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ÖSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Verkaufserlös ist noch kein Umzugsbudget:
Den verfügbaren Betrag richtig planen
Verkaufspreis und tatsächlich verfügbares Geld unterscheiden: Ablösung, Kosten, Steuerprüfung und
Zeitplan vor dem nächsten Wohnschritt verbinden.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein voraussichtlicher Verkaufspreis von 420.000 Euro bedeutet nicht, dass genau dieser Betrag für die nächste
Wohnung bereitsteht. Ein Teil kann zur Ablösung einer Finanzierung gebraucht werden, weitere Zahlungen fallen
für die Abwicklung an und steuerliche Fragen können offen sein. Auch ein rechnerisch verbleibender Betrag ist
möglicherweise später verfügbar, als du ihn für den nächsten Schritt benötigst.

Zwei Übersichten statt einer großen Zahl
Unsere redaktionelle Empfehlung ist, Erlös und Zeit getrennt zu planen. In der ersten Übersicht steht, welche
Beträge vom Verkaufserlös abgehen oder noch gesondert zu bezahlen sind. In der zweiten steht, wann Geld
tatsächlich benötigt wird und unter welchen Voraussetzungen ein Zahlungseingang erwartet wird. Eine positive
Gesamtsumme löst keine zeitweilige Finanzierungslücke.

Beginne mit dem dokumentierten Stand. Ein Wunschpreis gehört in eine Szenariospalte, ein vereinbarter Preis in
eine andere. Bei jeder Kostenposition notierst du, ob ein konkretes Angebot, eine Bestätigung oder nur eine
Schätzung vorliegt. So siehst du, welche Unsicherheit für deine weitere Entscheidung besonders wichtig ist.

Eine bestehende Finanzierung konkret abklären
Frage die finanzierende Stelle nach den für den geplanten Verkauf relevanten Ablösebedingungen und dem
erforderlichen Verfahren. Ein Kontostand aus dem letzten Quartal ist keine verbindliche Abrechnung für einen
späteren Ablösetermin. Auch mögliche zusätzliche Entgelte oder die Freigabe von Sicherheiten müssen zum
konkreten Vertrag passen.
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Leite diese Informationen an die mit der Kaufabwicklung betraute Fachperson weiter. Die österreichische
Kaufinformation empfiehlt eine treuhändige Gestaltung und fachliche Unterstützung. [AT-KAUF] Welche Beträge
ausbezahlt oder zur Freistellung verwendet werden dürfen und wann dies geschieht, ergibt sich aus der konkret
vereinbarten Abwicklung. Eine Schlüsselübergabe allein bestätigt keinen frei verfügbaren Nettoerlös.

Steuerfreiheit nie allein aus dem Wort Hauptwohnsitz ableiten
Für die österreichische Immobilienertragsteuer gibt es unter anderem eine Hauptwohnsitzbefreiung mit
bestimmten Voraussetzungen. Die Behördeninformation beschreibt dafür unterschiedliche
Nutzungskonstellationen und weitere Bedingungen. Ein privater Verkauf oder ein früherer Melderegistereintrag
bedeutet daher nicht automatisch Steuerfreiheit. [AT-STEUER]

Für eine fachliche Einschätzung sammelst du Erwerbsunterlagen, Angaben zur tatsächlichen Nutzung und
vorhandene Nachweise. Weise auf Vermietung, Schenkung, Erbschaft oder unterschiedliche Nutzungen hin, soweit
sie vorliegen. Eine Steuerrücklage in deiner Planung ist ein vorsichtiger Zwischenwert, keine Berechnung der
tatsächlich geschuldeten Steuer. Lass dir die passende Behandlung anhand deiner Unterlagen erklären.

Ein Rechenbeispiel zeigt die Größenordnung, keine Gebührenregel
Angenommen, der vereinbarte Verkaufspreis beträgt 420.000 Euro. Für eine bestehende Finanzierung planst du
vorläufig 165.000 Euro, für bereits konkretisierte Abwicklungskosten 12.000 Euro und für noch ungeklärte
Positionen vorsorglich 15.000 Euro. Dann verbleiben rechnerisch 228.000 Euro. Alle Zahlen sind frei erfunden; sie
behaupten weder übliche Kosten noch einen bestimmten Steuerbetrag.

