Unterlagen fiir den erfolgreichen
Immobilienverkauf

Thr Leitfaden fiir Eigentumswohnungen und Héauser

Hergeth Immobilien
Ihr Immobilienpartner am Niederrhein, im Ruhrgebiet und in
Dusseldorf

Vorwort

Der Verkauf einer Immobilie ist eine bedeutende Entscheidung. Eine
sorgfaltige Vorbereitung und vollstindige Unterlagen sind der
Schlissel zu einem reibungslosen Verkaufsprozess und einem
optimalen Verkaufspreis.

Dieser Ratgeber gibt IThnen einen vollstindigen Uberblick iiber alle
erforderlichen Dokumente fiir den Verkauf Ihrer Eigentumswohnung
oder Ihres Hauses. Mit dieser Checkliste konnen Sie sich optimal
vorbereiten und potenzielle Kaufer professionell tiberzeugen.

Warum vollstandige Unterlagen so wichtig
sind

Vollstandige und gut aufbereitete Verkaufsunterlagen bieten Thnen
entscheidende Vorteile:

* Vertrauenshildung: Kdufer gewinnen Vertrauen in Sie als
seriosen Verkdufer

» Zeitersparnis: Weniger Riuckfragen und schnellerer
Verkaufsprozess

* Hoherer Verkaufspreis: Transparenz rechtfertigt Ihren
Angebotspreis



* Rechtssicherheit: Vermeidung spaterer
Gewadhrleistungsanspruche

* Professioneller Auftritt: Abhebung von anderen Angeboten
am Markt

Grundlegende Unterlagen fiir alle
Immobilien

Diese Dokumente bengtigen Sie sowohl fiir den Verkauf einer
Eigentumswohnung als auch eines Hauses:

Eigentumsnachweise und Grundbuch

Dokument Beschreibung und Bezugsquelle

Aktueller Auszug (nicht alter als 3 Monate)
vom zustandigen Grundbuchamt. Zeigt
Eigentumsverhaltnisse, Lasten und
Beschrankungen.

Grundbuchauszug

Ihr urspringlicher Kaufvertrag oder
Kaufvertrag Schenkungsurkunde als Nachweis des
Eigentumserwerbs.

Zeigt die genaue Lage und Abgrenzung des

Flurkarte/Lageplan Grundstucks. Erhaltlich beim Katasteramt.

Baurechtliche Unterlagen



Dokument

Beschreibung und Bezugsquelle

Baugenehmigung

Originale Baugenehmigung und alle
spiateren Anderungsgenehmigungen
(Anbauten, Umbauten). Kopie beim
Bauamt erhéltlich.

Bauzeichnungen

Alle Grundrisse, Schnitte und
Ansichten. Falls nicht vorhanden,
konnen Sie beim Bauamt Duplikate
anfordern.

Wohnflachenberechnung

Professionelle Berechnung nach
WoF1V (Wohnflachenverordnung).
Kann von Sachverstandigen erstellt
werden.

Baubeschreibung

Detaillierte Beschreibung aller
verwendeten Materialien,
Ausstattungsmerkmale und
technischen Anlagen.

Energetische Nachweise

Dokument Beschreibung und Bezugsquelle
Pflichtdokument! Verbrauchs- oder
. ) Bedarfsausweis, nicht alter als 10
Energieausweis

Jahre. Erstellt von zugelassenen
Energieberatern.

Modernisierungsnachweise

Belege Uiber energetische
Sanierungen (neue Fenster,
Dammung, Heizung) mit
Rechnungen und Garantien.

Technische Dokumentation




Dokument Beschreibung und Bezugsquelle
: Protokolle der jahrlichen
Wartungsnachweise .
. Heizungswartung der letzten 3-5
Heilzung

Jahre.

Schornsteinfegerprotokolle

Kehr- und Messbescheinigungen der
vergangenen Jahre.

Fur Heizung, Luftungsanlage,

Bedienungsanleitungen Alarmanlage, Smart-Home-Systeme
etc.
Alle noch gultigen Garantien und
Garantieunterlagen Gewdhrleistungen fiir Gerdte und

Bautelile.

Spezielle Unterlagen fiir
Eigentumswohnungen (ETW)

Beim Verkauf einer Eigentumswohnung sind zusatzlich folgende

Dokumente erforderlich:

Gemeinschaftsdokumente

Dokument

Beschreibung und Bezugsquelle

Teilungserklarung

Grundlegendes Dokument, das die
Aufteilung des Gebaudes regelt,
Sondernutzungsrechte definiert und die
Gemeinschaftsordnung enthalt. Von der
Hausverwaltung erhaltlich.

