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Einleitung

Ein Immobilienkauf ist fir viele Menschen die grofdte
finanzielle Entscheidung ihres Lebens.

Und doch werden Kaufanbote ,im Eifer des Gefechts”
unterschrieben, Finanzierungen erst nachtraglich geklart
oder Kaufpreise vorschnell ausbezahlt.

Dieses E-Book gibt Ihnen einen klaren, praxisnahen
Fahrplan - vom ersten Gedanken an die Finanzierung bis zur
letzten Uberweisung aus der Treuhand. Ziel: Klarheit,
Sicherheit und Ruhe.

Merksatz: ,Ein Vertrag ist kein Feind, sondern ein Spiegel
Ihrer Sorgfalt.”
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1) Finanzierung - das Fundament jedes Kaufs

Die Finanzierung ist das A und O. Alles dreht sich um sie -
und erstaunlich viele Kaufer bedenken das zu spat. Die Bank
ist nicht ,am Ende“ des Prozesses, sondern ab Start Ihr
wichtigster Partner.

Warum vorab klaren? Sie erhalten Planungssicherheit: Sie
kennen Thr Budget, Thre Rate und IThre Nebenkosten;

Verhandlungsvorteil: Mit schriftlicher Finanzierungszusage
sind Sie fir Verkidufer attraktiv;

Kein teurer Zeitdruck: Sie vermeiden
Zwischenfinanzierungen.
Typische Irrtimer:

* Wir kaufen unsere neue Wohnung und verkaufen
gleichzeitig die alte":

Der Verkauf kann sich verzogern; der neue Kaufvertrag hat
aber feste Fristen fiur das Einlangen des Geldes. Timing
zwischen Kauf der neuen und Verkauf der alten Immobilie
beachten!

,Die Bank entscheidet schon.“:

Ohne vollstandige Unterlagen (Einkommen, Eigenmittel,
Objektunterlagen) gibt es keine verbindliche Zusage.
Manchmal verzogert sich auch der Entscheidungsprozess bei
der Bank.




So gehen Sie richtig vor:

1. Finanzierungscheck (Bonitat, Eigenmittel, Rate,
Beleihungsquote) - schriftlich!

2. Objektunterlagen frih besorgen: Exposé, Energieausweis,
Grundbuchsauszug, Plane.

3. Finanzierungszusage von der Bank vor dem Kaufanbot
einholen.

4. Kaufanbot nur mit Absicherung: Wenn die Zusage der
Bank fehlt — Klausel ,vorbehaltlich Finanzierung® (siehe
Muster in Kapitel 6).

Praxisbeispiel: Viele mochten gleichzeitig ihre alte
Immobilie verkaufen und die neue kaufen. Das Problem: Der
Kauf geht oft schneller als der Verkauf - und plotzlich
steht man mit unterschriebenem Kaufvertrag da, aber ohne
flissige Mittel. Zwischenfinanzierungen in solchen Fallen
sind sehr teuer.

2) Das Kaufanbot - oft unterschidtzt, aber rechtlich
bindend!

Das Kaufanbot ist in Osterreich kein blofler ,Zettel der
Absicht“, sondern eine verbindliche Erklarung.

Sobald der Verkaufer akzeptiert und gegenzeichnet (also
beiderseits unterschrieben) ist der Deal grundsatzlich fix -
mit allen rechtlichen Konsequenzen. Die Bedingungen im
Kaufanbot sind fir den spateren Vertragserrichter und
Treuhdnder bindend!




Was das heifst:

Ein Rickzieher des Kaufers kann Schadenersatz auslosen
(Schadenersatz fiur den Verkaufer, Makler, Kosten fir
Vertragsentwurf, etc).

Es ist sogar eine Klage auf Vertragszuhaltung seitens des
Verkaufers denkbar.

So vermeiden Sie teure Fehler:

Keine Unterschrift ,1m Liebesrausch*® - zuerst
Finanzierung, Grundbuch und Objekt prifen.

Bedingungen schriftlich hinein: Finanzierungsvorbehalt,
Terminfahrplan, Unterlagenliste.

Zeit nehmen, auch wenn ,Druck” gemacht wird - echte
Seriositdat hilt das aus.

