Checkliste Hauskauf: Von der ersten
Besichtigung bis zur
Schlusselubergabe

Fir den Kauf eines Hauses in Deutschland, insbesondere einer Bestandsimmobilie.
Haken Sie einen Punkt erst ab, wenn er geprift und ausreichend geklart ist. Nicht
zutreffende Punkte kdnnen Sie streichen; offene Fragen und fehlende Unterlagen sollten
Sie vor verbindlichen Zusagen festhalten.

Die Checkliste dient der allgemeinen Orientierung. Sie ersetzt keine individuelle
rechtliche, steuerliche oder bautechnische Prifung.

1. Objektdaten und offene Fragen

Objektanschrift:
Angebotspreis: Baujahr:
Grundstlcksflache: Wohnflache:

Verkaufer oder Makler, Kontakt:

Besichtigungstermine:

Geplanter Einzug oder Nutzungsbeginn:

Offene Frage / zustandige Person / Frist / Ergebnis:

Eigennutzung, Vermietung oder gemischte Nutzung festgelegt.

Mindestanforderungen an Lage, Flache und Zimmerzahl notiert.

OO O

Unverzichtbare Anforderungen und Ausschlusskriterien festgelegt.

[] Gewiinschten Einzugstermin mit der Verfligbarkeit des Hauses abgeglichen.

2. Budget und gesamte Kaufkosten

KostenUbersicht: Kaufpreis Euro; Grunderwerbsteuer Euro; Notar
und Grundbuch Euro; Makler Euro; Sanierung und Modernisierung

Euro; Umzug und Ausstattung Euro; Reserve Euro;
Gesamtkosten Euro.

[] Verfligbares Eigenkapital anhand aktueller Nachweise ermittelt.
[] Separate Liquiditatsreserve flir unvorhergesehene Ausgaben eingeplant.

[1 Maximalen Kaufpreis aus dem Gesamtbudget abgeleitet.
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Grunderwerbsteuer mit dem Satz des jeweiligen Bundeslandes berechnet.

Notar- und Grundbuchkosten einschlieBlich Finanzierungskosten berlcksichtigt.
Maklerprovision, Zahlungspflicht und Falligkeit schriftlich geklart.

Kosten fUr Gutachten, Vermessung oder zusatzliche Prifungen bericksichtigt.
Kurzfristig notwendige Reparaturen und Modernisierungen kalkuliert.

Kosten flr energetische MaRnahmen und maégliche Nachristpflichten bertcksichtigt.

Umzug, Kliche, Mébel und gegebenenfalls doppelte Wohnkosten eingeplant.

I I 6 I N O

Monatliche Belastung einschlieBlich Kreditrate, Betriebskosten und Instandhaltung
berechnet.

Aktuellen Grundsteuerbescheid und madglichst Betriebskostenbelege eingesehen.

OO

Finanzielle Belastbarkeit bei Einkommensausfall und héheren Anschlusszinsen gepraft.

Finanzierung vor einer verbindlichen Zusage

Mehrere Finanzierungsangebote auf vergleichbarer Grundlage eingeholt.
Effektiven Jahreszins, Zinsbindung und anfangliche Tilgung verglichen.
Monatliche Rate und Restschuld zum Ende der Zinsbindung berechnen lassen.
Sondertilgungsrechte und Mdéglichkeiten zum Tilgungssatzwechsel gepruft.
Bereitstellungszinsen und bereitstellungszinsfreie Zeit gepruft.

Auszahlungsbedingungen und erforderliche Sicherheiten verstanden.

N I A

Fordermoglichkeiten und gegebenenfalls notwendige Antrage vor MaBnhahmenbeginn
geprift.

Erforderliche Eigenmittel zum vorgesehenen Zahlungstermin verfugbar gemacht.
Finanzierungsprufung flr genau dieses Objekt abgeschlossen.
Schriftliche Finanzierungszusage auf Vorbehalte und offene Bedingungen gepruift.

