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Michael Broskamp

Geboren 1970 in Mettingen/NRW
Ausbildung zum Immobilienkaufmann (IHK)

Seit 1990 verschiedene bundesweite Tatigkeiten in den Bereichen Wohnungsprivatisierung, Bautrager
und Maklergeschaft sowohl als Angestellter und Selbstandiger

Seit 2017 bundesweit tatig als Referent zu verschiedenen Themenbereichen mit dem Schwerpunkt
Maklergeschaft

2019 Grundung der Immovia (www.immovia-fortbildung.de) zur Durchflihrung von
MaklerweiterbildungsmalRnahmen
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KUNDENBERATUNG

Organisatorisches

= Ablauf des Webinars
= Skript
= Lernerfolgskontrolle

= Hinweis: Kunden — Login unter www.immovia-fortbildung.de/login-makler

Fragen
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GRUNDLAGEN DES MAKLERGESCHAFTS - TEIL |

Einige grundsatzliche Anmerkungen vorab:

= Die Inhalte des Webinars beruhen weitestgehend auf Erfahrungen des Verfassers aus seiner
personlichen beruflichen Tatigkeit

= Empfehlungen fir externe Dienstleister / Partner beruhen i.d.R. auf eigenen Erfahrungen
des Referenten, es gibt dariiber hinaus viele andere Anbieter, es bleibt jedem selber
Uberlassen sich entsprechend zu informieren

= Die im Webinar dargestellten Informationen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
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GRUNDLAGEN DES MAKLERGESCHAFTS - TEIL I

=  Wertermittlung

» Die unterschiedlichen Werte einer Immobilie — welche Softwarelésungen kénnen helfen ?

= Beschaffung und Priufung von Objektunterlagen/relevante Versicherungen

» Welche Unterlagen werden benotigt, Beispiele fiir Sachverhalte die sich bei der Prifung
der Unterlagen ergeben kdnnen

= Gebdudeenergiegesetz (GEG)

> Uberblick gesetzliche Regelungen, Einfluss im Makleralltag
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Uberblick
= Unterschiedliche Werte einer Immobilie
» rechtliche Grundlagen
= Abgrenzung Marktwert zu anderen Werten

= Wozu bendtigt man als Makler eine Marktwerteinschatzung ?

= Was leisten Tools / Softwarelésungen ?
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie
= Verkehrswert

Sachwert
Vergleichswert
Ertragswert
Bodenrichtwert

VVVYVYY

= Beleihungswert
= Einheitswert

» Versicherungswert

=  Marktwert
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie — rechtliche Grundlagen

Verkehrswert

= BauGB

= ImmoWertV in Verbindung mit den Anwendungshinweisen (ImmoWertA)

= mit Wirkung zum 01.01.2022 trat die ImmoWertV 2021 in Kraft die alle bisherigen Regelungen
und Richtlinien ersetzt hat
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

_ % 188 Bauleitplanung und Flurbereinigung
_ % 189 Ersatrlandbeschaffung
Verkehrswert _ §.190 Flurbereinigung aus Anlass einer stadtebaulichen Mafnahme
_ & 191 Vorschriften Gber den Verkehr mit land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken
Drittes Kapitel
> BauGB Sonstige Vorschriften
Erster Teil
Wertermittlung
§ 192 Gutachterausschuss
§ 193 Aufgaben des Gutachterausschusses
§ 194 Verkehrswert
§_1595 Kaufpreissammiung
& 196 Bodenrichtwerte
§ 197 Befugnisse des Gutachterausschusses
& 198 Oberer Gutachterausschuss
_ 5199 Ermachtigungen
Zweiter Teil
Allgemeine Vorschriften; Zustindigkeiten; Verwaltungsverfahren; Planerhaltung
Erster Abschnitt
Allgemeine Vorschriften
_ & 200 Grundsticke: Bechte an Grundsticken; Baulandkataster
_ & 200a Ersatzmalnahmen
_ §.201 Begnff der Landwirtschaft
_ §.201a Verordnungsermachtigung_zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
_ & 202 Schutz des Mutterbodens

