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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Die erste Eigentumswohnung kaufen: Vom
passenden Zuhause zu einer vollstandig
vorbereiteten Ubernahme

Wie flhre ich beim ersten Osterreichischen Wohnungskauf Wohnbedarf, verfligbare Mittel,
Gemeinschaftsrisiken und rechtlichen Vollzug zu einer belastbaren Entscheidung zusammen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.
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Die Wohnung gefallt dir. Du kannst dir vorstellen, hier viele Jahre zu wohnen, und die angebotene Kreditrate scheint

tragbar. Vor dem ersten Kauf muss aus diesem guten Ausgangspunkt ein vollstandiges Vorhaben werden. Du erwirbst
eine bestimmte Rechtsposition und Gbernimmst Aufgaben in einem Haus, dessen Gemeinschaftslage nicht nur durch
den Zustand deiner kiinftigen Zimmer beschrieben wird.

Definiere zuerst, woran die Wohnung tatsachlich passen muss

Unsere redaktionelle Empfehlung: Halte wenige unverzichtbare Anforderungen fest und teste sie am konkreten
Angebot. Dazu konnen Wege im Alltag, Raumaufteilung, Zugang oder eine bendtigte spatere Veranderung gehoren. Ein
noch ungeprifter Ausbauwunsch bleibt eine Voraussetzung und wird nicht als bereits vorhandener Raum gerechnet.

Notiere neben jedem entscheidenden Punkt seinen Nachweis. Ein eigener Eindruck kann deine Vorliebe erklaren,
ersetzt aber nicht die Klarung einer rechtlichen oder technischen Eigenschaft. Wenn du einen Punkt nur wegen einer
Verkaufszusage fur erflllt haltst, gehort gerade diese Zusage in die weitere Priifung.

Reserviere dein Geld nur einmal

Stelle die tatsachlich verfligbaren Mittel dem gesamten vorgesehenen Bedarf gegeniiber. Erfasse neben dem Erwerb
die individuellen Nebenkosten, mégliche Arbeiten, Umzug und die weiterhin bendétigte personliche Reserve. Trenne
bestatigte Betrage, finanzierte Positionen und noch offene Schatzungen.
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Eine Bankauskunft muss sich auf das konkrete Objekt und die tatsachlichen Voraussetzungen beziehen. Klare Betrag,
bendtigte Unterlagen und Auszahlungsvoraussetzungen. Der Beitrag empfiehlt keine Kreditquote und bestatigt keine
Leistbarkeit; er hilft, dieselbe Reserve nicht gleichzeitig fir Kaufzahlung und einen spateren Notfall zu verplanen.

Priife die Wohnung zusammen mit dem Haus

Fordere die fiir das Angebot benétigten Eigentums-, Vertrags- und Gemeinschaftsunterlagen an. Lass rechtliche Einheit,
Nebenflachen und angebotenen Nutzungsumfang zuordnen. Erganze den belegten Kosten- und Entscheidungsstand der
Gemeinschaft sowie fachlich relevante Gebdudeinformationen.

§31 WEG 2002 verlangt eine angemessene Riicklage als Vorsorge fir kiinftige Aufwendungen.
[GEMEINSCHAFTSRUECKLAGE] Das ist eine andere Ebene als dein eigenes Bankguthaben. Die vorhandene Riicklage wird
nicht als frei verfligbares privates Kaufkapital angesetzt. Ebenso bestatigt ihr bloRes Bestehen nicht, dass jede denkbare
Arbeit am Haus schon finanziert ware.

Lass die fiir deine Wohnung geltende Kostenlage erklaren. §32 Abs7 bestimmt, dass der Eigentiimerwechsel die dort
genannten Aufteilungs- und Einheitenregelungen nicht beriihrt. [KOSTENUEBERNAHME] Gehe deshalb nicht allein
wegen deines neuen Kaufvertrags von einer beliebig neu bestimmbaren Gemeinschaftskostenverteilung aus.

Mache offene Punkte vor einer Bindung entscheidbar

Ordne jede wesentliche Unsicherheit der passenden Priifung zu. Gebdaudebefund, rechtliche Nutzung und
Kreditauszahlung sind verschiedene Aufgaben. Ein allgemeines ,die Unterlagen sind in Ordnung” sollte die
entscheidende konkrete Antwort nicht ersetzen.

