insula

Da will ich wohnen.

Immobilienkauf ohne Risiko:
Die S grofSten Fehler, die man in

Osterreich teuer bezahlt.

So gelingt Inr
Neubauwohnungskauf: Vermeiden
Sie die 5 teuersten Fehler und
schutzen Sie Ihr Vermogen!

Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at

19g9b3ey

\/
N



http://www.insula.at

joIsIy auyo
Jnexualjiqowi]

Als erfahrener Bautrager kennen wir die
K nﬁ. S Herausforderungen, denen Sie beim Kauf >~
OSte eler Ihrer Traumwohnung gegenuberstehen. < />
® oo Damit Ihr Immobilienkauf nicht zum finanziel-
Iﬁltf‘aden fur len oder emotionalen Albtraum wird, haben
wir die funf haufigsten und kostspieligsten

ofeo o0 Fehler zusammengetragen — inklusive
Imm0blllenkau&r. praktischer Losungen, Checklisten und

Expertentipps.

Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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5 haufige Fehler

Finanzielle Planung

Ein haufiger Fehler beim Immobilien-
kauf ist die unzureichende Finanzpla-
nung — ein Risiko, das vielen
Menschen teuer zu stehen kommt.

Oft werden die tatsachlichen Kosten
ZU optimistisch eingeschatzt:

Neben dem Kaufpreis verstecken sich
zahlreiche Nebenkosten wie Grunder-
werbsteuer, Grundbucheintrag, Notar-
und Anwaltskosten sowie Maklerprovi-
sionen. Diese Zusatzkosten werden zu
Beginn schnell vergessen und spren-
gen spater den Finanzierungsrahmen.

Doch damit nicht genug: Auch die
laufenden Betriebskosten und Ruck-
lagen, etwa fur Hausverwaltung und
Instandhaltung werden haufig unter-
schatzt. Selbst bei Neubauten sollten
die Heizkosten realistisch eingeplant
werden, denn die Energieeffizienz der
Immobilie spielt eine entscheidende
Rolle.

Insula GmbH 06/2025

Zudem haben sich die
Finanzierungsbedingungen in
Osterreich in den letzten Jahren
verscharft.

Mindestens 20 % Eigenkapital, eine
Kreditrate, die nicht mehr als 40 % des
Haushaltsnettoeinkommens aus-
macht und eine begrenzte Laufzeit
machen eine umfassende Planung
umso wichtiger.

Experten raten: Nur mit einer realis-
tischen finanziellen Selbsteinschat-
zung und einer grundlichen Planung
aller anfallenden Kosten kann der Weg
zur Traumimmobilie erfolgreich
gemeistert werden.

Herrengasse 21/2

www.insula.at



http://www.insula.at

\
Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at < />

Stellen Sie frUhzeitig einen detaillierten Finanzplan auf. Berucksichtigen Sie alle Nebenkosten und planen Sie einen Puffer fur

[ [
SO Vel I I lelden Sle Unvorhergesehenes (z.B. Zinserndhungen, Zusatzwunsche bei der Ausstattung, etc.) ein. Prufen Sie, was Sie sich langfristig

leisten konnen — realistisch und unter den aktuellen Kreditrichtlinien. Holen Sie gegebenenfalls eine Expertenmeinung ein, ob

® der Angebotspreis der Wohnung angemessen ist.
diese Fehler:

Vermeiden Sie es, sich finanziell zu Ubernehmen, und kalkulieren Sie lieber konservativ, damit der Wohntraum nicht zum
Albtraum wird. Auf der folgenden Seite finden Sie eine Finanzplanungscheckliste fur den Kauf einer Neubauwohnung.

DETAILLIERTER NEBENKOSTEN PUFFER

FINANZPLAN BEACHTEN MITEINPLANEN
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Nutzen Sie zur Unterstut-

zung diesen umfassenden Finan-
zierungsrechner, um lhre Finanz-
planung zusatzlich abzusichern.

