
I M M O B I L I E N -  E X P E R T E N T I P P S

Soll man die Grundschuld 
löschen? Oder lieber nicht?   
Enthält das Grundbuch keine Grundschuld mehr, 

erkennen Kundige sofort: Diese Immobilie ist 

abbezahlt. Das ist aber nicht immer von Vorteil.  
 
Irgendwann ist er da, der große Tag: Der Kredit für das Eigenheim 

ist endlich abbezahlt. Diesen Erfolg kann der Eigentümer amtlich 

machen, indem er die Grundschuld im Grundbuch löschen lässt. 

Ein schönes Gefühl – aber es kann ratsam sein, die Grundschuld 

einfach stehen zu lassen.  

Die Grundschuld ist die gängigste Sicherheit, die Banken für die 

Gewährung eines Immobilienkredits fordern. Das funktioniert in 

der Praxis so: wer eine Immobilie kauft und dazu eine Grund-

schuld aufnimmt, räumt der Bank ein Grundpfandrecht auf das 

Grundstück ein. Heißt: Die Bank dürfte die Immobilie zwangsver-

steigern, wenn der Kunde seine Raten nicht mehr zahlt. 

 

Grundschuld und Hypothek –  
zwei unterschiedliche Dinge  

Im Alltag wird die Grundschuld oft mit einer Hypothek gleich-

gesetzt. In der Tat ist auch die Hypothek ein Grundpfandrecht, das 

ins Grundbuch eingetragen wird. Aber es gibt große Unterschiede. 

Die Hypothek bezieht sich immer auf eine konkrete Forderung, 

ist also mit einem konkreten Darlehen verbunden. Ihre Höhe sinkt 

mit der Tilgung des Darlehens und beträgt am Ende null.  

Dagegen stellt die Grundschuld eine abstrakte Absicherung dar, 

die auch ohne eine entsprechende Verbindlichkeit im Grundbuch 

eingetragen sein kann. Sie bleibt nach der Abzahlung des Dar-

lehens in voller Höhe bestehen. Bei der klassischen Immobilien-

finanzierung wird in der Regel nicht die Hypothek, sondern die 

Grundschuld von den Banken als Absicherung genutzt. 

 

Löschungsbewilligung der Bank  
darf nichts kosten   

Ist das Darlehen abgezahlt, stellt die Bank eine Löschungsbewilli-

gung für die Grundschuld aus. Will der Eigentümer den Eintrag 

im Grundbuch löschen lassen, muss er damit zum Notar gehen, 

der das notariell beglaubigt und die Unterlagen an das Grund-

buchamt schickt.  
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Damit sind Kosten verbunden. Für die Löschungsbewilligung der 

Bank muss der Kunde nicht aufkommen. Die Bank darf dafür keine 

Gebühren in Rechnung stellen, urteilte der Bundesgerichtshof 

(Az. XI ZR 61/11). Allerdings sind Eigentümer verpflichtet, die Kosten 

für den Notar und das Grundbuchamt zu tragen. 

 

Bei späterem Finanzierungsbedarf  
ist Grundschuld nützlich  

Ob es sinnvoll ist, die Grundschuld zu löschen, hängt von ver-

schiedenen Faktoren ab. Wer beispielsweise weiterhin in seinem 

Haus wohnen möchte, es vielleicht modernisieren möchte, ist gut 

beraten, die Grundschuld einfach stehen zu lassen. Die Grund-

schuld wandelt sich so automatisch in eine Eigentümergrund-

schuld. Sie ist quasi eine leere Hülle, die wieder mit einem neuen 

Kredit gefüllt werden 

kann. Sollte der Eigen-

tümer also in Zukunft 

einen größeren Finan-

zierungsbedarf haben, 

kann er diese Grund-

schuld gleich nutzen. 

Hätte er sie löschen 

lassen, müsste er unter 

Umständen eine neue 

Grundschuld eintragen 

lassen – mit den ent-

sprechenden Kosten. 
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