Darlehensvertrag, Widerrufsfrist und Notartermin zeitlich abgestimmt.

I N R R

Finanzierung des gesamten Vorhabens vor der Beurkundung verbindlich gesichert.

Lage, Grundstiuck und Umfeld

Umfeld an Werktagen und am Wochenende besichtigt.

Larm, Gerlche und Verkehr zu unterschiedlichen Tageszeiten gepruft.
Arbeitswege und tatsachliche Fahrzeiten getestet.

Erreichbarkeit von Einkauf, Arzten, Schulen und éffentlichem Verkehr gepriift.

Mobilfunkempfang und verfligbare Internetanschlisse geprift.

Ooogdgg a

Sonneneinstrahlung, Verschattung und Privatsphare beurteilt.
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Geplante Bauvorhaben, StraBenprojekte und Nachverdichtung bei der Gemeinde
erfragt.

Hochwasser- und Starkregengefahren anhand verflgbarer Gefahrenkarten gepruft.
Hanglage, mdégliche Rutschungen oder Bergbaueinfllisse bei Bedarf fachlich gepruft.
Altlasten und frihere gewerbliche Nutzungen bei der zustandigen Stelle abgefragt.
Grundsticksgrenzen mit Flurkarte und tatsachlicher Nutzung abgeglichen.

Zufahrt und Zugang zum Grundstick rechtlich und tatsachlich gepruft.

Entwasserung des Grundstiicks und mdégliche Wasserwege zum Haus gepruft.

I 0 B I

Offene ErschlieBungs- oder Ausbaubeitrage bei der zustandigen Stelle geklart.

[

Baumschutz, Grenzbebauung und erkennbare Nachbarschaftskonflikte gepruft.

5. Unterlagen und rechtliche Verhaltnisse

Grundbuch, Baulastenverzeichnis und Bauakte beantworten unterschiedliche Fragen.
Baulasten werden je nach Bundesland unterschiedlich dokumentiert; die zustandige
Behdrde kann Auskunft geben.

Aktuellen Grundbuchauszug vollstandig eingesehen.
Eigentimerstellung und gegebenenfalls Vertretungsvollmacht geprift.
Grundstick und mitverkaufte Flurstlicke eindeutig identifiziert.
Wegerechte, Wohnrechte, NieBBbrauch und weitere Belastungen geklart.

Umgang mit eingetragenen Grundschulden und Hypotheken im Vertrag geklart.

I I I I O O O

Baulasten beziehungsweise entsprechende 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen
gepruft.

Flurkarte oder Liegenschaftskarte eingesehen.
Bauakte mit Zustimmung der berechtigten Person eingesehen.
Baugenehmigungen und genehmigte Plane mit dem Bestand verglichen.

Genehmigungen fur Anbauten, Dachausbau und Nutzungsanderungen gepruft.

Oo0Oodgdd

Wohnflachenberechnung und Anrechnung von Dachschragen, Terrassen und
Kellerradumen gepruft.

Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzung geklart.

Bebauungsplan und relevante Gestaltungsvorgaben gepruft.

Denkmalschutz und gegebenenfalls Erhaltungssatzung geprift.
Energieausweis erhalten und Gebdudeangaben auf Plausibilitat gepruft.
Nachweise Uber Sanierungen, Wartungen und gréRere Reparaturen erhalten.

Bekannte Schaden und Mangel schriftlich abgefragt.

I 0 B I

Frihere Wasser-, Brand- und Versicherungsschaden samt Sanierung dokumentiert.
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6.

Bestehende Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverhaltnisse geklart.

Besichtigung: Bausubstanz und Feuchtigkeit

Bei ernsthaftem Kaufinteresse ist eine weitere Besichtigung mit einer unabhangigen
Bausachverstandigen oder einem unabhangigen Bausachverstandigen sinnvoll.
Verdeckte Bauteile und Schadstoffe lassen sich durch eine reine Sichtprufung nicht
zuverlassig beurteilen.

Do oooocdodogoooodgdgdg

[

7.

