor-merkung, Negativattest, Lastenfreiheit Ab-
teilung II, III, erforderliche Genehmigungen) 
nicht datums-mäßig bereits beim Abschluss des 
Kaufvertrages zu fixieren ist, wird im Kaufver-
trag regelmäßig ein „in Aussicht genommenes 
Zahlungsdatum“ aufgenommen. Die Zahlung 
wird dann aber in jedem Fall abhängig gemacht 
von dem Vorliegen der übrigen Voraussetzun-
gen.  
 
Beispiel:  
 

„ Der Käufer zahlt direkt an den Verkäufer 
auf das Konto des Verkäufers den Kauf-
preis bis zum 15. März … Die Zahlung 
muss jedoch nicht erfolgen vor Ablauf von 
zwei Wochen nach der Fälligkeitsmittei-
lung des Notars, dass folgende Vorausset-
zungen vorliegen: 
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• Vormerkung,  
• Negativattest, 
• Lastenfreiheit für Abteilung II, III 

gewährleistet, 
• erforderliche Genehmigungen.“ 

 
Ein erfahrener Notar weiß im Regefall, wie 
lange das Einholen der Fälligkeitsvorausset-
zungen dauert und kann daher den Zah-
lungszeitpunkt relativ genau festsetzen, so 
dass dieser mit hoher Sicherheit gehalten 
werden kann. Der Zahlungszeitpunkt ist 
deshalb für den Käufer wichtig, weil regel-
mäßig erst nach Eingang des Kaufpreises 
die Übergabe vom Verkäufer geschuldet ist.  
 
Käufer haben oft Sorge, dass sie bei mehre-
ren abzulösenden Banken mit der Zahlung 
überfordert sind. Hierzu muss man wissen, 
dass der abwickelnde Notar dem Käufer 
nicht nur eine Fälligkeitsmitteilung über-
sendet, sondern auch einen genauen Zah-
lungsplan, aus dem jede einzelne Zahlung 
genau hervorgeht (vgl. anliegendes Muster).  
 
 
 
 
 
1998 wurde das Beurkundungsgesetz geän-
dert. Nach § 54 a BeurkG besteht ein zwin-
gender Vorrang der Abwicklung eines 
Grundstückskauf-vertrags ohne Notaran-
derkonto. Das bedeutet, dass der beurkun-
dende Notar im Grunde keine Wahlfreiheit 
hat, sondern versuchen muss, jeden Grund-
stückskaufvertrag ohne Notaranderkonto 
abzuwickeln. Eine „formularmäßige“ Ab-
wicklung über Notaranderkonto ist gesetz-
lich nicht mehr zulässig.  
 
Dementsprechend hat vom Ansatz her jeder 
Grundstückskaufvertrag eine Abwicklung 
ohne Notaranderkonto vorzusehen.  
 
Ausnahmen sind nur dann zulässig, wenn 
ein „besonderes berechtigtes Sicherungs-
interesse“ besteht. Hierfür ist nicht ausrei-
chend der Wunsch der Parteien, der Finan-
zierungsbanken oder der abzulösenden Ban-
ken. Es muss sich vielmehr um Sicherungs-

interessen von Verkäufer und Käufer handeln, 
die über die normalen Sicherungs-interessen ei-
nes Standardgrundstückskaufvertrages hinaus 
gehen, also um besondere Fall-konstellationen, 
in denen das Notaranderkonto als unentbehrlich 
erscheint.  
 
Eine Abwicklung mit Notaranderkonto ist da-
nach möglich in folgenden Restfällen, die aller-
dings eher exotisch sind: 
 
1. Fall:  
 
Der Käufer hat verschiedene Finanzierungsban-
ken und die Koordinierung der Zahlung unter 
diesen ist schwierig.  
 
2. Fall: 
 
Die finanzierende Bank akzeptiert auch nach 
Intervention durch den Notar eine Abwicklung 
ohne Notaranderkonto nicht.  
 