Auch eine friihe Erklarung verdient Priifung: Lege Anbot, Bedingungen, Anlagen und zugesagte Leistungen rechtzeitig
der Vertragsberatung vor. Der noch bevorstehende ausfiihrliche Vertrag ist keine hier erteilte Entwarnung flr vorherige
Verpflichtungen. Welche Wirkung die konkrete Erklarung hat, wird individuell beurteilt.

Fiktiver Fall: Innen fertig, Hausfrage offen

Ein Paar moéchte eine frisch hergerichtete Wohnung kaufen. Nach der ersten Rechnung reicht das Geld, wenn die
gesamte personliche Reserve in den Erwerb flieRt. Spater erhalten beide einen Hinweis auf eine noch ungeklarte
gemeinschaftliche Arbeit.

Sie lassen zundchst den tatsdchlichen Untersuchungs- und Entscheidungsstand kldren. In der Finanzierung wird der
verbleibende personliche Puffer sichtbar gemacht. Das Paar bewertet anschliefend das ganze Vorhaben erneut und
nicht nur den Innenzustand. Das Beispiel unterstellt weder eine notwendige Sanierung noch einen bestimmten
Geldbedarf; es zeigt die Auswirkung einer bisher ausgelassenen Frage.

Bereite den Ubergang als eigenen Abschnitt vor

Stimme den rechtlichen Vollzug mit der Vertragserrichtung ab. §431 ABGB verlangt flr die Eigentumsitbertragung die
Eintragung in das 6ffentliche Buch. [EINVERLEIBUNG] Kaufvereinbarung, Zahlung, Schliisseltermin und Einverleibung
werden deshalb als zusammenhangende, aber unterschiedliche Schritte erldutert.

Fir die tatsdchliche Ubernahme werden Raume, Schliissel, Zdhler, vorhandene Unterlagen und offene Leistungen
konkret dokumentiert. Eine ungeklarte Zusage sollte nicht erst dann zum ersten Mal angesprochen werden. Bewahre
die vereinbarte Fassung und die fachlichen Antworten nachvollziehbar auf.

Deine Abschlussentscheidung nennt die tragenden Griinde und alle noch wesentlichen Voraussetzungen. Sie kann fiir
den Erwerb sprechen, eine weitere Klarung verlangen oder gegen dieses Angebot ausfallen. Der erste Wohnungskauf ist
dann beurteilbar, wenn Wohnplan, gesamte Belastung und Ubernahmeweg zusammenpassen.
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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 / Unverzichtbare Anforderungen

Wege, Raumaufteilung, Zugang, spatere Veranderungen — je Punkt mit Nachweis

02 / Mittel und Bedarf

Verflighare Mittel gegen Kaufpreis, Nebenkosten, Arbeiten, Umzug; bestatigt, finanziert oder geschatzt

03 / Persénliche Reserve

Welcher Betrag bleibt nach dem Kauf als Reserve Ubrig?

04 / Bank

Betrag, benotigte Unterlagen, Auszahlungsvoraussetzungen fiir dieses Objekt

05 / Haus und Gemeinschaft

Ricklage, Kostenverteilung, bekannte Beschliisse und geplante Arbeiten am Haus

06 / Offene Priifungen

Gebaudebefund, rechtliche Nutzung, Kreditauszahlung: je Punkt zustandige Stelle und Stand

07 / Anbot und Vertrag

Anbot, Bedingungen, Anlagen der Vertragsberatung vorgelegt am ...

08 / Ubergabe

Termin, Raume, Schlissel, Zahlerstande, Unterlagen, offene Leistungen

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 03


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Osterreich / Wissen & Praxis

QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[EINVERLEIBUNG] ABGB §431 — Eigentumsiibertragung unbeweglicher Sachen
Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.
[GEMEINSCHAFTSRUECKLAGE] WEG 2002 §31 — Riicklage

Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.
[KOSTENUEBERNAHME] WEG 2002 §32 — Aufteilung der Aufwendungen

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 Umstande 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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