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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Verkaufserlos ist noch kein Umzugsbudget:
Den verfluigbaren Betrag richtig planen

Verkaufspreis und tatsachlich verfligbares Geld unterscheiden: Ablésung, Kosten, Steuerprifung und
Zeitplan vor dem nachsten Wohnschritt verbinden.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symk;olbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein voraussichtlicher Verkaufspreis von 420.000 Euro bedeutet nicht, dass genau dieser Betrag fir die ndchste
Wohnung bereitsteht. Ein Teil kann zur Ablosung einer Finanzierung gebraucht werden, weitere Zahlungen fallen
fiir die Abwicklung an und steuerliche Fragen kénnen offen sein. Auch ein rechnerisch verbleibender Betrag ist
moglicherweise spater verfligbar, als du ihn fir den nachsten Schritt benotigst.

Zwei Ubersichten statt einer groRen Zahl

Unsere redaktionelle Empfehlung ist, Erlés und Zeit getrennt zu planen. In der ersten Ubersicht steht, welche
Betrage vom Verkaufserlos abgehen oder noch gesondert zu bezahlen sind. In der zweiten steht, wann Geld
tatsachlich bendtigt wird und unter welchen Voraussetzungen ein Zahlungseingang erwartet wird. Eine positive
Gesamtsumme |6st keine zeitweilige Finanzierungslicke.

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

Eine bestehende Finanzierung konkret abkldren

Frage die finanzierende Stelle nach den fiir den geplanten Verkauf relevanten Ablésebedingungen und dem
erforderlichen Verfahren. Ein Kontostand aus dem letzten Quartal ist keine verbindliche Abrechnung fiir einen
spateren Ablosetermin. Auch mogliche zusatzliche Entgelte oder die Freigabe von Sicherheiten miissen zum
konkreten Vertrag passen.
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Leite diese Informationen an die mit der Kaufabwicklung betraute Fachperson weiter. Die 6sterreichische
Kaufinformation empfiehlt eine treuhdndige Gestaltung und fachliche Unterstiitzung. [AT-KAUF] Welche Betrage
ausbezahlt oder zur Freistellung verwendet werden diirfen und wann dies geschieht, ergibt sich aus der konkret
vereinbarten Abwicklung. Eine Schllssellbergabe allein bestéatigt keinen frei verfiigbaren Nettoerlos.

Steuerfreiheit nie allein aus dem Wort Hauptwohnsitz ableiten

Fiir die 6sterreichische Immobilienertragsteuer gibt es unter anderem eine Hauptwohnsitzbefreiung mit
bestimmten Voraussetzungen. Die Behdrdeninformation beschreibt dafir unterschiedliche
Nutzungskonstellationen und weitere Bedingungen. Ein privater Verkauf oder ein friiherer Melderegistereintrag
bedeutet daher nicht automatisch Steuerfreiheit. [AT-STEUER]

Fir eine fachliche Einschatzung sammelst du Erwerbsunterlagen, Angaben zur tatsachlichen Nutzung und
vorhandene Nachweise. Weise auf Vermietung, Schenkung, Erbschaft oder unterschiedliche Nutzungen hin, soweit
sie vorliegen. Eine Steuerriicklage in deiner Planung ist ein vorsichtiger Zwischenwert, keine Berechnung der
tatsachlich geschuldeten Steuer. Lass dir die passende Behandlung anhand deiner Unterlagen erklaren.

Ein Rechenbeispiel zeigt die GroBenordnung, keine Gebiihrenregel

Angenommen, der vereinbarte Verkaufspreis betragt 420.000 Euro. Fir eine bestehende Finanzierung planst du
vorlaufig 165.000 Euro, fiir bereits konkretisierte Abwicklungskosten 12.000 Euro und fir noch ungeklarte
Positionen vorsorglich 15.000 Euro. Dann verbleiben rechnerisch 228.000 Euro. Alle Zahlen sind frei erfunden; sie
behaupten weder (ibliche Kosten noch einen bestimmten Steuerbetrag.

Andert sich der Verkaufspreis um 20.000 Euro, verandert das deinen verfiigbaren Betrag entsprechend. Andert sich
nur der Zahlungstermin, bleibt die Endsumme moglicherweise gleich, aber deine Zwischenfinanzierung kann
anders aussehen. Deshalb sollten Preisverhandlungen und die Frage nach friiher Verfligbarkeit nicht in derselben
pauschalen Zahl verschwinden.

Den nachsten Kauf nicht auf einen ungepriiften Zufluss bauen

Stelle den geplanten Auszahlungen die Falligkeiten der nachsten Wohnung gegeniiber. Dazu kénnen Kaufpreis,
Kaution, Renovierung oder Umzug gehoren. Priife im Fall eines Neuerwerbs mit der Bank, welche Mittel als
nachgewiesen verfligbar gelten und wie eine zeitliche Uberschneidung behandelt wiirde. Eine erwartete
Reservierungszusage ist kein Zahlungseingang.

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

Den Plan nach jeder verbindlichen Anderung aktualisieren

Ubernimm gednderten Preis, neue Abléseauskunft oder ein aktualisiertes Abwicklungsschema in beide
Ubersichten. Bewahre den vorherigen Stand als Version auf, damit Annahmen nachvollziehbar bleiben. Eine zweite
Person kann die Rechenwege kontrollieren; die steuerliche oder rechtliche Priifung ersetzt das nicht.

Ein sinnvoller Verkaufserlosplan beantwortet am Ende zwei konkrete Fragen: Wie viel Geld bleibt voraussichtlich
Ubrig, und wann darfst du damit belastbar rechnen? Erst gemeinsam bilden diese Antworten eine brauchbare
Grundlage fiir den nachsten Wohnschritt.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Verkaufspreis

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

02 / Ablése der Finanzierung

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

03 / Abwicklungskosten

Liste jede Kostenposition auf und vermerke, ob ein Angebot, eine Bestatigung oder nur eine Schatzung vorliegt.

04 / Steuerfrage

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

05 / Verfiigbarer Betrag

Trag den Betrag ein, der nach allen Abziigen voraussichtlich tbrig bleibt.

06 / Erwarteter Zahlungseingang

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

07 / Zahlungen nachste Wohnung

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

08 / Drei Varianten

Halte fiir erwarteten Verlauf, niedrigeren Erlés und spateren Eingang fest, welche Zusage du jeweils erfiillen kannst.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[AT-STEUER] Ausnahmen von der Immobilienertragsteuer
Bundesministerium fir Finanzen / oesterreich.gv.at; abgerufen 17.10.2026.
[AT-KAUF] Allgemeines zur Kaufabwicklung

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

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieRen.

Dokument-ID: WR26-AT-05-DL | Revision 1 | Land/Zielgruppe: Osterreich | Redaktion: immosearch.eu | Stand: 17.10.2026.

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 04


https://immosearch.eu/
https://www.oesterreich.gv.at/de/themen/steuern_und_finanzen/immobilienertragsteuer/Seite.2420007
https://www.oesterreich.gv.at/de/themen/bauen_und_wohnen/grundstueckskauf_und_grundbuch/grundstueckskauf/3/Seite.200051