Hier gelangen sie zum Kreditrechner ->

Erledigt Punkt Beschreibung Kaufpreis (%) lhr Betrag
: : Mindestens 20 % Eigenkapital o
Eigenmittel (Eigenmittelquote) sichergestellt 20 %
Grunderwerbsteuer 3,5 % vom Kaufpreis kalkuliert 3,9 %
. 11 % vom Kaufpreis eingeplant (bei der ersten Im- o
Grundbucheintrag mobilie bis € 500.000,- gebUhrenfrei) 1%
Notar-/Anwaltskosten 1-3 /o.vom Kqufpreg fur Vertragserstellung und 1-3 %
rechtliche Prufung eingeplant
Maklerprovision Maklerprovision kalkuliert bis zu 4 % bis 7U 4 %
(falls zutreffend) (entfallt beim Kauf direkt vom Bautrager) °
Finanzierungskosten Zinsen, Gebuhren und Zusatzkosten eingeplant variabel
: Laufende monatliche Betriebskosten realistisch
Betriebskosten : e
kalkuliert (jahrliche Summe)
Ny : Monatliche Ricklagen fur zuklnftige Instandhal-
Rucklagenbildung : Lt
tungen eingeplant (jahrliche Summe)
Ausstattung & Einrichtung Kostep fur Mobel und Ausstattung realistisch
kalkuliert
: Haushalts-, Gebaude- oder Risikoversicherungen
Versicherungen e
berucksichtigt
Addieren Sie alle Positionen, um lhre realistischen
Gesamt :
Gesamtkosten zu ermitteln
Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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Rechtlicihe Detalls

06/2025

Viele Kaufer prifen inren
Kaufvertrag nicht sorgfaltig
genug — ein Fehler, der teuer
werden kann. Achten Sie da-
rauf, dass alle Details zu Bau-
leistung, Ausfuhrung, Ter-
minen und Ausstattung klar
schriftlich festgehalten sind.
Bestehen Sie auf konkrete
Zusagen, damit spater nicht
statt des versprochenen
Qualitatsstandards minder-
wertige Materialien verbaut
werden. Ein verbindlicher
Fertigstellungstermin bietet
zusatzlichen Schutz.

Herrengasse 21/2

Ungewohnliche Klauseln, die
unerwartete Kosten verur-
sachen konnen, sollten Sie
unbedingt verstehen. Fehlt
zudem das gesetzlich vorge-
schriebene Sicherungs-
modell, ist Vorsicht geboten.
So vermeiden Sie bose Uber-
raschungen und sichern lhren
Immobilienerfolg.

www.insula.at

Der Bautrager-
Kautvertrag
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Lesen Sie den Kaufvertrag und alle Anlagen grindlich —am besten mehrmals — und klaren Sie jedes Detail, das Sie nicht ver-
stehen. Checkliste: Ist der Leistungsumfang exakt beschrieben? Sind Materialqualitat, Ausstattungsstandards und eventuelle
Sonderwiinsche schriftlich fixiert? Gibt es einen festen Ubergabetermin und Regelungen fur den Fall von Verzégerungen?
Entspricht der Vertrag den Vorgaben des BTVG (Treuhandkonto, Haftrlicklass etc.)? Nehmen Sie frihzeitig Rat in Anspruch —
die Kosten dafur (typisch 1-3 % vom Kaufpreis) sind gut investiert, um rechtliche Fallstricke bei dieser groBen

Investition zu vermeiden.

Auf der folgenden Seite finden Sie unseren Vertrags-Guide zum Check eines Bautragervertrags.

Darauf sollten
Sie achten:

UBERGABE- GRUNDLICH

TERMIN PRUFEN
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Unsere Checkliste zeigt Ihnen Klar,

welche 7 kritischen Punkte jeder
Bautragervertrag enthalten muss.

Erledigt Kritischer Punkt Details zur Priufung
Leistungsbeschreibung & Sind Ausstattungsdetails (Materialien, Marken, Qualitatsstufen) konkretisiert? (Bau- und Ausstat-
Ausstattung tungsbeschreibung) Sind Sonderwlnsche und Zusatzleistungen klar definiert?
: Entspricht der Zahlungsplan dem Bautragervertragsgesetz (BTVG)?