[
[
[

Haus bei Tageslicht und ohne unnétigen Zeitdruck besichtigt.

Alle Rdume einschlielSlich Keller, Dachboden und Nebengebdude zuganglich gemacht.
Feststellungen und Fotos mit Zustimmung dokumentiert.

Dachdeckung auf beschadigte oder fehlende Teile prifen lassen.

Dachstuhl auf Feuchte, Schadlingsspuren und auffallige Verformungen prifen lassen.
Dachrinnen, Fallrohre und Anschllisse auf Schaden gepruft.

Fassade auf Risse, Abplatzungen und Feuchtespuren gepruft.

Auffallige Risse hinsichtlich Ursache und Bedeutung fachlich bewerten lassen.

Sockel und erdberihrte Wande auf Feuchtigkeit gepruft.

Keller auf muffigen Geruch, Ausblihungen und Wasserflecken gepruft.

Wande und Decken auf Schimmel und Uberstrichene Schadstellen gepruft.

Ursachen vorhandener Feuchte- oder Schimmelschaden klaren lassen.

Fenster auf Dichtheit, Schaden und Funktionsfahigkeit gepruft.

Tdren, Rollldden und Sonnenschutz ausprobiert.

Bdden und Decken auf Unebenheiten, Schwingungen und Schaden gepruft.

Treppen, Gelander und Absturzsicherungen auf Zustand gepruft.

Balkone und Terrassen auf Abdichtung, Gefalle und Schaden gepruft.

Garage, Carport, Gartenmauern und Stitzmauern gepruft.

Schadstoffverdacht, etwa auf Asbest oder alte Holzschutzmittel, fachlich abklaren
lassen.

Bei konkretem Verdacht erforderliche Fachuntersuchungen vor der Kaufentscheidung
veranlasst.

Heizung, Energie und Haustechnik
Baujahr, Typ und Energietrager der Heizung erfasst.
Heizungswartungen und Schornsteinfegerunterlagen eingesehen.

Erkennbare Stérungen und anstehende Reparaturen der Heizung geklart.
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OO O

]

8.

Verbrauchsabrechnungen mehrerer Jahre eingesehen und bisherige Nutzung
berlcksichtigt.

Warmedammung von Dach, oberster Geschossdecke, Fassade und Kellerdecke erfasst.

Mégliche Pflichten nach dem Gebaudeenergiegesetz bei Eigentimerwechsel fachlich
geprift.

Fristen, Ausnahmen und Kosten madglicher Nachrustpflichten objektbezogen geklart.
Mdégliche kinftige Heizldsung einschlieRlich technischer Voraussetzungen geprift.
Warmwasserversorgung und Zustand der Speicher geprift.

Alter und Material der Trinkwasserleitungen erfragt.

Vorhandensein von Bleileitungen und gegebenenfalls erforderlichen Austausch geklart.
Wasserdruck, Armaturen und sichtbare Leitungen auf Auffalligkeiten gepruft.
Abwasserleitungen auf Zustand, Rlckstauprobleme und bekannte Schaden gepruft.
Vorhandene Kanaluntersuchungen und gegebenenfalls Prifpflichten geklart.
RlUckstauschutz, Hebeanlage und Pumpen auf Wartung gepruft.

Elektroverteilung, Leitungszustand und SchutzmaRnahmen durch eine Fachkraft prifen
lassen.

Ausreichende Anschlussleistung flr geplante Warmepumpe oder Wallbox geklart.
Laftungsanlage und Filter auf Zustand und Wartung gepruft.
Photovoltaik, Speicher oder Solarthermie auf Eigentum, Funktion und Vertrage gepruft.

Oltank, Gastank oder Brunnen auf Zustand und relevante Prifunterlagen geprift.

Sanierungsbedarf und Kaufentscheidung

MaBnahme / Dringlichkeit / geschatzte Kosten / Grundlage der Schatzung:

N O I A

Unabhangige bautechnische Bewertung vor verbindlicher Kaufentscheidung eingeholt.
SofortmalBnahmen von spater moglichen Modernisierungen getrennt.

