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CHECKLISTE
Erbimmobilie 
was beachten



2

„MENSCHLICHKEIT KOMBINIERT 
MIT PROFESSIONALITÄT“

Dieses Motto leben wir Immobilienmakler von  
Kroß Immobilien und nehmen unsere Kunden mit all 
ihren Fragen, Wünschen und Vorstellungen ernst.
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Die Gründe für die Veräußerung 

einer Immobil ie können viel-

fältig sein. Manchmal sind diese 

emotional, oft auch komplex, wie 

der Verkauf selbst. Ob es nun eine 

Veränderung der Familiensitua-

tion, ein Umzug aus beruflichen 

Gründen oder die veränderten 

Ansprüche im Alter sind, wir sind 

für die individuellen Anliegen 

von Immobilieneigentümern da. 

Hierbei behandeln wir die Single-

wohnung mit derselben Sorgfalt 

wie ein Mehrfamilienhaus, denn 

eine Immobilie ist wertvoll und 

wird nur einmal verkauft.

Wir wissen um die Wertigkeit von 

Immobilieneigentum und haben 

uns daher als junges und enga-

giertes Maklerteam aus Frei-

burg auf die Vermarktung von 

privatem Wohneigentum im Raum 

Südbaden spezialisiert.

Der verantwortungsbewusste 

Umgang mit dem Immobilienver-

mögen unserer Kunden ist für uns 

genauso selbstverständlich wie 

ein hilfreicher und auf den wirt-

schaftlichen Erfolg ausgerichteter 

Rundum-Maklerservice. Hierbei 

agieren wir stets zuverlässig und 

sachkundig und behalten unseren 

Anspruch der Menschlichkeit 

im Fokus. Unter Einsatz unserer 

bewährten Verkaufsstrategie 

erreichen wir für Immobilien-

eigentümer somit bestmögliche 

Verkaufserfolge.

Die Erfahrung einer professio-

nellen Kommunikation zwischen 

Immobilienanbieter und Interes-

sent durften wir als junge Familie 

in unserer Wahlheimat Freiburg 

selbst bei der Immobiliensuche 

machen. Benötigte Informationen 

ehrlich und zügig kommuniziert 

zu bekommen, waren uns dabei 

gleichermaßen wichtig wie eine 

professionelle, kompetente und 

zugleich menschliche Beratung 

in kniffligen Situationen. Einige 

Jahre danach stehen wir nun als 

Immobilienanbieter auf der bera-

tenden Seite und freuen uns, 

durch unseren Service positive 

Rückmeldungen von zahlreichen 

Interessenten und Eigentümern 

verzeichnen zu können.

Wir freuen uns auf Sie! 

Renata und Daniel Kroß
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UNSER 

FOKUS
Der Schwerpunkt unserer Arbeit 
besteht darin, private Eigentü-
mer beim Immobilienverkauf 
auf allen Etappen zu unter-
stützen. Eine bewährte Ver-
marktungsstrategie und 
professionelle Hand-
lungsschritte sind die 
Grundlage für eine 
erfolgreiche  
Vermarktung.




Wertermittlung

Erhöhung der  
Verkaufschance durch 

eine professionelle 
Ermittlung des  

Angebotspreises.


Objektaufnahme

Hilfe bei der zügigen 
Zusammenstellung  

von relevanten  
Objektdaten und  

Dokumenten.


Vermarktungstrategie

Einsparung von Zeit, 
Geld und Nerven 

durch eine 
geplante und zügige

Vorgehensweise.


Objektdarstellung
Professionelle und 

attraktive Darstellung 
der Immobilie 
in modernen 

Medien.


Werbemaßnahmen
Mehr Interessenten 

durch clevere 
Vermarktung mit 

maximaler Reichweite 
in der Region.


Besichtigungen

Höchster Komfort für 
Eigentümer, Mieter 
und Interessenten 
durch organisierte 

Besichtigungen.


Verkaufsstatus
Alle relevanten 
Informationen 

für Ihre fundierte 
Entscheidung stets 

abrufbar.


Verhandlungen
Professionelle 
zielführende 

Kommunikation und 
Verhandlungen im  

Sinne der Beteiligten.


After-Sales-Service

Garantierte Betreuung  
beider Parteien  

vom Kaufangebot 
bis hin zur finalen 

Schlüsselübergabe.
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CHECKLISTE – ERBIMMOBILIEN

Erbimmobilien sind in der Regel sehr emotional behaftet, sodass eine 
gewisse Feinfühligkeit gefragt ist. Bei KROß IMMOBILIEN erhalten Sie 
dieses Feingefühl und ebenso ein rundum kostenloses Sorglos-Paket, 
denn wir unterstützen Sie mit unserem professionellen Können beim 
Verkauf Ihrer Erbimmobilie von der Immobilien-Anzeige bis zur Schüssel-
übergabe und beraten Sie gerne zu Detailfragen Ihrer geerbten Immo-
bilie. Finden Sie hier Ihre persönliche Checkliste mit den wichtigsten 
Punkten, die Sie über Erbimmobilien wissen sollten!