Zahlungsplan & Absicherung Existiert ein abgesichertes Treuhandkonto?
Gewihrleistuna & Minaelreaelunaen Sind Gewahrleistungsfristen (in der Regel 3 Jahre) definiert?

J Jeired J Gibt es klare Ablaufe fur die Aufnahme und Beseitigung von Mangeln?
Ubergabetermin & Verzugsregelung |Ist ein verbindlicher Ubergabetermin vereinbart?
Slcher.heltf?n fur Baumangel Wurden Riicklagen fliir mogliche Baumangel vereinbart (Haftrlicklass)?
(Haftrlicklasse)

. Enthalt der Vertrag Klauseln, die Sie finanziell oder rechtlich benachteiligen konnten
Nachteilige Klauseln .
(z.B. Haftungsausschllsse)?
Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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5 haufige Fehler

\
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Bautriger und Bauprojekt

Beim Kauf vom Plan gibt es kein
fertiges Produkt — deshalb sollten Sie
den Bautrager und das Projekt genau
prifen. Lassen Sie sich nicht nur

von attraktiven Prospekten und
Modellwohnungen tauschen, sondern
informieren Sie sich uber den Ruf
und die Erfahrung des Bautragers.
Wie erfolgreich waren fruhere
Projekte? Gab es Verzogerungen,
Mangel oder gar Insolvenzen?

Recherchieren Sie aktiv in 6ffentli-
chen Ediktsdateien und online nach
Erfahrungen anderer Kaufer. Besuchen
Sie zudem realisierte Wohnanlagen
und sprechen Sie mit den Bewohnern
— so bekommen Sie aus erster Hand
einen Eindruck, wie zuverlassig der
Bautrager arbeitet. Auch die finanzielle
Stabilitat spielt eine entscheidende
Rolle: Ein Unternehmen in Schieflage
kann zu Baustopps oder erheblichen

Insula GmbH 06/2025

Verzogerungen flihren, selbst wenn
Ihre Anzahlungen gesetzlich geschutzt
sind.

Seien Sie aufmerksam, wenn e€s schon
im Vorfeld Warnsignale gibt — wie
extreme Verzugswarnungen, hau-

fige Wechsel in der Bauleitung oder
mangelnde Kommunikation.

Treffen Sie Ihre Entscheidung mit
Bedacht, um bdse Uberraschungen zu
vermeiden und Ihr Neubauprojekt auf
Erfolgskurs zu bringen!

Herrengasse 21/2

www.insula.at
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FUhren Sie vor dem Kauf eine Hintergrundrecherche zum Bautrager durch. Fragen Sie nach Referenzprojekten und schauen

o o
SO vennelden Sle Sie sich diese personlich an. Googeln Sie das Unternehmen und die Verantwortlichen gezielt nach Schlagworten wie

Erfahrungsberichte, Pfusch oder Konkurs. Kontrollieren Sie, ob eine gultige Baugenehmigung vorliegt und ob das Projekt ggf.
mittels Treuhandmodell abgesichert ist. Ein seridser Bautrager wird transparent Auskunft geben und Ihnen z.B. eine Finan-

o
dlese Fehler ® zierungsbestatigung fur das Projekt oder eine Baufertigstellungsversicherung nach BTVG nennen konnen. Scheuen Sie sich
@ nicht, kritische Fragen zu stellen — schlieBlich geht es um |hr zuklnftiges Zuhause und viel Geld.

Wenn etwas im Argen liegt, werden Sie es mit etwas Recherche meist schnell merken. Andernfalls gibt Ihnen eine solide
Vorbereitung die notige Kaufsicherheit, um mit gutem Gefuhl zu unterschreiben. Folgend finden Sie unseren Quick-Check

fur seridse Bautrager.

BONITAT KRITISCHE TREUHAND-

UND HISTORIE RECHERCHE MODELL
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Nicht alle Bautrager sind gleich!