L

> Vergleich: Kaufanbot = Verlobung O

Kaufvertrag = Hochzeit
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3) Drei schreckliche Falle - machen Sie nicht diese Fehler
X Fehler Nr. 1: Finanzierung zu spit geklirt

Story: Ein Paar verkauft seine Eigentumswohnung, gibt
gleichzeitig ein Kaufanbot fir ein Haus ab - jedoch ohne
schriftliche Kreditzusage. Der Verkauf verzogert sich, das
Haus ist schon vertraglich fixiert. Ergebnis: teure
Zwischenfinanzierung, Nervenkrieg, Doppelbelastung.
Lektion: Finanzierung vor dem Kaufanbot schriftlich
klaren; fehlende Zusage — Kaufanbot vorbehaltlich
Finanzierung.

) ¢ Fehler Nr. 2. Kaufanbot im ,Liebesrausch®
unterschrieben

Story: Kauferin verliebt sich in eine Immobilie,
unterschreibt spontan ein Kaufanbot - und Uberlegt es
sich drei Tage spater anders. Der Verkdufer und der
Makler fordern Schadenersatz. Lektion: Das Kaufanbot ist
bindend. Erst wunterschreiben, wenn Kopf und Zahlen
passen.

X Fehler Nr. 3: Kaufpreis zu friith ausbezahlt

Story: Verkdufer drangt auf rasches Geld. Kiufer stimmt
einer sofortigen Auszahlung nach Unterfertigung zu. Kurz
darauf: Rangordnung fehlerhaft, alte Pfandrechte noch
eingetragen - Einverleibung blockiert. Das Geld ist schon
weg; die Rechtslage unsauber. Lektion: Auszahlung erst
nach Einverleibung des Kaufers und Loschung aller Lasten
(Pfandrechte, Belastungs-/Veraufderungsverbote etc.).




4) Der Kaufvertrag in Klartext

Kaufgegenstand: Wohnung/Haus/Anteile samt Zubehor (Stellplatz,
Keller, Gartenrecht).

Kaufpreis & Zahlungsplan: Datum, Filligkeit, Treuhandabwicklung,
Bedingungen.

Ubergabe: Zeitpunkt von Nutzen und Gefahr (wer  tragt
Betriebskosten/Schdaden).

Gewihrleistung: Was ist zugesichert, was nicht? Mangelrechte,
Fristen, Protokolle.

Unterlagen: Energieausweis, Bauplane, Nutzwertgutachten,
Protokolle der Eigentimergemeinschaft.

3 haufige Stolpersteine:

1. Unklare Begriffe (,nach Fertigstellung®, ,baldmdglichst®) — klare
Daten/Voraussetzungen reinschreiben.

2. Mindliche Zusagen — rechtlich wertlos, wenn nicht im Vertrag
(bzw. im Streitfall schwer zu beweisen).

3. Nebenabreden (Mobel, Arbeiten) — als Anhang konkretisieren.
5) Vom Vertrag zum Grundbuch: Bank x Treuhand x Gericht

Nach der Unterzeichnung sorgt der Treuhdnder (Rechtsanwalt/Notar)
dafir, dass die Zahlung sicher und die Eintragung korrekt erfolgen.

5.1 Zusammenspiel mit der Bank

Die Bank will frih informiert werden und verlangt meist vorab einen
Kaufvertragsentwurf (Konditionen, Sicherheiten, Treuhadnder).

Sie schlieft mit dem Treuhdnder einen eigenen Treuhandvertrag, da
sie ihm das Geld anvertraut.

Der Treuhdnder eroffnet ein eigens dafir gewidmetes Treuhandkonto
bei einer Osterreichischen Bank; dieses wird an die
Rechtsanwalts-/Notariatskammer gemeldet und ist eigens versichert.

Nach der Treuhandmeldung an die Kammer (Unterschrift aller
Parteien) sind Auszahlungen nur an die dort genannten Konten
zulassig (Verkaufer, Bank etc.).



5.2 Zeitpunkt der Auszahlung = Vereinbarung mit
Sicherheitsnetz

Empfehlung: Auszahlung erst nach Einverleibung des Kéaufers im
Grundbuch und nach Loschung alter Lasten.

Will der Verkaufer friheres Geld (z. B. nach
Rangordnungseintragung), ist Ricksprache mit Treuhdnderin &
Vertragsverfasser Pflicht; alle grundbuchsfdhigen Urkunden
miussen vorliegen.

5.3 Abwicklung & Grundbuch - realistische Zeitachsen

Lauft alles rund (vollstandige Unterlagen, verfigbarer
Rechtspfleger), kann es sehr schnell gehen.