3. Fall: 
 
Es handelt sich um ein Zwangsversteigerungs-
objekt mit einer sehr komplexen Abwicklung.  
 
4. Fall: 
 
Es ist eine Vorleistung des Käufers vor dem 
Vorliegen der Fälligkeitsvoraussetzungen ge-
plant, z. B. eine Anzahlung in Höhe von einem 
Viertel des Kaufpreises.  
 
5. Fall: 
 
Es ist eine Übergabe des Kaufobjekt vor den 
Fälligkeitsvoraussetzungen geplant. Diese Fälle 
sind in der Praxis relativ häufig, wenn der Käu-
fer in der Lage ist, den Kaufpreis kurzfristig zu 
zahlen, dieser Kaufpreis aber aus Sicherheits-
gründen an den Verkäufer nicht gezahlt werden 
kann. In diesem Fall empfiehlt sich die Hinter-
legung des Kaufpreises auf Notaranderkonto mit 
der nachfolgenden Übergabe und der späteren 
Auszahlung an den Verkäufer, wenn alle Vor-
aussetzungen vorliegen.  
 

III. Gesetzliche Vorgaben 
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6. Fall: 
 
Es sind Steuervorteile durch eine vorzeitige 
Zahlung des Kaufpreises gewünscht vor 
Vorliegen der Sicherungsvoraussetzungen.  
 
7. Fall:  
 
Es sind Restleistungen des Verkäufers abzu-
sichern durch Hinterlegung eines bestimm-
ten Betrages auf Notaranderkonto. 
 
Beispiel: 
 

• Grundschuldbrief für Löschung in 
Abteilung III ist verloren gegangen 
und Aufgebotsverfahren erforder-
lich. 

 
• Verkäufer schuldet noch Werkleis-

tungen nach Übergabe.  
 
 
 
 
 
Zunächst ist festzustellen ein gravierender 
Kostenvorteil für den Käufer: Die Notar-
gebühren werden deutlich günstiger, weil 
die Zwischen-schaltung eines Notarander-
kontos mit einer weiteren Gebühr („Hebe-
gebühr“) verbunden ist. Aus der anliegen-
den Übersicht ergeben sich beispielsweise 
Berechnungen bei Kaufpreisen von 
80.000,00 €, 300.000,00 € und 600.000,00 
€. Der Unterscheid wird um so größer, je 
mehr Gläubiger in Abteilung III abzulösen 
sind.  
 
Darüber hinaus werden Zinseinbußen beim 
Käufer vermieden: Die Zahlung des Käufers 
auf das Notaranderkonto führt zu einer 
Vollbelastung bei ihm, während der Verkäu-
fer von dem Betrag so lange nichts hat, wie 
nicht die Auszahlungs-voraussetzungen vor-
liegen. Die Abwicklung ohne Notarander-
konto ist immer „taggenau“: Sobald der 
Kaufpreis beim Käufer abfließt, steht ihm 
der Verkäufer zur Verfügung.  
 

Der einzige Nachteil der Abwicklung ohne 
Notaranderkonto liegt darin, dass der Zah-
lungstermin nur in Aussicht genommen und 
nicht sicher ist. Es ist allerdings darauf hinge-
wiesen worden, dass man im Regelfall den Zah-
lungstermin sehr genau kalkulieren kann. Im 
Übrigen kommt auch in Betracht, dass die Par-
teien vereinbaren, bei Überschreitung des Zah-
lungstermins um mehr als zwei Wochen eine 
Abwicklung über Notaranderkonto vorzuneh-
men. Das Notaranderkonto wird dann nachge-
schaltet, der Käufer hat aber die Möglichkeit, 
zunächst die kostengünstigere Alternative der 
Abwicklung ohne Notaranderkonto zu versu-
chen.  
 
