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ÖSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Privat kaufen heißt nicht automatisch
Verbrauchergeschäft: Die Rollen vor dem
Vertrag prüfen
Wie kläre ich in Österreich vor einem Immobilienkauf, welche Bedeutung Unternehmer- und
Verbraucherrolle für die Vertragsprüfung haben.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Du kaufst erstmals eine Wohnung und findest im Internet Hinweise auf Verbraucherschutz. Im Gespräch wird
daraus schnell der Satz, Privatkäufer hätten diese Rechte immer. Für eine verlässliche Vertragsprüfung müssen
jedoch die Rollen beider Seiten und das konkrete Geschäft eingeordnet werden. Die private Wohnabsicht allein
beantwortet nicht den gesamten Anwendungsbereich.

Das Gesetz fragt nach dem konkreten Geschäft
§1 Abs1 KSchG beschreibt für das erste Hauptstück Rechtsgeschäfte zwischen einer Seite, für die das Geschäft zum
Betrieb ihres Unternehmens gehört, und einer anderen Seite, für die dies nicht zutrifft. Abs2 enthält den
Unternehmensbegriff. [VERBRAUCHER]

Diese Einordnung betrifft somit nicht allein einen persönlichen Berufs- oder Alltagsnamen. Beschreibe der
Beratung, wer tatsächlich erwerben und veräußern soll und welchem Zusammenhang der jeweilige Vorgang
zugeordnet ist. Ein freundlich privat geführtes Verkaufsgespräch beweist keine bestimmte rechtliche Rolle.

Beide Seiten und getrennte Verträge erfassen
Unsere redaktionelle Empfehlung: Lege eine kurze Übersicht der tatsächlich geplanten Verträge an. Ein
Immobilienkauf, ein gesonderter Vermittlungsvertrag und die Finanzierung können unterschiedliche
Vertragspartner haben. Die Einordnung eines Vertrags darf nicht ungeprüft auf alle anderen übertragen werden.
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Ein privater Verkäufer wird beispielsweise nicht allein deshalb zu einem unternehmerischen Kaufvertragspartner,
weil bei der Vermittlung ein Unternehmen beteiligt ist. Ob und welche Verbraucherschutzregel in einem der
Vorgänge greift, muss passend zum jeweiligen Rechtsverhältnis geprüft werden. Der Beitrag beurteilt keinen
konkreten Verkäufer abschließend.

Geplante Vermietung und Vorbereitung offen beschreiben
Wenn du vermieten, betrieblich nutzen oder über eine Gesellschaft erwerben möchtest, gehören diese Angaben
von Anfang an in die Beratung. Ziehe daraus aber auch nicht selbst den umgekehrten Pauschalschluss, jede
künftige Vermietung müsse automatisch jede Verbraucherstellung ausschließen.

§1 Abs3 enthält eine besondere Regel für bestimmte Geschäfte natürlicher Personen vor Aufnahme ihres
Unternehmens zur Schaffung der Voraussetzungen dafür. [VERBRAUCHER] Welche Bedeutung sie in deinem Fall
hat, lässt sich nicht aus einer Anzahl von Wohnungen oder aus dem Wort „Anlage“ allein hier entscheiden. Eine
vollständige unternehmerische Tätigkeit und Rechtsprechung wird in diesem Artikel nicht eingeordnet.

Fiktiver Fall: Der Musterhinweis betrifft einen anderen Vertrag
Eine Käuferin erhält von einem Vermittlungsunternehmen einen Verbraucherschutzhinweis. Sie nimmt an, damit
seien automatisch auch alle Vertragsklauseln ihres Kaufs von einer anderen Privatperson nach denselben Regeln zu
beurteilen. Die konkreten Vertragspartner und Rechtsverhältnisse wurden dabei vermischt.

Für die Prüfung trennt sie nun Vermittlung, Kauf und Finanzierung. Die Beratung kann danach jedes Geschäft mit
seinen tatsächlichen Parteien einordnen. Das Beispiel behauptet keine vollständige Rechtlosigkeit beim Privatkauf
und keine bestimmte Unwirksamkeit einer Klausel. Es korrigiert die falsche Übertragung einer Rollenannahme.

Erst danach über konkrete Rechte sprechen
Die Rolleneinordnung ist eine Grundlage, keine fertige Vertragsfreigabe. Aus ihr folgt nicht ohne weitere Prüfung
ein bestimmtes Rücktrittsrecht oder ein sicherer Prozessausgang. Lass für wichtige Klauseln erläutern, welche
Vorschrift aus welchem Grund anwendbar ist. So vergleichst du konkrete Rechte und Verpflichtungen statt zweier
pauschaler Etiketten wie „privat“ und „gewerblich“.
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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 / Geplante Verträge

Kaufvertrag, Vermittlungsvertrag, Finanzierung: jeweils mit Vertragspartner

02 / Rolle Verkaufsseite

Wer veräußert tatsächlich? Privat oder im Rahmen eines Unternehmens – was ist bekannt?

03 / Deine Rolle

Wer erwirbt? Selbst wohnen, vermieten, betrieblich nutzen oder über eine Gesellschaft?

04 / Erhaltene Hinweise

Welche Verbraucherschutzhinweise kamen von wem und zu welchem Vertrag?

05 / Wichtige Klauseln

Welche Klauseln sind dir wesentlich? Welche Vorschrift gilt laut Beratung, aus welchem Grund?

06 / Beratung

Wer ordnet jedes Geschäft ein? Termin, Ergebnis je Vertrag, nächster Schritt
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[VERBRAUCHER] KSchG §1 – Geltungsbereich

Republik Österreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.
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