In der Praxis kommt es aber auch 2zu Urlaubs- oder
krankenstandsbedingten Verzdgerungen.

Planen Sie unbedingt 2-4 Wochen ein; selten aber doch dauern
Einverleibungen auch mal 2 Monate.

5.4 Auszahlungen nach Einverleibung

Nach erfolgter Einverleibung ersucht der Treuhdnder die
Kammer um Freigabe der Auszahlungen.

Innerhalb weniger Tage werden dann der Kaufpreis an den
Verkaufer, eine allfdllige ImmoESt an das Finanzamt, die
Grunderwerbsteuer und die Eintragungsgebihr udberwiesen;
ebenso die Ablose an die Hypothekenbank (falls Pfandrecht
geloscht wird).

Der Treuhdnder berechnet GrESt, Eintragungsgebihr und - je
nach Vereinbarung - auch ImmoESt (bei komplexen Fillen
Steuerberater des Verkdufers involviert) und fihrt sie ab.

Abschluss: Kéaufer erhidlt das Original des Kaufvertrags,
Verkadufer tiblicherweise eine unbeglaubigte Kopie.
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6) Gebiithren, Befreiungen & kluge Zusatzregelungen
6.1 Grunderwerbsteuer (GrESt)

Regel: 3,5 % des Kaufpreises (Sonderfalle/
Familienverginstigungen moglich).

6.2 Eintragungsgebiihr (Eigentum/ Pfandrecht)
Regel: 1,1 % (Eigentum) bzw. 1,2 % (Pfandrecht).

Befreiung: Fiar Antrage, die zwischen 1.Juli2024 und
30.Juni 2026 beim Grundbuch eingebracht werden, besteht eine
Befreiung (Eigentumserwerb von Wohnraum und =zugehorige
Pfandrechte, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen erfullt
sind).

Hinweis: Die Befreiung ist gesetzlich befristet; prifen Sie vor
IThrem konkreten Kauf die aktuelle Rechtslage.

6.3 ImmoESt (Immobilienertragsteuer)

Fallig grundsatzlich beim Verkauf von Immobilien (beim
Verkaufer), es gibt aber Befreiungen (z.B. Hauptwohnsitz
durchgehend ab Anschaffung bis zur Verduflerung fur
mindestens 2 Jahre oder fir 5 Jahre in den letzten 10 Jahren vor
der Verdufferung). Der Treuhdnder wird - je nach Vereinbarung
- die Berechnung und auf jeden Fall die Abfuhr ibernehmen.

6.4 Sinnvolle Eintragungen gleich ,mitkaufen®

Gegenseitiges Belastungs- und Verduflerungsverbot (z. B.
Kiaufer-Ehegatten) - stidrkt Bindung und verhindert Alleingédnge.

Wohnrechte (z.B. fir Angehorige) - gleichzeitige Eintragung
spart Geld und Wege.

6.5 Eigennutzung oder Vermietung?

Unbedingt vorab tiberlegen: Hauptwohnsitz oder Vermietung
geplant:

Vermietung: bereits vorab Mietzinsregime klaren (Richtwert,
angemessen, frei) - Auswirkungen auf die Hohe des Mietzinses
und vieles sonst (Siehe Mini-E-Book ,Richtig vermieten in
Osterreich*.



7) Praktische Tools fir Kaufer

Musterklauseln (Auszug)

A) Finanzierungsvorbehalt:

.Dieses Kaufanbot wird unter dem Vorbehalt abgegeben, dass
der Kaufer bis spatestens [Datum] eine schriftliche
Finanzierungszusage einer in Osterreich zugelassenen Bank
iber mindestens [Betrag] erhdlt. Wird diese Bedingung bis
dahin nicht erfillt, gilt das Kaufanbot als nicht zustande
gekommen."

B) Sichere Auszahlung:

,Die Auszahlung des Kaufpreises an den Verkaufer erfolgt
erst mnach lastenfreier Einverleibung des Kaufers im
Grundbuch."”

C) Bank-Koordination:

,Der Kiufer ermdchtigt den Treuhédnder, der finanzierenden
Bank samtliche fir die Kreditvalutierung erforderlichen
Informationen und Unterlagen (einschliefdlich
Kaufvertragsentwurf) zu ibermitteln.

Fir alle offenen Fragen empfehlen wir eine rechtliche
Beratung!

www.advokat-wien.at
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