Letztlich scheitert der Wunsch des Notars, ohne 
Notaranderkonto abzuwickeln, oft an Verkäufer 
oder Käufer, die in Berlin die jahrzehntelang 
übliche Abwicklung mit Notaranderkonto ken-
nen. Hier sollte aber nach Erläuterung durch den 
Notar möglich sein, eine kostengünstige Ab-
wicklung ohne Notaranderkonto für den Käufer 
zu vereinbaren.  
 
In manchen Fällen bestehen auch die beteiligten 
Banken darauf, mit Notaranderkonto abzuwi-
ckeln. Von professionellen Finanzierern sollte 
man allerdings erwarten können, dass diese sich 
mit der seit 1998 bestehenden Gesetzeslage aus-
einandersetzen können. Verkäufer, Käufer und 
Notar sollten daher darauf drängen, dass eine 
moderne kostengünstige und gesetzeskonforme 
Abwicklung ohne Notaranderkonto auch bei Fi-
nanzierung des Kaufpreises erfolgen kann.  
 
 

IV. Vorteile der Abwicklung ohne 
Notaranderkonto  
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Sicherung von Verkäufer und Käufer 

Vorüberlegung: Direkter Austausch von Leistungen nicht möglich, da Erwerb erst mit Eigentumsumschreibung  
  im Grundbuch 

 

Konsequenz:    Abwicklung des Kaufvertrages „Stück für Stück“ unter Sicherung der Kaufvertragsparteien  

Sicherung des Verkäufers Sicherung des Käufers 

         Kein Verlust des Eigentums ohne Kaufpreiszahlung 
 
 
Mittel:      - Auflassungssperre 

      - Eigentumsumschreibung erst nach Erhalt des  
         Kaufpreises 

 
 
         Keine Übergabe vor Kaufpreiszahlung 
 
 
Mittel:      - Regelung der Kaufpreiszahlung vor Übergabe 
 
 
         Leichte Rückabwicklung bei Nichtzahlung des Kaufpreises 
 
 
Mittel:      - Bedingungen Finanzierungsgrundschuld 

       - Automatische Löschung Vormerkung 

       Keine Zahlung des Kaufpreises, solange lastenfreier  
       Eigentumserwerb nicht gesichert 

 
Mittel:      - Vormerkung 

       - Löschungsbewilligungen Abteilung II, III 
       - Negativzeugnis 
       - Genehmigungen 

 
       Keine Zahlung des Kaufpreises, so lange Übergabe nicht   
       gesichert 

 
Mittel:      - Regelung der Übergabe vor Kaufpreiszahlung. Übergabe ist  

          Zahlungsvoraussetzung 

Selten 
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Abwicklung im Regelfall 

 

Kaufvertrag 

- Vormerkung durch Verkäufer gewährleistet 
- Löschungsbewilligungen für Abteilung II, III eingeholt 
- Negativzeugnis beantragt 
- Genehmigungen eingeholt 
 

 

Eigentumsumschreibung 

 

Zahlung des Kaufpreises durch Käufer 

- Übergabe durch Verkäufer 
- Eigentumsumschreibung freigegeben 
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         Kaufvertrag 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abwicklung mit Notaranderkonto 

 
V 

 
K 

 

NAK 

Gläubiger  
Abteilung III 

Finanzie-
rungs-bank 

Notar

Auszahlung, wenn: - Vormerkung 
   - Negativattest 
   - Lastenfreiheit Abt. II, III gewährleistet 
   - erforderliche Genehmigungen 

 
Eigentumsumschreibung: nach Auszahlung 

Zahlung 

Zahlung Zahlung 
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         Kaufvertrag 
 

 

 

 

 

 

Abwicklung ohne Notaranderkonto 

 
V 

 
K 

Gläubiger  
Abteilung III 

Finanzie-
rungs-bank 

Notar

Fälligkeitsmitteilung, wenn: - Vormerkung 
        - Negativattest 
        - Lastenfreiheit Abt. II, III gewährleistet 
        - erforderliche Genehmigungen 