Evaluieren Sie mithilfe unser-
er Checkliste die Seriositat lhres
zukUunftigen Bautragers.

Erledigt Prufkriterium Details zur Priufung

Unternehmenshistorie Mindestens 5 Jahre erfolgreich am Markt, Referenzprojekte nachvollziehbar

Referenzprojekte Existieren realisierte und erfolgreiche Bauprojekte, idealerweise personliche Besichtigung maoglich

Bonitat des Bautragers Keine bekannten Insolvenzverfahren oder gravierenden finanziellen Probleme

]E)erélcljnbea—ffwertungen & Kunden- Positive Erfahrungsberichte, keine gravierenden Beschwerden in Online-Portalen

Transparente Kommunikation Der Bautrager beantwortet |hre Fragen offen, transparent und ohne Ausweichmanover

Sicherheiten & Absicherung Der Bautrager bietet ein 3|9heres Zahlungsmodell gemal3 Bautragervertragsgesetz
(z.B. Treuhandkonto, Haftrlcklass)

Baugenehmigung & Unterlagen Gultige .Baugeneﬁmlgung liegt vor, wichtige Unterlagen (Plane, Bau- und Ausstattungsbeschrei-
bung) sind vollstandig vorhanden

Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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Insula GmbH

Familie & Lage

06/2025

Viele Kaufer:innen konzen-
trieren sich beim Immo-
bilienerwerb stark auf ihre
aktu-elle Lebenssituation -
dabei werden zukUlnftige
Bedurf-nisse oft Ubersehen.
Gerade bei Neubauprojekten
lohnt es sich,
vorausschauend zu planen:
Wird der Wohnraum auch in
einigen Jahren noch
ausreichen — etwa wenn ein
Homeoffice eingerichtet, eine
Familie gegrundet oder mehr
Stauraum benotigt wird?

Selbst wenn die Wohnung
heute perfekt scheint, konnen
sich Lebensumstande schnell
andern. Wer bei der Aus-wahl
auch an morgen denkt,
schitzt sich vor Platzproble-
men und unnotigen Umzugen.

Herrengasse 21/2

Ebenso entscheidend sind
Lage und Infrastruktur: Achten
Sie darauf, dass Einrichtungen
wie Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzte, Kindergérten, Schulen,
offentliche Verkehrsmittel
oder Freizeitangebote gut er-
reichbar sind - je nach lhren
individuellen Bedurfnissen.
Auch die Nachbarschaft spielt
eine groBe Rolle fur Ihr Wohl-
befinden. Informieren Sie sich
daher Uber das Wohnumfeld,
geplante Bauvorhaben oder
mogliche Larmquellen in der
Umgebung.

Eine durchdachte Planung
tragt wesentlich dazu bei,
langfristig Freude an der Im-
mobilie zu haben —und er-
spart kostspielige Kompro-
misse in der Zukunft.

www.insula.at

Ungeeignete Lage t
und unzureichende

Zukunftsplanung =

A .
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Blicken Sie 5-10 Jahre in die Zukunft und Uberlegen Sie, welche Anforderungen Ilhre Wohnung langfristig erflllen soll. Ob
wachsender Platzbedarf durch berufliche Veranderungen, neue Hobbys, ein Homeoffice oder Zuwachs im Haushalt — ein
zusatzliches Zimmer oder flexible Grundrisse kdnnen sich schnell als wertvoll erweisen.

Prifen Sie die Infrastruktur: Wie sieht es mit der Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr aus? Wo befinden sich die nachsten
Einkaufsmoglichkeiten, Gesundheitsdienste, Bildungseinrichtungen oder Freizeitangebote? Auch der tagliche Arbeitsweg
spielt eine Rolle — besonders dann, wenn sich Ihre berufliche Situation kunftig andern sollte.

