Checkliste: Immobilienverkauf bei Erbschaft

Liebe Immobilienverkaufer,

Immobilien sind oft die wichtigsten Vermogenswerte bei einer Erbschaft. Die Entscheidung
fir den Verkauf der geerbten Immobilie kann aus verschiedenen Griinden getroffen werden,
z. B. zur Vereinfachung von Erbschaftsangelegenheiten, zur finanziellen Absicherung oder
weil die Immobilie nicht selbst genutzt werden kann oder soll.

Der Verkaufsprozess einer geerbten Immobilie ist jedoch mit herausfordernden Schritten
und rechtlichen Anforderungen verbunden, die es zu beachten gilt. Um Sie bei diesem
Prozess zu unterstiitzen, haben wir lhnen eine Checkliste zusammengestellt, die lhnen eine
Orientierungshilfe bieten soll, um den Verkauf so reibungslos und Uibersichtlich wie moglich
zu gestalten.

Bitte beachten Sie: Beim Verkauf einer geerbten Immobilie spielen viele individuelle
Faktoren hinein. Um diese richtig einschatzen zu konnen, lassen Sie sich gern von einem
unserer Immobilienexperten beraten. Mit uber 1.000 Immobilienvermittlungen haben wir
Erfahrung darin, den Verkauf auf lhre Moglichkeiten hin zu priifen und betreuen Sie vom
Ermitteln des Verkaufswertes lhrer Immobilie bis hin zu einer Verkaufsabwicklung, mit der
auch eventuelle Miterben gliicklich sind.

O Erbschein und Eigentumsnachweis:

O Klarung der Eigentumsverhaltnisse, insb. wenn mehrere Erben beteiligt sind. Dies kann
wiederum die Erstellung eines Erbscheins oder eine Erbauseinandersetzung
erforderlich machen:

O Beantragen Sie einen Erbschein beim zustindigen Nachlassgericht, welcher Sie
als rechtmaBigen Erben ausweist. Der Erbschein ist unerlasslich, da er die legale
Grundlage fiir den Verkauf der Immobilie bildet.

O Lassen Sie sich als neuen Eigentiimer im Grundbuch eintragen.



O Erbengemeinschaft:

O Kliren Sie mit allen Erben vorab die jeweiligen Erwartungshaltungen bzgl. des Verkaufs
ab, um eventuelle Missverstandnisse wahrend oder nach dem Verkauf zu vermeiden.
Oft haben die Erben eine andere Erwartungshaltung dariiber, was mit der Immobilie
passieren soll. Einer mochte z. B. die Immobilie selbst kaufen, ein anderer mochte sie
fur die eigenen Kinder nutzen, ein anderer mochte einen utopisch hohen Preis fur die
Immobilie haben. Und dann gibt es vielleicht noch einen Erben, dem es ganz egal ist,
was mit der Immobilie passiert.

O Stellen Sie sicher, dass alle Miterben mit dem Verkauf einverstanden sind.

O SchlieBen Sie mit der Erbengemeinschaft eine schriftliche Vereinbarung lber die
Aufteilung des Verkaufserloses.

O Bestimmen Sie vor dem Verkauf einen Hauptverantwortlichen, der die Belange der
Erbengemeinschaft vertrauensvoll vertritt.

O Optional: Holen Sie sich eine notariell beglaubigte
Grundstucksverkaufsvollmacht von allen Erben fiir den Hauptverantwortlichen
ein.

O Bei unterschiedlichen Erwartungshaltungen bzgl. des Verkaufs ist ein Anwalt oder
Mediator empfehlenswert. Ohne die Hilfe dieser Experten verlieren Sie im schlimmsten
Falle viel Zeit und Geld, da die Inmobilie ohne Wartung & Pflege ihre Attraktivitat
verliert, was wiederum zu einem Wertverlust fuhren kann.