 
Eigentumsumschreibung: nach Bestätigung des Gelderhalts  

    durch V 

Zahlung 

Zahlung 

Weitergabe Fälligkeits-
mitteilung 
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Muster Abwicklung mit Notaranderkonto 
 

Kaufpreisbelegung 
 
Der Kaufpreis wird wie folgt belegt: 
 
Der Kaufpreis ist vom Käufer auf ein von dem Notar bei der 
 
     "XYZ-Bank" 
     mit der Bezeichnung "Verkäufer/Käufer" 
 
noch einzurichtendes Notaranderkonto bis zum 15.03. ....  zu zahlen. 
 
Der Notar wies die Vertragsbeteiligten darauf hin, dass grundsätzlich die Abwicklung 
dieses Vertrages auch ohne Notaranderkonto, gegebenenfalls unter Gewährung von 
Bankbürgschaften möglich ist. 
 
Trotz Belehrung nach § 54 a Beurkundungsgesetz (BeurkG) baten die Erschienenen 
um Hinterlegung auf Notaranderkonto, insbesondere wegen der in diesem Vertrag 
vorgesehenen kurzfristigen Übergabe des Grundstücks. 

 
 

Kaufpreisauszahlung 
 
Zunächst sind etwaige nicht vom Käufer übernommene Belastungen in Abt. 
III des Grundbuchs vom Notar aus dem hinterlegten Betrag zur Löschung zu bringen. 
 
Die Zahlung an die abzulösenden Gläubiger erfolgt ohne Überprüfung der  
Höhe der Forderung durch den Notar. 
 
Der Kaufpreis ist an den Verkäufer vom Notaranderkonto auszuzahlen, wenn folgende 
Voraussetzungen erfüllt sind: 
 
1. 
die Eintragung einer Auflassungsvormerkung für den Käufer im Grundbuch ist ge-
währleistet, 
 
2. 
das Negativzeugnis des zuständigen Bezirksamtes oder der zuständigen Gemeinde ü-
ber das Nichtbestehen/die Nichtausübung des gesetzlichen Vorkaufsrecht liegt vor, 
 
3. 
Sämtliche Löschungsunterltagen hinsichtlich vom Käufer nicht übernommener Rechte 
für Abteilung II und III des Grundbuchs liegen vor. 
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Muster Abwicklung ohne Notaranderkonto 
 

Kaufpreiszahlung 
 
Der Käufer zahlt direkt an den Verkäufer auf ein vom Verkäufer noch schriftlich zu 
benennendes Konto den Kaufpreis in Höhe von                     € bis zum 15.03. .... .  
 
Die Zahlung muss jedoch nicht erfolgen vor Ablauf von zwei Wochen nach Mittei-
lung des Notars, dass folgende Voraussetzungen vorliegen: 
 
1. 
die Eintragung einer Auflassungsvormerkung für den Käufer im Grundbuch gewähr-
leistet ist, 
 
2. 
das Negativattest des zuständigen Bezirksamtes/der zuständigen Gemeinde über das 
Nichtbestehen/die Nichtausübung des gesetzlichen Vorkaufsrechts vorliegt, 
 
3. 
die Löschungsunterlagen für vom Käufer nicht übernommene Belastungen für Abtei-
lung II und III des Grundbuchs vorliegen, 
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        Kaufvertrag 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
V 

 
K 

Vormerkung für K    ohne Vorleistung 
Eigentumsübertragung auf K   erst nach Zahlung Kaufpreis 
Besitzverschaffung K   erst nach Zahlung Kaufpreis 

Kaufpreiszahlung an V, wenn:  
- Vormerkung  
- Lastenfreiheit Abteilung II, III 
- Negativattest 
- erforderliche Genehmigungen 

Mit Notaranderkonto Ohne Notaranderkonto 

  Zahlung zum 31.01. (fest) 
 

 Auf Notaranderkonto 
 Auszahlung durch Notar: 

- Vormerkung 
- Lastenfreiheit Abteilung II, III 
- Negativattest 
- erforderliche Genehmigungen 

 
 

 Vorteile in folgenden Fällen: 
1. Fall: mehrere Finanzierungsbanken 
2. Fall: vorzeitige Übergabe oder taggenaue Übergabe erforder-

lich 
Achtung: Falle bei Renditeobjekten. 

