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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Einen privaten Hausverkauf steuern: Vom
Verkaufsziel zu entscheidbaren
Arbeitspaketen

Wie mache ich aus einem geplanten 6sterreichischen Hausverkauf einen vollstandigen Arbeitsablauf
mit Ergebnissen, Zustandigkeiten und Freigaben.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Ein privater Hausverkauf besteht aus vielen Tatigkeiten. ,Unterlagen sammeln®, ,Inserat machen” und ,Vertrag
unterschreiben” ergeben aber noch keinen steuerbaren Ablauf. Du brauchst fiir jede Phase ein Ergebnis, an dem
sich entscheiden lasst, ob der nachste Schritt vorbereitet ist. Dieser Beitrag entwickelt dafiir eine eigene
redaktionelle Methode fiir einen dsterreichischen Verkauf. Sie ist keine gesetzlich vorgeschriebene Reihenfolge
und bestimmt keine Vertragsfristen.

Zuerst den Auftrag an dich selbst kldren

Schreibe auf einer Seite auf, was verkauft werden soll, wer dariber mitentscheidet und welches Ergebnis du
erreichen willst. Gehdren Nebenfldchen und bewegliche Gegenstiande dazu? Soll das Haus bis zur Ubergabe
bewohnt bleiben? Welche personlichen Termine beeinflussen deine Verfligharkeit? Halte Wiinsche zunachst als
Wiinsche fest.

Trenne drei Ziele: den gewiinschten wirtschaftlichen Ausgang, den méglichen Zeitraum und die Bedingungen, unter
denen du den Verkauf durchfihren kannst. Wenn diese Ziele einander widersprechen, brauchst du vor Werbung
eine Entscheidung. Ein sehr schneller Verkauf, eine noch offene Ersatzunterkunft und ein unverriickbarer
Erldswunsch lassen sich nicht durch eine langere Aufgabenliste miteinander vereinbaren.

Den Ablauf nach Ergebnissen gliedern

Die folgende Gliederung ist unsere Empfehlung. Ein Arbeitspaket ist erst beendet, wenn sein Ergebnis vorliegt; eine
versendete Anfrage genigt nicht.
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e Verkaufsgegenstand und Beteiligte — Greifbares Ergebnis: benannte Einheiten, Nutzungen und zustandige
Personen; offene Vertretungsfragen weitergegeben; Entscheidung danach: Wer kann welche Erklarung
vorbereiten oder freigeben?

» Objekt und Belege — Greifbares Ergebnis: nachvollziehbare Beschreibung mit zugeordneten Unterlagen und
offenen Fachfragen; Entscheidung danach: Welche Angaben kdnnen bereits verwendet werden?

*  Wirtschaft und Vermarktung — Greifbares Ergebnis: begriindeter Angebotspreis, Kostenplanung und gewahlter
Vertriebsweg; Entscheidung danach: Ist der Start unter diesen Voraussetzungen gewollt?

* Kontakte und Verhandlung — Greifbares Ergebnis: gemeinsamer Informationsstand und vollstandiger Vorschlag
zu Preis, Umfang und Terminen; Entscheidung danach: Welcher Vorschlag soll rechtlich gestaltet werden?

e Vertrag und Vollzug — Greifbares Ergebnis: fachlich begleiteter Ablauf mit bestatigten Voraussetzungen fir
Zahlung, Ubergabe und Eintragung; Entscheidung danach: Welcher néachste Schritt ist tatsachlich vorgesehen?

+ Ubergabe und Abschluss — Greifbares Ergebnis: dokumentierter Bestand, zugeordnete offene Abrechnungen
und eigener Abschlussordner; Entscheidung danach: Welche Restaufgaben haben noch eine verantwortliche
Person?

Die Tabelle ersetzt keine Fachpriifung. Ihr Nutzen liegt darin, dass jeder Schritt etwas Brauchbares an den nachsten
Ubergibt. Eine Objektbeschreibung, deren Flachenbasis noch unbekannt ist, wird nicht mit einem allgemeinen
Hakchen ,Unterlagen erledigt” weitergereicht.

Fiir jede offene Aufgabe eine Person und eine Riickmeldung bestimmen

Notiere zu einer Aufgabe die bendtigte Auskunft, die zustandige Person und den gewiinschten Riickmeldetermin.
,Bank kontaktieren” ist zu ungenau. Besser: ,Fir den vorgesehenen Verkauf eine auf den Termin bezogene
Auskunft Gber Ablésung und Sicherheiten anfordern; Eingang und fachliche Einordnung nachhalten.” Eine Anfrage
bei der Gemeinde braucht ebenso eine konkrete Objekt- und Sachfrage.

