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ÖSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Vor dem Wohnungskauf drei Prüfspuren
verbinden: Recht, Zustand und Finanzierung
Ein Wohnungskauf ist erst verständlich, wenn Eigentumsfragen, Objektzustand und die Finanzierung
auf denselben geprüften Stand Bezug nehmen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Eine Bank kann einen Kauf finanzierbar finden, obwohl Unterlagen über einen Umbau fehlen. Ein technisch
ordentlich wirkender Zustand beantwortet wiederum keine Frage über ein bestehendes Recht im Grundbuch. Vor
einer Kaufentscheidung lohnt sich deshalb die Arbeit in drei getrennten Prüfspuren. Sie werden erst am Ende
zusammengeführt: rechtliche Zuordnung, tatsächlicher Zustand und wirtschaftliche Tragfähigkeit.

Spur eins: Was soll rechtlich erworben werden?
Halte Wohnung, Zubehör und zusätzlich angebotene Flächen eindeutig fest. Vergleiche die Bezeichnung im Exposé
mit den vorhandenen Unterlagen. Ein im Alltag genutzter Abstellplatz ist nicht automatisch Teil desselben Erwerbs.
Auch ein im Rundgang gezeigter Garten sollte nicht ungeprüft als ausschließlich zugehörig beschrieben werden.

Ein aktueller Grundbuchsauszug dient der Prüfung von Eigentum und eingetragenen Rechten oder Lasten. Die
offizielle Kaufinformation weist darauf hin, dass seit der Erstellung weitere Eintragungen erfolgt sein können und
nicht jede relevante Belastung aus dem Auszug sichtbar wird. Der Auszug ist daher ein wichtiger Baustein, keine
vollständige Objektprüfung. [AT-GRUNDBUCH]

Unsere redaktionelle Empfehlung: Notiere bei jeder auffälligen Angabe die konkrete Frage an die mit der
Abwicklung betraute Fachperson. „Alles lastenfrei?“ ist weniger präzise als: „Welches eingetragene Recht bleibt
bestehen, welches soll gelöscht werden und wie wird das vertraglich abgesichert?“ Vermeide eigene rechtliche
Schlussfolgerungen aus unbekannten Abkürzungen.
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Spur zwei: Was ist tatsächlich vorhanden?
Ordne Pläne, sichtbaren Zustand und bekannte Veränderungen zusammen. Wenn ein Plan zwei Räume zeigt, die
Wohnung aber inzwischen drei besitzt, besteht zunächst eine Klärungsfrage. Die Abweichung beweist weder
automatisch einen Mangel noch eine ausreichende Genehmigung. Frage nach Unterlagen und danach, welche
Stelle die Zulässigkeit fachlich beurteilen kann.

Bei einer Bestandswohnung betrifft der Prüfbedarf auch gemeinschaftliche Bauteile und geplante Arbeiten am
Gebäude. Ein frisch gestrichenes Wohnzimmer sagt wenig über Dach oder Leitungen aus. Verlasse dich bei
erheblichen technischen Fragen nicht allein auf eine allgemeine Kaufbegleitung; ein entsprechend qualifiziertes
Fachunternehmen oder eine sachverständige Person kann nötig sein.

Spur drei: Welche Entscheidung kann dein Budget tragen?
Erstelle eine Kostenübersicht mit Kaufpreis, individuellen Erwerbskosten, sofort notwendigen Arbeiten und einer
verfügbaren Reserve. Unterscheide eine unverbindliche Einschätzung der Bank von einer auf die konkrete
Transaktion bezogenen Finanzierung. Frage nach Bedingungen, Unterlagen und möglichen zeitlichen Grenzen einer
Zusage.

Rechenbeispiel, nur zur Orientierung: Du planst 25.000 Euro für eine neue Küche und Oberflächen ein. Eine
technische Prüfung stellt zusätzlich einen erheblichen kurzfristigen Reparaturbedarf fest. Dieser Betrag gehört in
die Kaufentscheidung, bevor du dich bindest. Ein später geplanter Bonus oder ein erhoffter Verkaufserlös ist dabei
nicht dasselbe wie bereits verfügbares Eigenkapital.