3. Fall: genauer Fälligkeitstag erforderlich 
4. Fall: komplizierte Abwicklung (z. B. ZV-Objekt) 
5. Fall: vorzeitige Zahlung aus Steuergründen erforderlich 
6. Fall: Absicherung von Restleistung des Verkäufers 
 Nachteile: Höhere Notargebühren 

  Zahlung zum 31.01. (in Aussicht genommen) 
 

 Direkt an V bzw. abzulösende Gläubiger 
 Unabhängig vom 31.01. erst, wenn Notar Fälligkeits-mitteilung 

gibt über Folgendes: 
- Vormerkung 
- Lastenfreiheit Abteilung II, III 
- Negativattest 
- erforderliche Genehmigungen 

 
 Vorteile: 

- Zinseinbußen beim Käufer vermieden 
- Geringere Notargebühren 
- Notar haftet wie bei Abwicklung über Notaranderkonto  
- Notar als Risiko ist ausgeschaltet 

 
 
 

 Nachteile: Zahlungszeitpunkt und Übergabe sind zeitlich nicht 
sicher 
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 Mit NAK                  Ohne NAK Mit NAK                    Ohne NAK Mit NAK                  Ohne NAK 
Keine abzulösen-
den Gläubiger 

877,03 €                    694,37 € 2.613,24 €                   1.904,59 €  4.978,37 €                 3.537,87 € 

Ein abzulösender 
Gläubiger 

921,66 €                    694,37 € 2.657,86 €                   1.904,59 € 5.022,99 €                 3.537,87 € 

Zwei abzulösende 
Gläubiger 

966,29 €                    694,37 € 2.702,49 €                   1.904,59 € 5.067,61 €                 3.537,87 € 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Abwicklung ohne Notaranderkonto - Kostengünstig beim Notar 

Beispiel 1: Kaufpreis 80.000,00 € Beispiel 2: Kaufpreis 300.000,00 Beispiel 3: Kaufpreis 600.00,00 € 

Erläuterungen: - genannt sind die gesamten Notargebühren 
        - die Kosten sind Brutto-Kosten, d. h. inklusive MWSt 
        - nicht berücksichtigt sind die Kosten für eine Finanzierungsgrundschuld 
        - nicht berücksichtigt sind die Kosten des Grundbuchamts 
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Grundsatz:  
 
Seit 1998 nach § 54 a BeurkG zwingender Vorrang der Abwicklung ohne Notaranderkon-
to. 
 
Keine „formularmäßige“ Abwicklung über Notaranderkonto mehr zulässig. 

Ausnahme:  
 
Abwicklung über Notaranderkonto zulässig, wenn „besonderes berechtigtes Siche-
rungsinteresse“ 

Konsequenzen:  
 

  Objektive Sicherungsinteressen erforderlich, d. h. der Wunsch der Parteien, der   
 Finanzierungsbanken, der abzulösenden Banken, etc. ist unerheblich. Der Notar kann   
 Verwahrungsgeschäfte ablehnen. 

  Besondere Sicherungsinteressen erforderlich, allgemeine Sicherungsinteressen 
nicht   

 ausreichend. Notar überwacht bei Auszahlung vom Notaranderkonto ebenso wie bei 
 der Fälligkeitsmitteilung ohne Notaranderkonto das Vorliegen der allgemeinen  
 Sicherungsvoraussetzungen für den Käufers.  

Restfälle der Abwicklung mit Notaranderkonto:  
 
Besondere berechtigte Sicherungsinteressen sind insbesondere in den nachstehenden Fäl-
len zu bejahen. In diesen Fällen kann dann die Abwicklung über Notaranderkonto erfol-
gen. 
 