O Priifung bestehender Belastungen:

O Prifen Sie vor dem Verkauf, ob auf der Immobilie Lasten wie Hypotheken,
Grundschulden oder Dienstbarkeiten liegen. Diese sollten vor dem Verkauf getilgt
oder im Kaufvertrag berticksichtigt werden.

O Steuerliche Aspekte:

Beim Verkauf einer geerbten Immobilie sind verschiedene steuerliche Aspekte zu beachten, die
innerhalb einer bestimmten Frist anfallen konnen. Holen Sie sich dazu Rat bei einem
Steuerberater ein.

O Klaren Sie, ob und wie viel Erbschaftssteuer zu zahlen ist.
O Prifen Sie, ob beim Verkauf Spekulationssteuer anfallt.



O Ermittlung des Verkehrswertes:

O

O
O

Lassen Sie den Marktwert lhrer Immobilie von einem Makler oder Gutachter
bestimmen, um einen realistischen Verkaufspreis festzulegen.

Prifen Sie den Zustand der Immobilie und dokumentieren Sie eventuelle Mangel.
Optional: Fiihren Sie Renovierungen oder Verschonerungen an der Immobilie durch,
um den Wert der Immobilie zu steigern und einen schnelleren Verkauf zu
ermoglichen. Besprechen Sie sich dazu vorab mit einem Experten oder recherchieren
Sie den Markt, welche Investitionen wertsteigernd sind und welche nicht - bevor Sie
falsch investieren.

O Unterlagen vorbereiten:

Beim Hausverkauf bendétigen Sie:

O
O
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Exposé der Immobilie mit allen relevanten Informationen zum Objekt

Aktueller Grundbuchauszug (nicht alter als 3 Monate) zum Nachweis der
Eigentumsverhaltnisse

BemaBte Grundrisse/Baupliane & Schnittplane der Immobilie

Wohn- und Nutzflachenberechnung

Flur- bzw. Liegenschaftskarte (nicht alter als 6 Monate)

Energieausweis (Falls nicht vorhanden: Aufstellung der Heiz- und Betriebskosten der
letzten 3 Jahre)

Bei Briefgrundschuld: Grundschuldbrief

Optional: Mietvertrage

Wartungsheft der Heizungsanlage

Grundsteuerbescheid

Bebauungsplan

Informationen zum Sanierungsgebiet und Denkmalschutz

Auskunft zu Alt- und Baulasten

Auflistung bekannter Mangel

Auflistung der SanierungsmaBnahmen der letzten 20 Jahre

Kaufvertrag oder Kaufabsichtserklarung (falls bereits vorhanden)

Baugenehmigung oder Bauplane bei An- und Ausbauten

Kostenaufstellung und Finanzierungsplan einschl. Kaufnebenkosten wie Notargebiihren
Bewertungsgutachten — Manchmal erforderlich, um den Marktwert der Immobilie zu
bestatigen



Beim Wohnungsverkauf benétigen Sie:

O Exposé der Immobilie mit allen relevanten Informationen zum Objekt

O Aktueller Grundbuchauszug (nicht ilter als 3 Monate) zum Nachweis der
Eigentumsverhaltnisse

O BemaBte Grundrisse/Baupline & Schnittpline der Immobilie

O Wohn- und Nutzflichenberechnung

O Flur- bzw. Liegenschaftskarte (nicht alter als 6 Monate)

O Energieausweis (Falls nicht vorhanden: Aufstellung der Heiz- und Betriebskosten der
letzten 3 Jahre)

O Teilungserklarung

O Aktueller Wirtschaftsplan

O Hausgeldabrechnung

O Protokolle der Eigentiimerversammlungen der letzten 3 Jahre

O Aktuelle Instandhaltungsriicklagen

O Aufstellung der getitigten Investitionen

O Grundsteuerbescheid

O Bei Briefgrundschuld: Grundschuldbrief

O Mietvertrag

O Informationen zum Sanierungsgebiet und Denkmalschutz

O Auflistung bekannter Mangel

O Alt- und Baulastenauskunft

O Kaufvertrag oder Kaufabsichtserklarung (falls bereits vorhanden)