Gemeinschaftsordnung

Regelt das Zusammenleben in der
Eigentimergemeinschaft. Oft Teil der
Teilungserklarung.

Aufteilungsplan

Zeigt die Aufteilung der Wohnungen im
Gebdude mit Flachenangaben.

Hausordnung

Aktuelle Hausordnung der
Wohnungseigentiimergemeinschalft.




Protokolle und Beschliisse

Dokument

Beschreibung und Bezugsquelle

Eigentimerversammlungs-

Protokolle der letzten 3 Jahre zeigen
wichtige Beschliisse zu Sanierungen,

Protokolle Umlagen etc. Bei der
Hausverwaltung anfordern.
Zusammenstellung aller wichtigen
Beschliisse, insbesondere zu
Beschlusssammlung

geplanten Modernisierungen oder
Instandhaltungen.

Wirtschaftliche Unterlagen

Dokument Beschreibung und Bezugsquelle
Jahresabrechnungen der letzten 3
ahre zeigen die tatsachlichen
H ldabrech J
ausgeidabrechinungen Nebenkosten. Von der Hausverwaltung
erhaltlich.
Wirtschaftsplan Aktueller Wirtschaftsplan mit Ansatz

fir monatliches Hausgeld.

Instandhaltungsriicklage

Nachweis tiber die Hohe der Riicklage
und Ihren Anteil daran.

Verwaltervertrag

Vertrag mit der Hausverwaltung inkl.
Vergltungsregelung.

Versicherungsnachweise

Gebaudeversicherung der WEG
(Hausverwaltung).

Spezielle Unterlagen fur Hauser

Beim Verkauf eines Hauses (Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte,
Reihenhaus) bendtigen Sie zuséatzlich:




Grundstiucksbezogene Unterlagen

Dokument

Beschreibung und Bezugsquelle

Vermessungsunterlagen

Amtlicher Lageplan mit exakten
Grundstiicksgrenzen. Beim Kataster-
oder Vermessungsamt erhéltlich.

Grenzfeststellungsprotokoll

Falls vorhanden, dokumentiert
eindeutig festgelegte
Grundstiicksgrenzen.

Bescheinigung, dass keine
Bodenverunreinigungen bekannt

Altlastenauskunft : .
sind. Bei der unteren
Bodenschutzbehorde anfragen.
Zeigt, was auf dem Grundstuick
Bebauungsplan gebaut werden darf. Beim Bauamt

einsehbar.

Ver- und Entsorgung

Dokument

Beschreibung und Bezugsquelle

ErschliefSungsbestatigung

Nachweis, dass Grundstiick
vollstandig erschlossen ist (Wasser,
Abwasser, Strom, Gas). Von den
Stadtwerken.

Wasserversorgungsvertrag

Anschlussvertrag fiir Trinkwasser.

Kanalanschluss

Nachweis uiber
Abwasserentsorgung, ggf.
Dichtheitsprufung der
Abwasserleitung.

Strom- und Gasvertrage

Informationen zu Versorgern und
Zahlerstanden.




Gebaudespezifische Nachweise

Dokument

Beschreibung und Bezugsquelle

Statische Berechnungen

Falls vorhanden, insbesondere bei
tragenden Anderungen. Vom Statiker
oder aus Bauakten.

Bei dlteren Gebduden sinnvoll,

Dachstuhlprifung Nachweis tiber Zustand des
Dachstuhls.
Keller-Abdichtung Nachweise uiber Kellerabdichtung oder

Drainage-Systeme.

Versicherungsnachweise

Wohngebdudeversicherung,
Elementarschadenversicherung.

Aufdenanlagen
Dokument Beschreibung und Bezugsquelle
Gartenpline Falls vorhanden, Pflanzplane und
Gestaltungskonzepte.
Genehmigungen Baugenehmigungen fir
Carport/Garage Nebengebaude.
Technische Dokumentation,
Pool-/Teichdokumentation | Wartungsunterlagen bei
Swimmingpool.

Finanzielle und steuerliche Unterlagen

Diese Dokumente sind sowohl fiir ETW als auch Hauser relevant:




Dokument Beschreibung

Grundsteuerbescheide Aktuelle Bescheide der letzten 2 Jahre.