Fweaitar Ahschnitt
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Verkehrswert

N gn=1
> ImmoWertV Kapitalisierungstaktor (KF) = Q" x (q—1)
(&
— '1 + I_.?_ LZ -_————
9 100

LY = Liegenschaftszinssatz

p = Zinsful

n = Restnutzungsdauer
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie — rechtliche Grundlagen

Beleihungswert

= Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?
Unterschiedliche Werte einer Immobilie — rechtliche Grundlagen
Einheitswert - .
= Bewertungsgesetz (BewG) 3/ . oAl }
> 868 -8 94 BewG {/fl\}

Einbeftswert | \\\""U /
> Noch giltig bis 31.12.2024 ! N — // Verbaufswert

Yersucheru " B :
mgEu. : Sachwert

Ertragawert
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie — rechtliche Grundlagen

Versicherungswert

= Die Versicherung soll die Kosten abdecken, die entstehen wirden, wenn die betreffende

Immobilie vollstandig zerstort wird und zum heutigen Zeitpunkt neu erbaut werden muss.

= Dazu gibt es in den Versicherungspolicen den «Wert 1914» angegeben in Mark

= Der dort vermerkte Wert ist mit dem aktuellen Baupreisindex zu multiplizieren
und dann durch 100 zu dividieren

= Beispiel:

= Wert 1914 = 25.000 Mark x 1.688,20 (Index 2022)/100 = € 422.050
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie
Marktwert
= Definition:

o Marktwert ist der Wert, der einem Wirtschaftsobjekt auf einem Markt durch den Marktpreis von
den Marktteilnehmern beigemessen wird

=  Marktwert kann und wird auch meist ein anderer Wert als alle anderen genannten Werte sein

» Dabei kann der Marktwert z.B. hoher oder niedriger als ein Verkehrswert ausfallen
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie

Marktwert

= typische Beispiele fur Abweichungen Marktwert / Verkehrswert
o Ein Verkaufer zieht nur das Angebot eines Nachbarn in Betracht

> Der Markt besteht in dem Fall nur aus einem Teilnehmer, andere Teilnehmer werden vom
Markt quasi ausgeschlossen

» Vermutlich fallt der Marktwert bei einer breiteren Marktansprache hoher aus

» Eine breite Marktansprache ermdglicht es, auch Marktteilnehmer zu finden die subjektive
Interessen verfolgen, die nicht berechenbar sind

Immovia
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Unterschiedliche Werte einer Immobilie
Marktwert
= typische Beispiele fuir Abweichungen Marktwert / Verkehrswert

o FuUr eine Immobilie besteht ein Verkehrswertgutachten mit Stichtag 01.02.2022,
Vermarktungsbeginn ist im April 2022

» Der Markt und die Rahmenbedingungen haben sich sehr schnell sehr stark verandert, der
Verkerhswert wird vom Martwert nicht mehr erreicht werden kbénnen
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Marktwert

= Der Marktwert ist tagesaktuell und bezieht alle aktuellen Sachverhalte und angenommenen
Entwicklungen flr die Zukunft mit ein

= Erist beeinflussbar durch die Art wie der Markt angesprochen wird, vor allem in welcher Breite

= Ein Marktpreis kann nicht genau vorausberechnet werden, da es auch unberechenbare
Komponenten gibt, z.B. sehr spezielle subjektive Interessenslagen bei den Kaufern

» |m Vorfeld eines Maklerauftrages (bei der Akquise) ist oft eine Aussage zum zu erwartenden
Marktwert vom Makler gewlnscht bzw. notwendig
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Marktwert / Marktwerteinschéatzung

= man findet zahllose Moglichkeiten digital den Marktwert der eigenen Immobilie zu ermitteln
» j.d.R. ist das alles mit wenigen Klicks mdglich
= man erhalt meist eine Preisspanne

= hinter den diversen Eingabemasken wird der Wert durch unterschiedliche Softwarelésungen
ermittelt, z.B.