1. Fall: Verschiedene Finanzierungsbanken. 
 
2. Fall: Finanzierende Bank wird auch nach Intervention durch den Notar eine   

   Abwicklung ohne Notaranderkonto nicht akzeptieren.  
 

3. Fall: Komplexe Abwicklung von Zwangsversteigerungsobjekten. 
 
4. Fall: Vorleistung des Käufers vor Vorliegen der Fälligkeitsvoraussetzungen geplant. 
 
5. Fall: Übergabeabweichungen:  

- vorzeitige Übergabe gewünscht vor Kaufpreiszahlung 
- Käufer will schnell renovieren, Übergabe soll Auszahlungsvoraussetzung 

sein, gleichzeitig aber Sicherung für den Verkäufer 
 
6. Fall: Steuervorteile durch vorzeitige Zahlung des Kaufpreises gewünscht vor  

 Vorliegen der Sicherungsvoraussetzungen für Käufer 
 

7. Fall: Absicherung von Restleistung des Verkäufers, z. B.: Brief für Belastung  
 Abteilung III ist verloren gegangen und Aufgebotsverfahren erforderlich,  
 Verkäufer schuldet noch Werkleistungen 
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Herr und Frau 
Max und Maria Muster 
Clayallee  
 
14195 Berlin 
 
 

 
 

 
 
   
    
Muster/Müller 
 
 
Sehr geehrte Frau Muster, sehr geehrter Herr Muster, 
 
in vorbezeichneter Angelegenheit liegen die Voraussetzungen für die Fälligkeit des 
Kaufpreises gem. § 2 des vor mir beurkundeten Kaufvertrages vollständig vor. 
 
Die Eintragung der zu Ihren Gunsten bewilligten Auflassungsvormerkung ist sicherge-
stellt, bei meiner Grundbucheinsicht vom heutigen Tage konnte ich keine Fremdanträge 
feststellen. Die Löschungsunterlagen für die dinglich gesicherten Gläubiger des Verkäu-
fer und das Negativzeugnis für das Nichtbestehen eines gesetzlichen Vorkaufsrechts 
liegen sämtlichst vor. 
 
Ich stelle daher hiermit den Kaufpreis in Höhe von                    € zur Zahlung bis spätes-
tens 
 

15.03. .... 
 
gemäß dem anliegenden Zahlungsplan fällig. Bitte tragen Sie dafür Sorge, dass die Be-
träge bis zum vorgenannten Zeitpunkt auf den jeweiligen Konten eingegangen sind. 
 
 
Mit freundlichen Grüßen 
 
 
Notar Dr. Hildebrandt 
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Zahlungsplan zum Kaufvertrag Muster/Müller des Notars  
Dr. Klaus Hildebrandt, Clayallee 84, 14195 Berlin, UR-Nr. 

 
Der Kaufpreis in Höhe von                        € ist bis 15.03. .... - eingehend - wie folgt zu 
zahlen: 
 
1. 
Betrag: ...... € 
Empfänger: Berliner Sparkasse 
Konto-Nr.: 
BLZ: 
Betreff: Ablösung Darlehen gem. Treuhandauftrag, Kunde: Müller 
 
2. 
Betrag: ...... € 
Empfänger: Commerzbank AG 
Konto-Nr.: 
BLZ: 
Betreff: Ablösung Darlehen gem. Treuhandauftrag, Kunde: Müller 
 
3. 
Betrag:  .... € 
Empfänger: Investitionsbank Berlin 
Konto-Nr.: 
BLZ: 
Betreff: Ablösung Darlehen gem. THA, Kunde: Müller 
 
4. 
Restkaufpreis 
Empfänger: Eheleute Müller 
Konto-Nr.: 
BLZ: 
Betreff: Restkaufpreis zum Kaufvertrag Muster/Müller 
 

 

 

 

 

 