Nebenkostenabrechnung

Bei vermieteten Objekten: Abrechnung
fir Mieter.

Falls vermietet: Alle aktuellen

Mietvertrage Mietvertrage mit

Mietspiegelnachweisen.

Rechnungen
Modernisierung

Alle Belege iiber Modernisierungen der
letzten 10 Jahre (wichtig fir
Spekulationssteuer).

Optionale, aber empfehlenswerte
Unterlagen

Diese Dokumente sind nicht zwingend erforderlich, erhéhen aber die
Verkaufschancen erheblich:

Professionelle Fotos: Hochwertige Bilder aller Raume und
Aufienbereiche

Virtueller Rundgang: 360°-Tour durch die Immobilie
Grundrisserstellung (digital): Moderne, ansprechende
Grundrisse

Verkehrswertgutachten: Objektive Bewertung durch
zertifizierten Sachverstandigen

Baugutachten: Zustandsbericht durch unabhdngigen
Bausachverstandigen

Modernisierungsvorschliage: Empfehlungen und
Kostenschatzungen fiir mogliche Verbesserungen
Exposé: Professionell gestaltete Verkaufsbroschitre
Standortanalyse: Informationen zu Infrastruktur,
Verkehrsanbindung, Schulen, Einkaufsmaglichkeiten




Checkliste: Schritt fiir Schritt zum
vollstandigen Unterlagenpaket

Arbeiten Sie diese Checkliste systematisch ab:

Phase 1: Grundlegende Recherche (2-4 Wochen vor
Verkaufsstart)

1. Grundbuchauszug beim Grundbuchamt beantragen (Dauer: 1-2
Wochen)

2. Katasterunterlagen beim Vermessungsamt anfordern

3. Bauakten beim zustandigen Bauamt einsehen und Kopien
anfertigen

4. Energieausweis priifen (Gultigkeit?) oder neuen beauftragen
(Dauer: 1-2 Wochen)

Phase 2: Verwaltung und Nachbarn (fiir ETW)

5. Hausverwaltung kontaktieren und vollstindiges
Unterlagenpaket anfordern

6. Protokolle der letzten 3 Jahre zusammenstellen lassen

7. Aktuelle Hausgeldabrechnung und Wirtschaftsplan besorgen

8. Hohe der Instandhaltungsriicklage klaren

Phase 3: Technische Dokumentation sammeln

9. Alle Wartungsnachweise, Handbuicher und Garantien
zusammenstellen
10. Rechnungen von Modernisierungen der letzten 10 Jahre
sortieren
11. Schornsteinfeger-Bescheinigungen besorgen
12. Versicherungsunterlagen kopieren

Phase 4: Finanzunterlagen

13. Grundsteuerbescheide bereithalten
14. Bei Vermietung: Mietvertrage und Nebenkostenabrechnungen
15. Finanzierungsunterlagen (falls noch Darlehen laufen)



Phase 5: Optimierung und Prasentation

16. Professionelle Fotos anfertigen lassen
17. Digitale Grundrisse erstellen lassen

18. Exposé erstellen (lassen)

19. Optional: Verkehrswertgutachten beauftragen

Wo erhalten Sie fehlende Unterlagen?

Falls Thnen Dokumente fehlen, konnen Sie diese an folgenden Stellen

beschaffen:
Unterlagen Anlaufstelle
Grundbuchauszug Grundbuchamt (Online oder

schriftlich)

Flurkarte, Vermessung

Katasteramt/Vermessungsamt

Baugenehmigung, Bauordnungsamt der
Bauakten Stadt/Gemeinde
Energieausweis Energieberater (BAFA-zertifiziert)
Teilungserklarung
’ H 1
Protokolle ausverwaltung
Bebauungsplan Bauamt, Stadtplanungsamt

Versicherungsnachweise

Thre Versicherungsgesellschaft

Altlastenauskunft

Untere Bodenschutzbehorde

Tipp: Viele Amter bieten heute Online-Services an. Nutzen Sie diese

fir schnellere Bearbeitung.