» Pricehubble
» Sprengnetter AVM
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DIE MARKTWERTEINSCHATZUNG EINER IMMOBILIE —
WELCHE TOOLS KANN EIN MAKLER NUTZEN ?

Marktwerteinschatzung

= Fir eine konkretere Einschatzung eines zu erwartenden Kaufpreises sind mehr Informationen
uber die Immobilie notwendig

= Auch dann gibt es zahlreiche Tools die helfen eine Verkehswertermittlung durchzuftihren
= z.B. LORA (welches auch bei Banken gerne genutzt wird)
Wichtig:

= Das Erkennen von Besonderheiten der Bewertungsobjekte und deren Einfluss auf die
Wertfindung, erfordert Ublicherweise eine Aus-/Fort-/Weiterbildung im Wertermittlungsbereich

» z.B. Hyp-Zert
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GRUNDLAGEN DES MAKLERGESCHAFTS - TEIL I

= Beschaffung und Priufung von Objektunterlagen/relevante Versicherungen

» Welche Unterlagen werden bendtigt, Beispiele fur Sachverhalte die sich bei der Prifung
der Unterlagen ergeben kénnen
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Unterlagen, die zur Bearbeitung eines Maklerauftrages notwendig sind laut

» Checkliste
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Notwendige Unterlagen
|. Notwendige Unterlagen fir alle Objekte

*» Energieausweis

= Grundbuchauszug

» Grundrisse

» Flachenberechnung

= Lageplan

» Flurkarte

= (Gebaudeversicherung

= Bau- oder Sanierungsbeschreibung
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

lI. Notwendige Unterlagen fur Eigentumswohnungen
» Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

ggf. mit allen Erganzungsurkunden, h
» Hausgeldabrechnungen der letzten 3 Jahre

= Aktueller Wirtschaftsplan %
» Eigentiimerversammlungsprotokolle der letzten 3 ¢ .
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

lll. Notwendige Unterlagen vermietete Objekte

= Mietvertrag

= aktuelle Aufstellung der Miete und der Erhohungen der
letzten drei Jahre

= |etzte Nebenkostenabrechnung

V1. Notwendige Unterlagen flr die Auftragserteilung

= unterschriebener Maklerauftrag
= Kopie Personalausweis



https://immovia.eu/home.html

Immovia

Immo | Invest | Institut

OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Energieausweis

= zu beschaffen entweder beim Eigentimer/Auftraggeber
oder

= bei der zustandigen Hausverwaltung / WEG — Verwaltung
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Energieausweis

Was kann man machen wenn kein Energieausweis vorliegt aber schnell einer benotigt wird ?

» Beschaffung eines Online bestellbaren Energieausweises zum Beispiel Gber

= https://www.mcenergieausweis.de/
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG e

Grundbuchauszug

= Zu beschaffen tber den Eigentimer, Notar, beim Grundbuchamt

= Wichtig:

» Um madgliche spéatere Hindernisse rechtzeitig zu erkennen ist es zwingend erfoderlich, den
Grundbuchauszug in aktueller Form nicht nur zu beschaffen sondern auch zu lesen und zu
kontrollieren.

Beispiele fir mdgliche Hindernisse, die aus dem GB — Auszug erkennbar sein kbnnen:

» Grundschuld mit Brief

» Verkaufsbeschrankung

» Grundschuld héher als angestrebter Kaufpreis
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Grundschuld mit Brief

Amtsgericht Musterstadt Grundbuch von Musterstadt Band 5 Blatt 73
(Dritte Abteilung)

Laufende Nummer der Eintragungen Lfd. Nummer der be- Betrag Hypotheken; Grundschulden; Rentenschulden

lasteten Grundstuicke

im Bestandsverzeich-
nis

1 1 200.000.00€ Zweihunderttausend Eureo Grundschuld fur die Musterbank AG, Muster-
stadt. mit 15% jahrichen Zinsen und einer einmaligen Nebenleistung von
10%. Der jewedige Eigentumer ist der sofortigen Zwangsvolistreckung
unterworfen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25. Oktober 1885 - unter Brie-
fausschluss - eingetragen am 10.September 1885,