O Baugenehmigung oder Bauplane bei Neubauten oder Umbauten

O Kostenaufstellung und Finanzierungsplan einschl. Kaufnebenkosten wie Notargebiihren

O Bewertungsgutachten — Manchmal erforderlich, um den Marktwert der Immobilie zu

bestatigen

O Rechtliche und vertragliche Aspekte:

O Mietrechte: Falls die Immobilie vermietet ist, missen Sie die Rechte der Mieter

beachten.
O Vorkaufsrechte: Priifen Sie, ob jemand ein Vorkaufsrecht hat, z. B. Mieter.



O Verkauf:

O Erarbeiten Sie eine Verkaufsstrategie fiir die Immobilie (Preis, Zielgruppe,
Vermarktung).

O Betreiben Sie zielgruppenspezifisches Marketing, z. B. mittels Inserate auf
Immobilienportalen, Social Media oder die Verteilung von Flyern.

O Vereinbaren Sie Besichtigungstermine mit den Kaufinteressenten und fiihren sie diese
durch.

O Optional: Qualifizieren Sie die Kaufinteressenten vorab auf ernsthaftes
Interesse, indem Sie die Interessenten um Vorlage einer
Finanzierungsbestatigung ihrer Bank bitten. So vermeiden Sie den sog.
Besichtigungstourismus und sparen wertvolle Zeit.

O Prasentieren Sie Ihre Immobilie optimal, z. B. mit Hilfe von Home Staging. Es gibt
keine 2. Chance fiir den |. Eindruck!

Prifen Sie alle eingehenden Kaufangebote sorgfaltig.

Prifen Sie die Wunschkaufer auf Bonitat.

ooag

Fuhren Sie Verhandlungen durch und wahlen Sie das fiir sich beste Angebot aus.

O Notartermin:

O Lassen Sie den Kaufvertrag von einem Notar aufsetzen.
O Prifen Sie gemeinsam mit dem Notar, dass alle rechtlichen Aspekte abgedeckt sind.
O Vereinbaren Sie einen Notartermin fiir die Beurkundung des Kaufvertrages.

O Ubergabe:

O Vereinbaren Sie mit den Kiufern einen Termin fiir die Ubergabe der Immobilie.

O Erstellen Sie ein detailliertes Ubergabeprotokoll bei der Schliisseliibergabe.

O Organisieren Sie die Abmeldung von Energieversorgern und anderen Dienstleistungen,
z. B. Internet.



O Nach dem Verkauf:

O Verteilen Sie den Verkaufserlos gemal der schriftlichen Vereinbarung unter der
Erbgemeinschaft.

O Prifen Sie gemeinsam mit lhrem Steuerberater, ob Sie den Verkauf in Ihrer
Steuererklarung angeben mussen. Eventuell missen Sie durch den Verkauf
Steuerzahlungen an das Finanzamt leisten.

Bitte beachten Sie: Diese Checkliste stellt keine Steuer- oder Rechtsberatung im Einzelfall
dar. Bitte lassen Sie die Sachverhalte in lhrem konkreten Einzelfall von einem Rechtsanwalt
und/oder Steuerberater klaren.

Wir winschen lhnen viel Erfolg beim Verkauf lhrer Immobilie. Bei eventuellen Fragen zogern
Sie nicht, uns zu kontaktieren!

Buchen Sie ein kostenfreies Beratungsgesprach bei einem unserer Experten unter diesem
Link oder rufen Sie uns direkt an unter 0391/ 63 60 45 71.

https://calendly.com/sorglosmakler/30-min-beratungsgesprach?!month=2024-06

Ihre Sorglosmakler


https://calendly.com/sorglosmakler/30-min-beratungsgesprach?month=2024-06