WICHTIGSTER PUNKT: ZEIT ZUM TRAUERN, DANN ZUM  
FAKTENPRÜFEN

Sie haben sechs Wochen Zeit, das Erbe anzunehmen oder auszu-
schlagen. Deswegen nehmen Sie sich Zeit zum Prüfen aller Fakten:

o	 Gibt es Miterben an der Immobilie? Wer zu welcher Erbquote?		
	 (Anfrage Nachlassgericht)
o	 Gibt es Belastungen auf der Immobilie?
o	 Werden weitere Schulden im Nachlass vererbt?
o	 Wie ist der Nachlass geregelt (Bedingungen)?
o	 Gibt es ein Testament? (Nachlassgericht fragen)
o	 Gibt es einen Erbvertrag oder Ehe- und Erbvertrag?
o	 Oder: Wird Nachlass nach gesetzlicher Erbfolge geregelt?

ENTSCHEIDUNGSFINDUNG ZUR ERBIMMOBILIE

o	 Erbengemeinschaft muss einvernehmlich entscheiden
o	 Soll Erbimmobilie von einem Miterben ausgelöst werden?
o	 Soll Erbimmobilie von der Erbengemeinschaft vermietet werden? 
o	 Soll Erbimmobilie verkauft werden? (Immobilien-Makler 		
	 beauftragen)
o	 Immobilien-Mediator beauftragen bevor Gerichtsantrag eines 		
	 Miterben auf Teilungsversteigerung
o	 Nachteile der Teilungsversteigerung bedenken!
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FAKTEN ZUR TEILUNGSVERSTEIGERUNG

o	 Jeder Miterbe kann ohne Zustimmung der Erbengemeinschaft 	
	 Teilungsversteigerung bei Gericht beantragen
o	 Teilungsversteigerung = Zwangsversteigerung
o	 Jeder Miterbe hat Vorkaufsrecht bei Zwangsversteigerung
o	 Immobilie wird deutlich unter Marktwert verkauft 				 
	 (zwangsversteigert)
o	 Ersteigerungserlös teilen Erben unter sich (nicht das Gericht!)

PERSÖNLICHE POSITION ZUR ERBIMMOBILIE PRÜFEN

o	 Immobilie sollte nicht nur aufgrund von Erinnerungen behalten 	
	 werden
o	 Kann Immobilie finanziell unterhalten werden?
o	 Werden Kredite für den Unterhalt der Immobilie notwendig?
o	 Können Instandhaltungskosten selbst aufgebracht werden bei 	
	 Vermietung der Immobilie?
o	 Eigene Kompromisse für gemeinsame Entscheidung möglich?
o	 Unbedingt vor Entscheidung: Rücksprache mit Steuerberater und  
	 Immobilienmakler (zwecks Immobilien-Bewertung & Kosten- 
	 aufstellung)
o	 Kann Verkaufserlös-Anteil zur eigenen finanziellen Entlastung 	
	 beitragen?
o	 Kann Verkauf der Immobilie für emotionale Entlastung sorgen?
o	 Kann Immobilien-Verkauf Erbschulden tilgen?

ENTSCHEIDUNG:  
IMMOBILIENVERKAUF ALS UNKOMPLIZIERTESTE LÖSUNG

o	 Gemeinsame Entscheidung der Erbengemeinschaft notwendig
o	 Professionellen Immobilien-Berater beauftragen
o	 Immobilienwert nicht gleich Verkaufserlös (Marktgeschehen, 		
	 Notarkosten etc. bedenken)
o	 Erbquoten einzelner Miterben prüfen (Aufteilung des Erlöses)
o	 Falls nötig und möglich: Gute Konjunktur des Immobilienmarkts 	
	 abwarten (Immobilien-Makler um Rat fragen)
o	 In keinem Fall: Immobilie vor Verkauf vermieten! 
o	 Zehnjährige Spekulationsfrist verstrichen? (= Wegfall der Spekula-	
	 tionssteuer auf Verkaufsgewinn)
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o	 Teilungsversteigerung vermeiden (Erlösminderung & Unmut sicher 	
	 zu erwarten!)