Die drei Spuren müssen dieselbe Version beschreiben
Kennzeichne Dokumente mit Datum und Bezug zum Objekt. Werden Preis, Umfang oder Übergabetermin
geändert, prüfe die Auswirkungen auf alle drei Spuren. Ein herausgenommener Stellplatz verändert beispielsweise
Nutzung, Vertragsumfang und gegebenenfalls die Finanzierungsgrundlage. Eine alte Bankkalkulation darf nicht
unbemerkt zur Bestätigung eines inzwischen anderen Angebots werden.

Die offizielle Kaufinformation empfiehlt fachliche Unterstützung bei Vertragsverfassung und Verbücherung sowie
eine treuhändige Abwicklung. Sie erinnert außerdem an Risiken, die über den Grundbuchinhalt hinausgehen.
[AT-KAUF] Lege deshalb vor einer verbindlichen Erklärung fest, welche offenen Punkte zuvor geklärt oder rechtlich
wirksam abgesichert werden müssen.

Zahlung, Übernahme und Eigentum unterscheiden
Der Kaufpreis kann überwiesen und die Wohnung übernommen sein, ohne dass damit bereits der
grundbücherliche Eigentumserwerb vollendet wäre. Die österreichische Behördeninformation stellt die Eintragung
als erforderlichen Schritt heraus. [AT-EIGENTUM] Lass dir die vereinbarte Abfolge und die jeweiligen Sicherungen
verständlich erklären.

Am Ende brauchst du keine künstlich perfekte Akte, sondern eine tragfähige Entscheidung: Welche Tatsachen
stehen fest, welches Risiko bleibt und wer trägt es nach dem Vertrag? Wenn eine wesentliche Frage ungeklärt
bleibt, ist zusätzliche Prüfung oft wertvoller als eine schnell erteilte Zusage. Dieser Ablauf ersetzt keine individuelle
Vertrags-, Steuer- oder Bauprüfung.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Kaufgegenstand

Wohnung, Zubehör, Abstellplatz, Garten: was genau laut Exposé und laut Unterlagen?

02 / Grundbuchsauszug

Datum des Auszugs, eingetragene Rechte und Lasten, was bleibt bestehen, was wird gelöscht?

03 / Fragen zur Rechtslage

Konkrete Frage je auffälliger Angabe an die Fachperson, die den Kauf abwickelt

04 / Zustand und Pläne

Abweichungen zwischen Plan und Bestand, gemeinsame Bauteile, geplante Arbeiten, Unterlagen vorhanden?

05 / Technische Prüfung

Wer prüft Dach, Leitungen und Bauteile? Ergebnis, festgestellter Reparaturbedarf, geschätzte Kosten

06 / Kostenübersicht

Kaufpreis, Erwerbskosten, sofort nötige Arbeiten, Reserve: Beträge eintragen, nur verfügbares Eigenkapital zählen

07 / Finanzierung

Unverbindliche Einschätzung oder konkrete Zusage? Bedingungen, benötigte Unterlagen, zeitliche Grenze

08 / Offene Punkte vor Zusage

Was muss vor der verbindlichen Erklärung geklärt oder abgesichert sein? Wer kümmert sich bis wann?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[AT-KAUF] Allgemeines zur Kaufabwicklung

oesterreich.gv.at / Österreichische Notariatskammer; abgerufen 17.10.2026.

[AT-GRUNDBUCH] Grundbuchsauszug vor dem Kauf eines Grundstücks

oesterreich.gv.at / Österreichische Notariatskammer; abgerufen 17.10.2026.

[AT-EIGENTUM] Kaufvertrag und Grundbuch

oesterreich.gv.at; abgerufen 17.10.2026.
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