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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Als Geschaftsraum gewidmet, als Zuhause
gewilinscht: Den Kauf vor der
Nutzungsanderung priifen

Wie beurteile ich eine dsterreichische Einheit, die ich bewohnen méchte, obwohl die Unterlagen
einen Geschaftsraum beschreiben.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein ehemaliges Biiro wird mit eingerichtetem Schlafbereich angeboten. Du mdchtest dort dauerhaft wohnen. Fir
die Kaufentscheidung darf der gemutliche Eindruck die Frage nicht Gberdecken, welche Nutzung die vorhandenen
Grundlagen erlauben und welche Anderung fiir deinen Wohnwunsch noch nétig ware.

Den heutigen Stand und das Kaufziel getrennt benennen

Schreibe zunachst zwei klare Satze: Wie wird das Objekt in den maRgeblichen Unterlagen beschrieben, und wie
mochtest du es nutzen? Halte dabei auseinander, ob du eine bereits geklarte Wohnnutzung kaufen willst oder
bewusst ein Vorhaben zur Nutzungsanderung erwagst. Eine neue Einrichtung entscheidet diese Frage nicht.

Bei Wohnungseigentum behandelt §16 WEG auch Widmungsanderungen. Die Norm kniipft Anderungen bei
moglicher Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen anderer Wohnungseigentiimer an deren Zustimmung und
erdffnet unter Voraussetzungen eine gerichtliche Ersetzung. [AENDERUNG] Das ist keine pauschale Zusage, ein
beliebiges Geschaftslokal in eine Wohnung umwandeln zu kdnnen.

Zwei Priifspuren fiir denselben Wohnwunsch

Bitte deine Fachberatung, den wohnungseigentumsrechtlichen Stand anhand der maRgeblichen Urkunden zu
erldutern. Daneben muss die ortlich zustandige Stelle beziehungsweise eine passende Fachperson die
offentlich-rechtliche Nutzung und erforderliche Verfahren beurteilen. Dieser Beitrag stellt keine dsterreichweit
einheitliche baurechtliche Unterlagenliste auf.
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Eine positive Aussage auf einer Spur sollte nicht still auf die andere Gbertragen werden. Frage jeweils, was
tatsachlich geprift wurde und welche Grundlage die Aussage hat. Formuliere den gewiinschten Umfang konkret:
dauerhaftes Wohnen, geplante bauliche Arbeiten und gegebenenfalls eine weitere Nutzung.

Fiktiver Fall: Ein Wohnungsgrundriss ist noch keine geklarte Wohnungsnutzung

Ein Kdufer erhalt einen neu gezeichneten Grundriss mit Kiiche, Bad und Schlafzimmer. Im
Wohnungseigentumsvertrag wird die Einheit weiterhin als Geschaftsraum beschrieben. Die Verkaufsseite erklart,
der Plan zeige doch eindeutig eine Wohnung.

Der Kiufer |4sst die bestehende Widmung und den erforderlichen Anderungsweg priifen. Gleichzeitig wird geklart,
welche ortlichen Genehmigungen oder Nachweise fiir seine Ausfiihrung erforderlich sind. Bis dahin behandelt er
die Zeichnung als Darstellung eines Vorhabens. Er bewertet sie nicht als Beleg, dass alle rechtlichen
Voraussetzungen erledigt sind.

Aufwand und Erfolgsaussicht vor dem Preis entscheiden

Wenn die Wohnnutzung fir dich unverzichtbar ist, gehort ihre ungeklarte Moglichkeit zu den tragenden
Kaufvoraussetzungen. Frage nach fachlich beurteilter Machbarkeit, konkreten offenen Schritten und einer
realistischen Kostenbasis. Ein glinstigerer Preis fiir einen Geschaftsraum ist keine Entschadigung fiir eine
Wohnnutzung, die sich spater moglicherweise nicht umsetzen ldsst.

Lass die Vertragsberatung erldautern, wie diese Ausgangslage im Kauf gestaltet werden soll. Erfinde keinen eigenen
pauschalen Genehmigungsvorbehalt und vertraue nicht darauf, spater immer kostenfrei zurticktreten zu kénnen.
Die Wirkung einer Erklarung muss vor der Bindung geklart sein.

Dein Entscheidungsergebnis muss zum erworbenen Zustand passen

Du kannst nach Priifung bewusst ein Anderungsprojekt iibernehmen oder eine bereits geklarte Wohnnutzung
verlangen. Das sind unterschiedliche Kaufentscheidungen. Im ersten Fall brauchst du auch eine tragfahige Losung
flr die Zeit bis zur vorgesehenen Nutzung; ein ungeklarter Einzugstermin bleibt offen.

Am Ende sollten angebotener Rechtszustand, geplante Nutzung und noch ausstehende Schritte in derselben
Unterlagenfassung beschrieben sein. Erst dann kannst du beurteilen, ob du ein passendes Zuhause oder ein fiir
dich zu unsicheres Umnutzungsvorhaben kaufen wirdest.
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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 / Objekt

Adresse, Einheit, Beschreibung als Geschaftsraum oder Wohnung laut Unterlagen

02 / Dein Nutzungsziel

Dauerhaft wohnen, bauliche Arbeiten, weitere Nutzung: konkret beschreiben

03 / Wohnungseigentum

Widmung laut Urkunden, nétige Zustimmungen, von wem gepriift?

04 / Offentlich-rechtliche Seite

Zustandige Stelle vor Ort, notige Verfahren und Nachweise, Antwort mit Datum

05 / Machbarkeit und Kosten

Fachliche Einschatzung, offene Schritte, Kostenbasis fiir die Anderung

06 / Vertragsgestaltung

Wie wird die Ausgangslage im Kauf beriicksichtigt? Laut Vertragsberatung

07 / Zwischenzeit

Wo wohnst du bis zur geklarten Nutzung? Kosten und Dauer als Annahme
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[AENDERUNG] WEG 2002 § 16 — Nutzung und Anderung

Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 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, unvollstindige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstdande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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