N
-

150.000.00€ Einhundertfinfzigtausend Euro Grundschuld fur die Stadisparkasse Mus-
terstadt, mit 16% jahrlichen Zinsen und einer einmalgen Nebenleistung von
8%. Der Eigentumer ist der sofortigen Zwangsvolisireckung unterworfen.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25, Oktober 1885 - unter Brie-
fausschluss - eingetragen am 10.September 1685,
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Amtsgeriant Munchen
PN von XY=Dorf e 2000 n e AMeb s

- dectw id u swelhundezttausend Buros
fur Stadusparkasse Munchen, Maachen; 16 ) Zinsen
jethrliichs vollistreckbes nach § 900 Ty genal Ba-
1ligung vom 24.10.2000 ~URNr. O08/NNotar ..
; eingotragen am 24.10.3000,

Rechtspfleager
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Grundbuchauszug

= Im Grundbuch muss bei einer eingetragenen Grundschuld ausdrticklich darauf hingewiesen
werden, dass diese «ohne Brief» ist, sonst handelt es sich um eine Grundschschuld mit
Brief.

= Sollte eine Grundschuld mit Brief eingetragen sein, ist der Grundschuldbrief im Original
zwingend zu beschaffen bzw. es ist zwingend notwendig festzustellen, wer diesen Brief
innehat.

= Eine Loschung im Grundbuch ohne den Brief ist nicht moglich.

= Sollte der Brief nicht auffindbar sein, ist ein Aufgebotsverfahren nétig, welches einen
erheblichen Zeitraum in Anspruch nimmt.
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Beispiel fir einen
Grundschuldbrief

Gruppe 02 177690

Deutscher
Grundschuldbrief

Uber

KRAAKANAN250. 000,00 Eu

eingetragen im Wohnungs Grundbuch von

I (iocsgericht Hamburg-Wandghe

Blatt EEEMAbteilung III Nr. 3:dre )

Inhalt der Eintr
¥, 3: 250.000,00 Zweihundertfunfzigtausend Buro Grundschuld
zu Gunsten des en Inhabers des Grundschuldbriefes; mit

18 % Zinsen jih ; vollstreckbar § 800 2PO; gem&R Bewil-
Lligung vor WEEEEG_—_-URN-. BN - Notar Dr., _
I . arburg (ON 5) eingetragen am I

Belastungsgegenstand: Wohnungseigen
Bes dsverzeichnis-Nr. 1

Hamburg-Wandsbek, den N

Amtsgericht, Abteilung 706

Immovia
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Verkaufsbeschrankung

Augnahme: Veraglerung am Ehagatten,
an Verwandte in gerader Linie,
Verwandte 2. Grodes in der Seitenlinie,
bei Verduberung,
durch Konkursverwalter,
durch Zwangsvollstreckung, ,
fur gen Erstverkaef nach Avfteilung, !

Es sind Sondernutzungsrechie versinbart. |
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Verkaufsbeschrankung

Eine Verkaufsbeschrankung kann zum Beispiel sein
» Zustimmungserfoderniss des WEG - Verwalters zum Verkauf

» Im Vorfeld mit dem WEG — Verwalter abstimmen, wie diese Zustimmung aussehen soll und
wie der Abwicklungsprozess erfolgen kann.

> In Berlin z.B. wird regelmassig erwartet, dass sich der neue Eigentiimer (Kaufer) im
Kaufvertrag der Zwangsvollstreckung wegen der Hausgeldzahlungen unterwirft.

= Zustimmungserfoderniss eines Treuhanders zur Uberwachung des Sicherungsvermogens
(beispielsweise bei Versicherungen).