Unterscheide dabei die Person, die etwas beschafft, von der Person, die es fachlich beurteilt. Ein Familienmitglied
kann Plane zusammensuchen. Damit ist die angebotene Nutzung noch nicht baurechtlich geprift. Die Koordination
darf offen sagen: Unterlage vorhanden, Einordnung ausstandig.

Nicht alle Meilensteine sind dasselbe Ereignis

In Osterreich ist die Eigentumsiibertragung an unbeweglichen Sachen nach § 431 ABGB an die Eintragung des
Erwerbungsgeschafts gebunden. Ein Schliisseltermin ist deshalb kein Ersatz fir den rechtlichen Eigentumsvollzug.
[ABGB-431] Lass die Vertragsstelle die flr deinen Verkauf maRgeblichen Schritte erklaren und trage deren
tatsachliche Voraussetzungen in den Plan ein.

Auch Unterlagen kénnen frither bendtigt werden, als eine bloRe Abschlussliste vermuten lasst. Die Grundregel des
§ 4 EAVG verlangt bei erfassten Verkaufen die Energieausweisvorlage rechtzeitig vor der Vertragserklarung und die
Aushandigung binnen 14 Tagen nach Vertragsabschluss. [EAVG-4] Ein Auftrag ,,Energieausweis bei der
Hauslbergabe suchen” kdme dafiir moglicherweise zu spat. Ausnahmen und vorhandene éaltere Ausweise sind
gesondert zu prifen.

Ein erfundener Projektstand mit einer echten Entscheidung

Mara will ihr Haus verkaufen. Sie hat bereits einen Fotografietermin, aber noch keine eindeutige Liste der
mitverkauften Nebenflachen. Ihr Bruder hilft bei der Organisation; die Vertragsstelle kennt eine offene
Zufahrtsfrage noch nicht.

Im Projektplan wird die Zufahrt zum eigenen Priifauftrag. Mara beschafft die vorhandene Urkunde, die
Vertragsstelle ordnet sie ein, und die Objektbeschreibung wird anschlieRend passend formuliert. Der Fototermin
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kann stattfinden, wenn der Aufnahmeumfang geklart ist. Eine ungesicherte Aussage Uber die Zufahrt wird dadurch
nicht vorgezogen. Die Entscheidung betrifft das konkret betroffene Arbeitspaket; der tGbrige Verkauf muss nicht
gedanklich bei null beginnen.

Den aktuellen Stand kurz, aber vollstandig fiihren

Unsere Empfehlung fiir eine regelmaRige Durchsicht lautet: Was ist seit der letzten Abstimmung bestatigt, was
blockiert eine Entscheidung und was hat sich gedndert? Vermerke geanderte Angaben dort, wo sie
weiterverwendet wurden. Eine neue Ubergabeidee betrifft beispielsweise nicht nur deinen Kalender, sondern
moglicherweise den Vertragsentwurf und die Raumung.

Am Ende besitzt du einen Ablauf, in dem jede wesentliche Entscheidung eine erkennbare Grundlage hat. Bewahre
auch nach der Ubergabe eine Liste der noch offenen Abrechnungen und deren néachsten Schritt auf. Der Verkauf ist
organisatorisch abgeschlossen, wenn diese Aufgaben abgearbeitet oder bewusst an die zustandige Stelle
Ubergeben sind.
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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 / Verkaufsgegenstand

Was wird verkauft — Haus, Nebenflachen, bewegliche Gegenstande — und wer entscheidet mit?

02 / Drei Ziele

Wirtschaftlicher Ausgang, moglicher Zeitraum, Bedingungen: Trag je ein Ziel ein.

03 / Aktuelles Arbeitspaket

In welchem Arbeitspaket stehst du gerade und welches greifbare Ergebnis fehlt noch?

04 / Offene Aufgabe

Welche Auskunft wird gebraucht? So konkret formulieren, dass jemand sie beantworten kann.

05 / Beschaffung und Einordnung

Wer beschafft die Unterlage und wer beurteilt sie fachlich? Beide Personen eintragen.

06 / Gewiinschte Riickmeldung

Bis wann soll die Antwort vorliegen?

07 / Vertragsstelle

Wer erklart dir die maRgeblichen Schritte zu Vertrag und Eintragung? Name und Termin.

08 / Stand der Durchsicht

Was ist seit der letzten Abstimmung bestatigt, was blockiert, was hat sich geandert?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[ABGB-431] ABGB § 431 — Einverleibung
RIS / Bundeskanzleramt. Abruf am 17.10.2026.
[EAVG-4] EAVG 2012 § 4 — Vorlage und Aushandigung

RIS / Bundeskanzleramt. 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, 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.
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