Besuchen Sie die Wohngegend zu unterschiedlichen Tageszeiten, um ein realistisches Bild von Verkehr, Larm und Atmo-
sphare zu bekommen. Gesprache mit Anrainer:innen oder zukunftigen Nachbar:innen konnen ebenfalls hilfreiche Einblicke
geben. Und lassen Sie sich nicht von Zeitdruck oder Exklusivitat blenden: Eine fundierte Entscheidung schutzt Sie davor, in
wenigen Jahren erneut auf Immobiliensuche gehen zu mussen.

Auf der folgenden Seite finden Sie unsere Lage-Checkliste fur eine Umgebung,
die langfristig zu Ihnen und |hrem Lebensstil passt.

FAMILIEN-

ZUWACHS

Darauf sollten
Sie achten:

MIKROLAGE

PERSONLICHE

ZUKUNFT
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Prifen Sie die Lage grundlich
mit unserem praktischen
Familienplanungs-Guide.

Erledigt Kriterium Worauf sollten Sie achten?

Nahe zu Kindergarten & Schulen Sind Bildungseinrichtungen fuBBlaufig oder schnell erreichbar?

Infrastruktur & Einkaufsméglichkeiten |Sind Supermarkte, Apotheken und Arzte fuBlaufig erreichbar?

Offentliche Verkehrsanbindung Sind offentliche Verkehrsmittel gut erreichbar und haufig verfugbar?

Grunflachen & Spielplatze Gibt es ausreichend Grunflachen und Spielmdglichkeiten in unmittelbarer Nahe?
Verkehr & Larmbelastung Befindet sich die Wohnung in einer ruhigen Lage, frei von storendem Verkehrslarm?
Nachbarschaft & Gemeinschaft Passt die zuklnftige Nachbarschaft zu lhrer Familienstruktur?

Zukunftsentwicklung der Lage Ist die Infrastrukturentwicklung positiv und langfristig gesichert?

Sicherheit Ist die Gegend sicher, familienfreundlich und hat einen guten Ruf?

Einkaufsmoglichkeiten & arztliche Sind Supermarkte, Apotheken und Arztpraxen bequem erreichbar?

bungabwnuyop
alsIpjoayo-aben

Versorgung
Freizeitmoglichkeiten Sind Freizeitangebote, wie Parks, Sportstatten oder kulturelle Einrichtungen in der Nahe?
o O
Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at < >>



http://www.insula.at

5 haufige Fehler

Bauqualitit und Ubergabe

Viele Kaufer Ubernehmen ihre

neue Wohnung oft ohne grundliche
Qualitatsprifung — ein Fehler, der
teuer werden kann. Gerade bei Neu-
bauprojekten treten Baumangel haufig
auf und wer bei der Ubergabe nicht
genau hinsieht, bleibt spater mogli-
cherweise auf Problemen sitzen.
Experten empfehlen deshalb, schon
wahrend der Bauphase den Fortschritt
aufmerksam zu verfolgen.

Protokollieren Sie bei der Ubergabe < \>
alle entdeckten Mangel schriftlich, ~
und setzen Sie dem Bautrager klare

Fristen zur Nachbesserung. Dank des

Haftricklasses laut Bautragervertrags-

gesetz (meist 2 % des Kaufpreises)

haben Sie zusatzlich finanzielle

Sicherheit, um notfalls Reparaturen

selbst in Auftrag zu geben. Nutzen Sie

Ihre vertraglichen Rechte — aber

kennen Sie auch deren Grenzen:

So sichern Sie die langfristige Qualitat

Inres neuen Zuhauses.

Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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Bereiten Sie sich sorgfaltig auf die Wohnungsutbergabe vor. Planen Sie genugend Zeit fur eine grundliche Begehung der

[ [
SO Vel I I lelden Sle fertigen Wohnung ein — am besten bei Tageslicht. Nutzen Sie eine Checkliste fur typische Mangel (Turen/Fenster probieren,

Wande auf Risse prifen, Sanitarinstallation testen, etc.). Dokumentieren Sie Auffalligkeiten sofort im Ubergabeprotokoll, fo-
tografieren Sie Mangel und lassen Sie sich schriftlich bestatigen, dass diese noch behoben werden.