Flr groBere MaRnahmen belastbare Kostenschatzungen oder Angebote eingeholt.
Planungs-, Genehmigungs- und Entsorgungskosten bericksichtigt.

Zeitplan und mogliche Verzégerungen der Sanierung bertcksichtigt.

Bewohnbarkeit wahrend der Arbeiten und Ersatzunterkunft geklart.

Kostenreserve fur verdeckte Schaden eingeplant.

Kaufpreis mit geeigneten Vergleichsobjekten und gegebenenfalls einer Bewertung
abgeglichen.
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9.

Preisverhandlung auf dokumentierte Eigenschaften und Mangel gestitzt.
Wesentliche ungeklarte Risiken vor der Entscheidung ausgeraumt.
Gesamtkosten nach den Prifergebnissen neu berechnet.

Endgultige Kaufentscheidung mit Budget und urspringlichen Anforderungen
abgeglichen.

Zusatzliche Prufung bei besonderen Eigentumsformen

Nur ausfullen, wenn das Haus vermietet ist, im Erbbaurecht steht oder zu einer
Wohnungseigentimergemeinschaft gehort.

]

OO O

O

OO 4dd

[
[

Bei Vermietung alle Mietvertrage und Nachtrage eingesehen.
Miethéhen, Kautionen, Zahlungsrickstande und Streitigkeiten gepraft.
Beachtet, dass der Kauf bestehende Mietverhaltnisse grundsatzlich nicht beendet.

Geplante Eigennutzung und deren rechtliche Voraussetzungen gesondert prifen
lassen.

Beim Erbbaurecht Restlaufzeit, Erbbauzins und Anpassungsklauseln gepruift.

Zustimmungserfordernisse, Heimfallregelungen und Entschadigung beim Erbbaurecht
geprift.

Finanzierbarkeit des Erbbaurechts mit der Bank geklart.
Bei Wohnungseigentum Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung eingesehen.
Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum gepruft.

Beschlusssammlung und Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen
eingesehen.

Wirtschaftsplan, Jahresabrechnungen und Vermégensbericht gepruft.
Erhaltungsriicklage, Hausgeldrickstande und geplante Sonderumlagen geklart.

Anstehende Gemeinschaftssanierungen und laufende Rechtsstreitigkeiten gepruft.

10. Kaufvertrag und Notartermin

Der notarielle Kaufvertrag ist rechtlich bindend. Lassen Sie unklare oder wirtschaftlich
bedeutsame Regelungen vor der Unterschrift erlautern. Die notarielle Beurkundung
ersetzt keine technische Objektprifung.

]

OO 4dd

Vertragsentwurf rechtzeitig vor dem Termin erhalten und vollstandig gelesen.
Ausreichende Prifzeit und gegebenenfalls gesetzliche Vorabfristen eingehalten.
Namen, Anschriften und Vertretungsverhaltnisse aller Parteien kontrolliert.
Grundbuchangaben und séamtliche Kaufgegenstande kontrolliert.

Mitverkauftes Inventar eindeutig aufgefihrt und realistisch bewertet.
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N N I I O

Kaufpreis und Zahlungsempfanger eindeutig geregelt.

Voraussetzungen der Kaufpreisfalligkeit verstanden.

Absicherung durch Auflassungsvormerkung erlautern lassen.

Léschung nicht Ubernommener Belastungen vertraglich abgesichert.
Ubernommene Rechte und Verpflichtungen ausdriicklich festgehalten.
Bekannte Mangel und zugesagte Eigenschaften konkret dokumentiert.
Haftungsausschlisse und deren Grenzen erlautern lassen.

Vereinbarte Reparaturen und Raumungsarbeiten mit Fristen festgehalten.
Ubergabetermin und Ubergabezustand eindeutig geregelt.

Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr verstanden.