» Im Vorfeld mit dem Verkaufer abklaren, wie die Zustimmung erfolgt und wie der zeitliche
Prozess geplant werden kann.
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Gebaudeversicherung

= zu erhalten beim Eigentimer oder der WEG — Verwaltung

= wichtig fur die finanzierende Bank

= Es sollte kurz gepruft werden, ob die Immobilie von der H6he her ausreichend versichert
Ist.
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Gebaudeversicherung

Kurzer Reminder Gebaudeversicherung:

Die Versicherung soll die Kosten abdecken, die entstehen wiirden, wenn die betreffende
Immobilie vollstandig zerstort wird und zum heutigen Zeitpunkt neu erbaut werden muss.

Dazu gibt es in den Versicherungspolicen den «Wert 1914» angegeben in Mark

Der dort vermerkte Wert ist mit dem aktuellen Baupreisindex zu multiplizieren
und dann durch 100 zu dividieren

Beispiel:

Wert 1914 = 25.000 Mark x 1.688,20 (Index 2022)/100 = € 422.050
Wert 1914 = 25.000 Mark x 2.134,80 (Index 2024)/100 = € 533.700
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Grundrisse/Flachenaufmass/Fotos | ﬁrjﬂ

= Grundrissplane/-zeichnungen und Flachenberechnungen erhalt man H H P
vom Eigentimer oder aus der Bauakte = b

Wichtig: Jismy eulon ey

» Gerade bei alteren Bestandsimmobilien ist ein Flachenaufmal nicht immer
vorhanden, wird aber von Banken oftmals fur die Finanzierung gefordert,
deshalb gilt es diese im Vorfeld rechtzeitig zu beschaffen.
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Grundrisse

= Um altere Grundrissplane umzugestalten und fr die Darstellung
in einem Exposé vorzubereiten gibt es eine Reihe Anbieter, z.B.

www.immogqrafik,de

www.grundriss-schmiede.de
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Objektfotos, Immobilien - Rundgange, Grundrissaufbereitung u.a.

Grundrisse/Aufmafe/Flachenberechnungen

3
s

= Apps / Digitale Hilfen fur Grundrisserstellungen

> Floor Plan Creator

» My Measures

» Magicplan

» Room Scan pro

» Immografik.de
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Objektfotos, Immobilien - Rundgange, Grundrissaufbereitung u.a.

o' WLAN Call & 11:08 45 % @ ) < Zur(jck Start
Abbrechen Neues Grundstiick Fertig

Etage
Eingangs-Etage

Badezimmer Schlafzimi

QWERT ZU I OPU

A SDFGHUJKLOA
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Objektfotos, Immobilien - Rundgange, Grundrissaufbereitung u.a.

o' WLAN Call = 11:09 45 % @)

{\ 2D Floor Plan ®

[ 1,2m ]
Scannen durch Beriihren von Wanden

Schnelle Ergebnisse in allen Zimmern

Bedienungsanleitung einsehen

£ AR
Y
k 4 b
Scannen mit Kamera

Das schafft FLYPLAN® und 3D Raumplane

Interaktive Bedienungsanleitung anzeigen

%

Manuell zeichnen

‘WOHNZIMMER

Eigenstandig oder mit Bluetooth-Lasergerate zeichnen

; Form bearbeiten
Abbrechen
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Flachenaufmall

= Oftmals bieten die Ersteller von Grundrissen auch als zusatzliche Dienstleitung die Erstellung
vermaliter Grundrisse und Flachenberechnungen online an

= Es empfiehlt sich zuséatlich einen Dienstleister zu finden, der ein Aufmass der Immobilie vor
Ort durchfuhren kann und dann daraus die Berechnungen und bemalften Plane entwickelt.
Beispiel in Berlin:

info@Ilue-vermessung.com
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Grundrisse/Flachenaufmass/Fotos

» Geeignete Fotos werden i.d.R. nicht vom Eigentimer zur Verfligung gestellt werden kdnnen.

= Es empfiehlt sich daher einen Dienstleister zu finden, der vor Ort professionelle Aufnahmen
erstellen kann

Beispiel fir Berlin:

www.stay-fotografie.de
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Hallo Broskamp,
vielen Dank fur Ihr Vertrauen in die ISO K Medien GmbH.