Ändert sich der Verkaufspreis um 20.000 Euro, verändert das deinen verfügbaren Betrag entsprechend. Ändert sich
nur der Zahlungstermin, bleibt die Endsumme möglicherweise gleich, aber deine Zwischenfinanzierung kann
anders aussehen. Deshalb sollten Preisverhandlungen und die Frage nach früher Verfügbarkeit nicht in derselben
pauschalen Zahl verschwinden.

Den nächsten Kauf nicht auf einen ungeprüften Zufluss bauen
Stelle den geplanten Auszahlungen die Fälligkeiten der nächsten Wohnung gegenüber. Dazu können Kaufpreis,
Kaution, Renovierung oder Umzug gehören. Prüfe im Fall eines Neuerwerbs mit der Bank, welche Mittel als
nachgewiesen verfügbar gelten und wie eine zeitliche Überschneidung behandelt würde. Eine erwartete
Reservierungszusage ist kein Zahlungseingang.

Redaktioneller Praxistipp: Plane mindestens drei Varianten mit deinen eigenen Daten: erwarteter Verlauf,
niedrigerer Erlös und verspäteter Eingang. Du musst daraus keine komplizierte Prognose machen. Es reicht, wenn
sichtbar wird, welche Zusage du in welcher Variante noch erfüllen könntest und welche Entscheidung erst nach
weiterer Klärung getroffen werden sollte.

Den Plan nach jeder verbindlichen Änderung aktualisieren
Übernimm geänderten Preis, neue Ablöseauskunft oder ein aktualisiertes Abwicklungsschema in beide
Übersichten. Bewahre den vorherigen Stand als Version auf, damit Annahmen nachvollziehbar bleiben. Eine zweite
Person kann die Rechenwege kontrollieren; die steuerliche oder rechtliche Prüfung ersetzt das nicht.

Ein sinnvoller Verkaufserlösplan beantwortet am Ende zwei konkrete Fragen: Wie viel Geld bleibt voraussichtlich
übrig, und wann darfst du damit belastbar rechnen? Erst gemeinsam bilden diese Antworten eine brauchbare
Grundlage für den nächsten Wohnschritt.
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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 / Verkaufspreis

Trag den vereinbarten oder erwarteten Verkaufspreis ein und vermerke, ob er bereits feststeht.

02 / Ablöse der Finanzierung

Notiere finanzierende Stelle, Betrag laut aktueller Ablöseauskunft und deren Datum.

03 / Abwicklungskosten

Liste jede Kostenposition auf und vermerke, ob ein Angebot, eine Bestätigung oder nur eine Schätzung vorliegt.

04 / Steuerfrage

Halte fest, welche Unterlagen zur Nutzung du gesammelt hast und wer die steuerliche Behandlung prüft.

05 / Verfügbarer Betrag

Trag den Betrag ein, der nach allen Abzügen voraussichtlich übrig bleibt.

06 / Erwarteter Zahlungseingang

Notiere, wann und unter welchen Voraussetzungen der Erlös laut Abwicklung ausbezahlt werden soll.

07 / Zahlungen nächste Wohnung

Liste Kaufpreis, Kaution, Renovierung und Umzug mit ihrem Fälligkeitstermin auf.

08 / Drei Varianten

Halte für erwarteten Verlauf, niedrigeren Erlös und späteren Eingang fest, welche Zusage du jeweils erfüllen kannst.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[AT-STEUER] Ausnahmen von der Immobilienertragsteuer

Bundesministerium für Finanzen / oesterreich.gv.at; abgerufen 17.10.2026.

[AT-KAUF] Allgemeines zur Kaufabwicklung

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

Über dieses Dokument
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redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfältig vorbereitet. Fehler, unvollständige Angaben und spätere Änderungen können dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. Maßgeblich sind die konkreten Umstände und die
einschlägigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lässt
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschließen.
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