Regelung fiir verspatete Zahlung oder Ubergabe gepriift.
Kostenverteilung und gegebenenfalls Maklerregelungen gepruft.

Alle wesentlichen Nebenabreden in den notariellen Vertrag aufgenommen.
Offene Fragen vor der Unterzeichnung beantwortet.

Beurkundeten Vertrag und zugehdrige Unterlagen erhalten.

11. Zwischen Beurkundung und Ubergabe

[
[
[

I I 6 I N O

Unterlagen zur Grundschuldbestellung mit Bank und Notariat abgestimmt.
Bendtigte Eigenmittel und Darlehensauszahlung rechtzeitig bereitgestellt.

Notarielle Falligkeitsmitteilung abgewartet und Zahlung nach Vertragsvorgaben
veranlasst.

Bei gednderten Bankdaten deren Echtheit Uber einen bekannten Kontaktweg gepruft.
Zahlungsbelege und Bestatigung des Kaufpreiseingangs gesichert.
Grunderwerbsteuerbescheid gepruft und fristgerecht bezahlt.

Ubergabetermin nach den vertraglichen Voraussetzungen bestatigt.
Gebaudeversicherung, bestehenden Schutz und Versichererwechsel rechtzeitig geklart.
Versicherungsschutz fir Elementargefahren gepruift.

Versorgungsvertrage und erforderliche Anmeldungen vorbereitet.

Vereinbarte R&umung und Reparaturen vor der Ubergabe nachverfolgt.

12. Schliisseliibergabe und Ubergabeprotokoll

Ubergabe am: Uhrzeit:

Anwesende Personen:

Zahlerart / Zahlernummer / Zahlerstand:
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SchllUsselart / Anzahl:

Festgestellter Mangel / vereinbarte Erledigung / Frist:

Ubergebene Unterlagen:

Unterschrift Verkauferseite:

Unterschrift Kauferseite:

N N I I O

Alle Rdume und Aulienbereiche gemeinsam begangen.

Zustand mit Kaufvertrag und letzter Besichtigung abgeglichen.

Vereinbarte RA&umung und Entfernung von Abfallen kontrolliert.

Mitverkauftes Inventar auf Vollstandigkeit gepruift.

Vereinbarte Reparaturen und Restarbeiten kontrolliert.

Neue Schaden und offene Punkte schriftlich und fotografisch dokumentiert.
Zahlernummern und Zahlerstande fur Strom, Wasser, Gas und Warme erfasst.
Gegebenenfalls Brennstoffbestand und dessen Abrechnung dokumentiert.
Alle Haus-, Nebenraum-, Garagen- und Briefkastenschllissel Gbernommen.
Fernbedienungen, Zugangscodes und digitale Zugriffsrechte ibernommen.
Bedienungsanleitungen, Wartungsunterlagen und vorhandene Garantien erhalten.
Einweisung in Heizung, Absperrventile und technische Anlagen erhalten.
Kontaktdaten zustandiger Wartungsbetriebe erhalten.

Ubergabeprotokoll von beiden Seiten unterzeichnen lassen.

Je eine vollstandige Ausfertigung des Protokolls ausgehandigt.

13. Nach der Ubergabe

N I I N B

Zahlerstande an die zustandigen Versorger Ubermittelt.

SchlieBzylinder nach Bedarf ausgetauscht.

Digitale Zugangsdaten geandert und fremde Zugriffsrechte entfernt.
Rauchwarnmelder und andere vorhandene Sicherheitseinrichtungen gepruift.
Meldepflichten und Adressanderungen erledigt.

Versicherungsschutz und Mitteilungen an Versicherer abschlieBend kontrolliert.
Eigentumsumschreibung im Grundbuch nach deren Vollzug kontrolliert.

Fristen far erforderliche Nachristungen und Wartungen im Kalender erfasst.

Offene Ubergabepunkte bis zur Erledigung nachverfolgt.
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[] Kaufvertrag, Rechnungen, Plane und Prifberichte dauerhaft geordnet abgelegt.
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