Wir haben soeben Ihre Anfrage erhalten und unser Team bearbeitet diese in den nachsten Minuten und
Ihr personlicher Ansprechpartner wird sich innerhalb von 60 Minuten bei Ihnen zuriickmelden.

Wir machen nun den besten Architekturfotografen in ingolstadt ausfindig und erstellen ein auf Sie
individuell zugeschnittenes Angebot.

Bei Riickfragen melden wir uns telefonisch bei Ihnen unter der von Ihnen angegebenen

Nummer +4915162906832.

Sollten Sie Fragen haben oder benotigen Sie weitere Beratung, kénnen Sie sich jederzeit kostenfrei
unter der 0800 8886006 bei uns melden.

Herzliche GrifRe & bis bald
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Lieber Herr Broskamp,

Vielen Dank fur lhre Anfrage.

Sie mdchten eine Immobilie verauRern? Und das zu einem maglichst guten Preis? Sie wissen bestimmt, dass 80% aller
Kaufentscheidungen Uber den visuellen Reiz getroffen werden. Das gilt auch fur Immobilien. Professionelle und attraktive Bilder
erhdhen massiv die Klickrate auf Ihr Inserat oder Ihr Exposé, glauben Sie mir.

Mit unseren Fotos erreichen Sie mdglicherweise genau diesen einen Interessenten, der bereit ist flr Ihre Immobilie etwas tiefer in
die Tasche zu greifen. Und das obwohl unser Angebot moglicherweise etwas hdher liegt, als das unserer Mitbewerber. Der Markt
ist voll von Menschen, die Fotodienste anbieten, auch wenn diese nicht unbedingt zu 100% qualifiziert sind. Das wissen Sie dann
aber erst hinterher.

Leerstehende Immobilien kénnen Sie durch uns auch digital einrichten lassen. (Digital Home-staging)

Sie haben viele Angebote eingeholt? Das ist ihr gutes Recht. Und gerne mdchte ich Ihnen auch gleich

ein Sammelangebot vorlegen. Unsere Agentur vertritt nur ausgebildete und professionelle Fotografen fiir Immobilienfotografie.
Unsere Fotografen sind handverlesen und zertifiziert. Bei uns zahlen Sie jedoch nur fir das, was sie final auch abnehmen. Sie
mussen sich in keinster Weise vorher festlegen.

Die Gute Nachricht: fir einen Termin am 25.05.2023 haben wir einen kompetenten Fotografen ganz aus Ihrer Nahe fur diesen
Job. Bitte teilen Sie uns hierzu noch die genau Objektanschrift mit.
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ONLINE BUCHEN: Zeitfenster flir Fotograf buchen oder kostenloses Beratungsgesprach
https://tmfy.io/638fb7f

Etliche Referenzen, so wie Immobilienvideos und 360° Rundgange mit Grundriss und ,Puppenhaus“-Ansichten kénnen Sie auf
unserer Haupt-Homepage unter

https://donnerkeil.eu/immobilienfotografie/ anschauen.

Ich freue mich, wenn es zur Auftragserteilung kommt.

Fur Riuckfragen stehe ich Ihnen gerne jederzeit zur Verfiigung. Ich gebe Ihnen auch gerne meine personliche Telefonnummer, damit
Sie mich jederzeit erreichen kénnen.

Herzliche GriiRe

Ariane Keude
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Grundrisse/Flachenaufmass/Fotos

= Es macht Sinn, im Rahmen der Erstelllung der Fotos zu prifen, ob auch ein «virtuelles
Homestaging» angebracht ist.
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Grundrisse/Flachenaufmass/Fotos

Anbieter fur «virtuelles Homestaging «

https://spacerenovator.de/

https://ogulo.com/

)
L%
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Teilungserklarung

= Die Teilungserklarung ist beim Eigentimer erhéltlich, bei der
WEG - Verwaltung oder befindet sich in der Grundakte des
Grundbuches beim Grundbuchamt.