WICHTIGE INFORMATIONEN FÜR VERKAUF DER ERBIMMOBILIE

o	 Aktuellen Zustand der Immobilie innen und außen prüfen (lassen)
o	 Letzte Renovierung der Immobilie?
o	 Letzte Sanierung der Immobilie?
o	 Immobilie in verkaufsfähigem Zustand?
o	 Muss Immobilie für Verkauf besser vorbereitet werden?
o	 Maßnahmen, die für und gegen Verkauf sprechen (Immobilien-	
	 makler befragen)
o	 Unverzichtbare Verkaufsunterlagen für Immobilie zusammen-		
	 stellen

ALLEINEIGENTÜMER WERDEN – MITERBEN AUSZAHLEN

o	 Einstimmige Entscheidung der Erbengemeinschaft, ansonsten 	
	 Erbauseinandersetzungsklage nötig (nicht garantierte Positivlö-	
	 sung)
o	 Ausnahme: Verstorbene/r hat Auseinandersetzungsvereinbarung 	
	 verboten
o	 Zuvor: Nachlassverbindlichkeiten müssen erfüllt sein
o	 Eigene Kinder = Miterben – Ergänzungspfleger von Familiengericht 	
	 bestellen
o	 Miterben werden ausgezahlt
o	 Wert des Hauses muss geschätzt werden (Immobilienmakler)
o	 Auseinandersetzungsvertrag schriftlich aufsetzen

Wichtige Vertragspunkte beachten:

o	 Nachlass & Nachlasswert
o	 Auszahlungshöhe/-Anteile
o	 Tilgungsplan
o	 Fristen
o	 Verzichtserklärung aller auszuzahlenden Erben
o	 Vollmacht für Abwicklung
o	 Einstimmige Zustimmung der Erbengemeinschaft und ggf. Testa-	
	 mentsvollstrecker (exkl. aller, die Erbteil verkauft oder auf Erbe 	
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	 verzichtet haben)
o	 Auseinandersetzungsvertrag notariell beurkunden lassen
o	 Notarkosten berechnen sich nach Gegenstandswert
o	 Rechtsgültiger Vertragsabschluss = Auflösung Erbengemeinschaft
o	 Grundbuch-Eintrag innerhalb von 2 Jahren kostenlos 

ALLEIN-EIGENTÜMER DER ERBIMMOBILIE - VORTEILE DER 
ENTSCHEIDUNGEN

Vorteile bei Selbstbezug

o	 Wegfall von Miete (nicht Neben-/Unterhaltungskosten)
o	 Verbesserte Wohnsituation
o	 Wertsteigerung durch Pflege möglich
o	 Ggf. Erlass der Erbschaftssteuer (je nach Verwandtschaftsver-		
	 hältnis)
o	 Keine Vermietung = Späterer gewinnbringender Verkaufserlös

Vorteile bei Vermietung

o	 Mieteinnahmen (aber auch Kosten für Instandhaltung)
o	 Altersvorsorge (späterer Eigenbedarf)
o	 Langfristige Geldanlage, sicheres Eigenkapital
 
ERBIMMOBILIE ALS ERBENGEMEINSCHAFT VERMIETEN

o	 Geringes Konfliktpotential großzügig garantiert (gutes Verhältnis 	
	 zueinander)?
o	 Verwaltungskosten finanziell bestreitbar?
o	 Anteile der Mieteinnahmen eindeutig geklärt (z. B. nach 			
	 Erbquoten)?
o	 Einen Ansprechpartner in der Erbengemeinschaft als Verwalter 	
	 bestimmen
o	 Von Vorteil – Erbengemeinschaft als Personengesellschaft 		
	 eintragen? (Anwalt fragen)
o	 Erbquoten festhalten (Erbengemeinschaft nach außen gesamt	-	
	 schuldnerisch haftbar, intern nach Quoten)
o	 Einstimmige Entscheidung vor Notar-Beurkundung unablässig!
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ERBSCHAFTSSTEUER