Haufige Fehler vermeiden

Vermeiden Sie diese typischen Fehler bei der

Unterlagenzusammenstellung:

* Veraltete Dokumente: Achten Sie auf Aktualitat
(Grundbuchauszug max. 3 Monate, Energieausweis max. 10

Jahre alt)




* Unvollstindige Unterlagen: Fehlende Seiten oder Anhénge

wirken unserios
* Unleserliche Kopien: Erstellen Sie hochwertige, gut lesbare

Scans

* Fehlende Genehmigungen: Anbauten, Dachausbauten ohne
Genehmigung mindern den Wert erheblich

» Verschweigen von Mdngeln: Offenheit schafft Vertrauen und
vermeidet spatere Regressanspriche

» Keine systematische Ablage: Strukturieren Sie Ihre Unterlagen
logisch (z.B. nach diesem Leitfaden)

Rechtliche Hinweise

Aufklarungspflicht des Verkaufers

Als Verkaufer sind Sie verpflichtet, potenzielle Kdufer tiber alle
bekannten Mangel und Besonderheiten aufzuklaren. Verschweigen
Sie wichtige Informationen, konnen Kaufer spéater Schadensersatz
oder Rucktritt vom Kaufvertrag verlangen.

Datenschutz

Achten Sie beim Weitergeben von Unterlagen auf den Schutz
personlicher Daten. Schwérzen Sie bei Bedarf:

e Personliche Kontodaten
e Geburtsdaten
e Personliche Steuernummern

Haftung

Dieser Leitfaden dient der allgemeinen Information. Fir die
Vollstdndigkeit und Richtigkeit aller Angaben in Threm speziellen Fall
konsultieren Sie bitte einen Notar oder Rechtsanwalt.



Ihr nachster Schritt: Professionelle
Unterstutzung

Die Zusammenstellung aller Unterlagen kann zeitaufwendig sein.
Hergeth Immobilien unterstiitzt Sie dabei:

» Unterlagen-Check: Wir prifen Thre Dokumente auf
Vollstandigkeit

» Beschaffungsservice: Wir helfen bei der Anforderung fehlender
Unterlagen

» Professionelle Aufbereitung: Erstellung eines verkaufsstarken
Exposés

* Verkehrswertermittlung: Realistische Preiseinschatzung fur
Ihre Immobilie

* Komplettvermarktung: Von der Vorbereitung bis zur
Schlusselibergabe

Kontakt

Marco Hergeth Immobilien-Service
Krefelderstr. 5
47506 Neukirchen-Vluyn

Geschaftsfihrer: Marco Hergeth Senior
Internet: www.hergeth-immobilien.com

Thr Partner fiir erfolgreiche Immobilienverkdufe am Niederrhein, im
Ruhrgebiet und in Diisseldorf.

Vereinbaren Sie ein unverbindliches Beratungsgesprdch — gemeinsam
machen wir Thren Immobilienverkauf zum Erfolg!

Zusammenfassung

Mit diesem Leitfaden haben Sie nun einen vollstéindigen Uberblick
uber alle erforderlichen Unterlagen fiir den Verkauf Ihrer
Eigentumswohnung oder Ihres Hauses.

Die wichtigsten Punkte:


http://www.hergeth-immobilien.com/

Starten Sie friihzeitig mit der Unterlagenbeschaffung (4-6
Wochen vor Verkaufsstart)

Vollstandigkeit schafft Vertrauen und beschleunigt den Verkauf
Professionelle Aufbereitung steigert den Verkaufspreis

Bei Unsicherheiten: Holen Sie sich professionelle Unterstiitzung

Wir wiinschen Thnen viel Erfolg beim Verkauf Threr Immobilie!

Impressum

Marco Hergeth Immobilien-Service
Krefelderstr. 5
47506 Neukirchen-Vluyn

Geschaftsfihrer: Marco Hergeth Senior

Gewerbeerlaubnis nach § 34c GewO erteilt durch die Stadt Duisburg
im Jahr 1997.

Hergeth Immobilien — Thr Immobilienpartner am Niederrhein, im
Ruhrgebiet und in Duisseldorf.
Internet: www.hergeth-immobilien.com

Dieses Handbuch wurde von Hergeth Immobilien mit grofdter Sorgfalt
erstellt und dient ausschlief8lich allgemeinen Informationszwecken
rund um den Immobilienverkauf. Es ersetzt keine individuelle
Rechts-, Steuer- oder Finanzberatung. Alle Angaben ohne Gewéhr,
Irrtiimer vorbehalten. Bitte beachten Sie das vollstdndige Impressum
und die Datenschutzhinweise auf unserer Internetseite unter
www.hergeth-immobilien.com.


http://www.hergeth-immobilien.com/
http://www.hergeth-immobilien.com/