Wichtig:

» Es ist darauf zu achten, dass auch samtliche Nachtrags-/Erganzungsurkunden
vorliegen (Finanzierung).

» Im Grundbuch ist ersichtlich, ob es Nachtrage gibt.
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Teilungserklarung
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Teilungserklarung
= Zu prufen ist

» Passen Wohnungsnummer, Bezeichnung, 1000-stel — Anteile mit den Angaben zum Auftragsobjekt
uberein und findet sich alles genauso im Grundbuch wieder.

» Ist in der Teilungserklarung eine Veraulerungsbeschrankung (Verwalterzustimmung) enthalten
(Vergleich zum Grundbuchstand).

» Sollte die VeraulRerungsbeschrankung durch Beschluss aufgehoben worden sein, emnpfiehlt es
sich, den Beschluss von der WEG — Verwaltung ebenfalls zu besorgen.

» Sind in der Teilungserklarung Vollmachten enthalten, die zuklnftig noch eine Rolle spielen kdnnen,
z.B. Dachgeschossausbau
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§ 13 Dachgeschossausbau

. . Der jeweilige Eigentiimer der derzeit noch unausgebauten Dachgeschoss-
Teilun gser klarun g einheiten Nr. 17 und 18 ist je berechtigt, das jeweilige inm gehérende Dach-
geschoss chne Zustimmung der anderen Sondereigentimer als Wohnung
um- oder auszubauen,

Er ist hierzu auch erméchtigt das Gemeinschaftseigentum im rdumlichen
} Bereich seines Sondereigentums - auch soweit es das Sondereigentum nach
aullen hin abschliefit - baulich zu verandern,

Es ist ihm insbesondere gestattet,

neue Wohnungseingangstliren zu schaffen
Mauerdurchbriiche vorzunehmen
Décher und Dachschrégen abzusindern sowie Dachgauben, Balkone
und/oder Dachterrassen anzubringen bzw. zu errichten
den Kniestock zu erhdhen
stillgelegte Kamine abzutragen oder zu reaktivieren, Versorgungslei-
tungen oder Dunstabzlige zu verlegen sowie beliebige Feuerstatten
anzuschlieBen

! - Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art zu seiner Einheit zu verlegen -
auch soweit andere Sondereigentumseinheiten betroffen sind -
undfoder den Anschluss an varhandene Ver- und Entsorgungsleitun-
gen vorzunehmen.

Der Eigentiimer ist hierzu berechtigt sowoh! die betreffenden Baugenehmi-
annnen im Namen aller Fioentiimer 7u beantracen. als auch die Bauarbeiten
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Hausgeldabrechnungen/Wirtschaftsplan/Protokolle Eigentimerversammlungen

= Diese Unterlagen erhalt man
» vom Eigenttimer / Auftraggeber

» der WEG — Verwaltung

» Viele WEG - Verwaltungen sind zwischenzeitlich soweit
digitalisiert, dass die Ublichen Unterlagen online in aktueller
Form durch den Eigentimer abgerufen werden kdnnen.
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Hausgeldabrechnungen/Wirtschaftsplan/Protokolle Eigentiimerversammlungen

» Hausgeldabrechnungen sollten auf ungewdhnlich hohe oder niedrige Kostenbestandteile hin
Uberprft werden

z. B.

» geringere Energiekosten als bei vergleichbaren Immobilien (verkaufsférdernd)

» Groldere Zahlungen in die Ricklage — evtl. Hinweis auf Beschliisse der Gemeinschaft zu
geplanten baulichen Mal3hahmen
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Hausgeldabrechnungen/Wirtschaftsplan/Protokolle Eigentimerversammlungen

= Die Protokolle der letzten drei Eigentiimerversammlungen sind wichtig u.,a. auch fur die
Finanzierung des Kaufpreises durch die Bank

= Wichtig ist die Prifung der Protokolle auf Hinweise zu

» beschlossenen Sonderumlagen

» erkannten aber noch nicht in Angriff genommenen baulichen Mangeln

» laufende oder anstehende Rechtstreitigkeiten
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Hausgeldabrechnungen/Wirtschaftsplan/Protokolle Eigentimerversammlungen

= Die Kenntnis des Maklers Uiber Rechtsstreitigkeiten oder Mangel am Gebéaude, die von
anderen Eigentimern angesprochen wurden, mussen nicht immer wirklich relevant flir den
Verkauf oder den Verkaufspreis sein, aber

» Gehen Sie davon aus, dass der Interessent die Protokolle auch liest und fir diesen Fall ist es
auf jeden Fall besser, Sachverhalte die nicht optimal sind offensiv anzusprechen.