o	 Liegt enger Verwandtschaftsgrad vor? (Freibetrag zw. 20.000-		
	 500.000 Euro möglich)
o	 Steuerberechnung nach aktuellem Steuersatz (eigene Steuer-		
	 klasse)
o	 Art & Wert der Immobilie haben Einfluss auf Erbschaftssteuer 		
	 (Gutachter beauftragen)
o	 Nutzung der Immobilie festlegen/bestimmen (vorher und in 		
	 Zukunft)
o	 Steuerbefreiung als Ehepartner/direkter Nachkomme unter diesen 	
	 Bedingungen
o	 Erbe wohnt mindestens 10 Jahre selbst in der Immobilie (frühzei-	
	 tiger Auszug = nachträgliche Steuererhebung)
o	 Verstorbene/r wohnte ebenfalls zuvor selbst in der Immobilie
o	 Wohnfläche nicht größer als 200 qm
o	 Wichtig: Meldepflicht ans Finanzamt innerhalb von 3 Monaten nach 	
	 Erbantritt, sonst Steuerhinterziehung (Anwalt befragen)
o	 Vorsorge: Immobilie vor eigenem Tod anteilig an Erben übertragen 	
	 = Steuerverringerung für Erben (Steuerberater befragen)
o	 Erbschein = Unwiderrufliche Annahme des Nachlasses
o	 Offizielle Zustimmung beim Nachlassgericht des Verstorbenen
o	 Keine Antwort nach sechswöchiger Frist = Erbe angetreten
o	 Erbscheingebühr berechnet sich nach Erbwert
o	 Erbschein kann gemeinsam von Erbengemeinschaft beantragt 	
	 werden
o	 Teil-Erbschein kann als Miterbe einzeln beantragt werden
o	 Erbschein verzeichnet Daten des Erben
o	 Erbschein berechtigt Grundbucheintrag/-änderung
o	 Erbschein ermöglicht vollen Kontenzugriff
o	 Wichtig: Soll Erbe vllt. abgelehnt werden, muss Kontoeinsicht ohne 	
	 Erbschein erfolgen (z. B. Stammbuch, Vollmacht) 
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ERBE AUSSCHLAGEN

o	 6 Wochen Zeit für Entscheidung
o	 Entscheidung mitteilen, sonst automatisch Antritt des Erbes
o	 Bankauskunft mit Sterbeurkunde/Stammbuch/Vollmacht einholen 	
	 (ohne Erbschein!)
o	 Achtung: Erbschein beantragen = Erbe unwiderruflich annehmen!
o	 Ist Immobilie belastet?
o	 Werden Schulden vererbt?
o	 Können Schulden/Belastungen durch Immobilien-Verkauf getilgt 	
	 werden?
o	 Kann Immobilie unterhalten werden?
o	 Sind Reparaturen notwendig und selbst bezahlbar?
o	 Können Renovierungen/Sanierungen finanziert werden?
o	 Ist Immobilie für Immobilien-Markt oder zum Vermieten attraktiv?
o	 Immobilien-Wertschätzung von Immobilien-Makler vornehmen 	
	 lassen
o	 Vermögen-Verlust-Liste von Schulden und möglichem Erlös 		
	 aufstellen
o	 Vor Entscheidung: Rückfragen bei Anwalt, Steuerberater, Rechts-	
	 berater, Immobilienmakler
o	 Nach 6 Wochen keine Entscheidung: Rechtzeitig Nachlassver-		
	 walter beauftragen
o	 Erbe ausgeschlagen: Nachlass geht an nächsten Erben nach 		
	 Erbfolge (gibt es keinen, dann an den Staat)

HABEN SIE WEITERE FRAGEN? 

Kontaktieren Sie uns ganz einfach und direkt, unverbindlich und natürlich 
kostenlos unter:

KROß IMMOBILIEN

Oberer Rieselfeldgraben 3

79111 Freiburg im Breisgau

Telefon: +49-761-40191900

E-Mail: info@kross.immo

Webseite: www.kross.immo

http://www.kross.immo


Können wir Ihnen behilflich sein?
Um im Jetzt und in Zukunft das Beste für Sie leisten zu können, setzen wir 

auf ein erfahrenes Netzwerk, beste Werkzeuge und die regelmäßige Weiter-

bildung. Unsere moderne Maklersoftware gewährleistet eine reibungslose 

Kundenkommunikation und stellt die Immobilie allen Interessenten in einem 

modernen Web-Exposé mit virtueller Besichtigung zur Verfügung. Eigentümer 

bekommen Zugang zum Objekt-Report mit allen wichtigen Aktivitäten rund um 

die Immobilienvermarktung.
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UNSERE LEISTUNGSGARANTIE

 Ehrliches Engagement 

 Klare Strukturen und kurze Vermarktungszeiten

 Professionelle Objektaufnahme und Bewertung 

 Innovativ bewährte Vermarktungsstrategie 

 Organisierte und koordinierte Besichtigungen

 Proaktive Kommunikation mit Kaufinteressenten 

 Stetiger Bericht der Verkaufsaktivitäten

 Unterstützung und Beratung bei Entscheidungen

 Verkaufsverhandlungen hin zum Bestpreis

 Geprüfte Finanzierungszusage vor Notarvertrag

 Protokollierte Objektübergabe

 Keine zusätzlichen Servicegebühren 

 Betreuung auch nach dem Verkauf 

Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme!
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KONTAKT
KROß IMMOBILIEN

Oberer Rieselfeldgraben 3
79111 Freiburg im Breisgau

+49-761-40191900 
info@kross.immo 
www.kross.immo

KROß IMMOBILIEN

https://kross.immo