[
ese Fehler: . e
Mit einer konsequenten Qualitatskontrolle stellen Sie sicher, dass |hr neues Zuhause wirklich mangelfrei und wie verein-

bart ausgefihrt ist, sodass Sie langfristig Freude daran haben. Folgend finden Sie unsere bewahrte Mangel-Checkliste zur
Wohnungsubergabe.

HAFT- 3 JAHRE

MANGEL RUCKLASS GEWAHRLEISTUNG
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Nutzen Sie diese Checkliste, um

mit Sicherheit und ohne nachtragli-

che Uberraschungen in lhre neue
Wohnung einzuziehen!

Erledigt Prufkriterium Worauf sollten Sie achten?
Wande und Decken Sind Risse, ungleichmaBige Anstriche oder feuchte Stellen sichtbar?
Boden Sind Kratzer, Unebenheiten oder Schaden (Parkett, Fliesen, Teppich) vorhanden?
Turen und Fenster Lassen sich Turen und Fenster problemlos 6ffnen und schlieBen? Dichtungen uberprufen!
Elektrik und Licht Funktionieren alle Lichtschalter, Steckdosen, sowie Lichtinstallationen ordnungsgemafi?
Heizung & Warmwasser Lauft die Heizungsanlage einwandfrei und gibt es ausreichendes Warmwasser?
i Funktionieren Dusche, Badewanne, Waschbecken und WC ohne Einschrankungen? Prufen Sie
Sanitaranlagen : SN
Dichtungen auf Undichtigkeiten!
Laftungssysteme Funktioniert die Liftung (Bad, Kliche, WC) einwandfrei und ohne stérende Gerdusche?
Kliche & Gerate Sind Klchenmobel unbeschadigt und Elektrogerate voll funktionsfahig?
Balkon/Terrasse Sind Schaden, undichte Stellen oder Baumangel erkennbar? Wasserablaufe prufen!
Sonstige Ausstattung Sind zugesagte Ausstattungen (Einbauschranke, Rollladen etc.) vollstdndig und mangelfrei
vorhanden?
Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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5 haufige Fehler

Fazit

Der Kauf einer Neubauwohnung vom Bautrager ist fur viele Menschen eine komplexe Angelegenheit — finanziell, rechtlich
und organisatorisch. Mit guter Vorbereitung lassen sich typische Fehler vermeiden. Eine realistische Finanzplanung, die
sorgfaltige Prafung von Vertrag und Bautrager, eine vorausschauende Einschatzung der eigenen Bedurfnisse sowie eine
genaue Kontrolle von Bauqualitdt und Ubergabe sind dabei entscheidend. Informieren Sie sich umfassend und holen Sie bej
Unsicherheiten Rat von Fachleuten ein. So steht der Traum von den eigenen vier Wanden auf sicherem Fundament — und Sie
konnen |hr neues Zuhause mit einem guten Gefuhl beziehen. Fachwissen und Vorsicht helfen, kostspielige Fehltritte zu ver-
meiden und sorgen fUr einen gelungenen Start in Ihre neue Wohnsituation.

Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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Ihr Bautrager in Graz

Da will ich wohnen.

In mittlerweile fast 20 Jahren haben Qualitativer Wohnbau geht flr uns weit
wir eine Vielzahl an Projekten umge- Uber okologische und okonomische
setzt. Alle haben eines gemeinsam: Anforderungen hinaus und muss so

Sie sind fur Menschen gemacht, denn konzipiert sein, dass er den

wir legen besonderen Wert auf die WohnbedUrf-nissen der nachsten
nach-haltige und langfristige Jahrzehnte gerecht wird. Ein Trend, den
Sicherstellung hoher Lebensqualitat. wir bei all unseren Immobilienprojekten
Die Wohlfuhlat-mosphare, sowie berucksichtigen.

Zukunftsbedurfnisse und /-wunsche
unserer Kund:innen stehen dabei klar
Im Vordergrund.

Hqw ejnsu

Insula GmbH 06/2025 Herrengasse 21/2 www.insula.at
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