» Sonderumlagen, die beschlossen aber noch nicht oder nur zum Teil abgerechnet sind,
mussen auf jeden Fall gegentber den Interessenten benannt werden.
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Hausgeldabrechnungen/Wirtschaftsplan/Protokolle
Eigentimerversammlungen

Reminder: Rechtliche Situation bei Sonderumlagen und Eigentiimerwechsel

Entscheidend ist die Eigentiimerstellung bei Falligkeit der
Umlage. Bei Beschluss der Sonderumlage vor Eigentimerwechsel
ist die Sonderumlage noch von dem alten Eigenttimer zu zahlen,
wenn sie noch vor Eigentiimerwechsel fallig ist. Dies vollig
unabhangig davon, ob der alte Eigentiimer hiervon einen Nutzen
hat oder diese Umlage ,,eingepreist wurde. Es ist also zwingend
erforderlich, dass bei Verkauf der Immobilie vor oder im Zuge
einer grofleren Sonderumlage eine Vereinbarung Uber die
Zahlungspflicht der Sonderumlage im notariellen Kaufvertrag
geschlossen wird.

Immovia

Immo | Invest | Institut
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Mietvertrag, Mieterhdhungen

= Bei vermieteten Immobilien ist der Mietvertrag ein wichtiger
Bestandteil der Unterlagen

Es ist sehr wichtig

» Zu prifen, ob die aktuell gezahlte Miete (Kontoauszug Eigentiimer)
mit den Angaben im Mietvertrag Ubereinstimmt.
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OBJEKTUNTERLAGEN: BESCHAFFUNG UND PRUFUNG

Mietvertrag, Mieterhdhungen

= Sofern die gezahlte Miete nicht mit der Miete

Im Mietvertrag Ubereinstimmt, missen die

Unterlagen beschafft werden die den Unterschied erklaren
z. B.
» Mieterhohung

» Anpassung Nebenkostenzahlungen

» Mietminderung
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Sonstiges

= Esist bei der Beschaffung und Vorbereitung von Unterlagen evtl. hilfreich, Dokumente mobil
einscannen und sofort sortieren und zuordnen zu kdnnen

> z.B. mit Hilfe der APP Camscanner

= Mit der App iNotar konnen Sie entstehende Notarkosten berechnen
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Exposétexterstellung

» Unterstlitzung durch ChatGPT
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Fazit:

= Die Beschaffung der Objektunterlagen ist ein sehr wichtiger vorbereitender Bestandteil der
Vermarktung

= Die gewissenhafte Prifung der beschafften Unterlagen kann dazu beitragen, dass

» Verkaufshindernisse frithzeitig erkannt werden

» Die Verkaufsstrategie auf die Umstande abgestimmt werden kann

» Die Kenntnisse des Maklers Uber das Auftragsobjekt ausreichend vertieft sind
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GRUNDLAGEN DES MAKLERGESCHAFTS - TEIL I

= Gebdudeenergiegesetz (GEG)

> Uberblick gesetzliche Regelungen, Einfluss im Makleralltag

= GEG
» Entstehung
» Unterschiedliche Bereiche im Gesetz
» Sanierungspflicht

> Energieausweis
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Michael Broskamp

Mobil: +49 (0)89 745 00 513
info@immovia-fortbildung.de



mailto:info@immovia-fortbildung.de
mailto:info@immovia-fortbildung.de
mailto:info@immovia-fortbildung.de
https://immovia.eu/home.html

