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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Auf dem Grundstiick der Eltern bauen: Die
Eigentumserwartung vor dem ersten Auftrag
ausdricklich klaren

Vor dem Bau auf Familiengrund Nutzungserlaubnis, Eigentumserwartung und verbindliche
Gestaltung getrennt klaren, statt spatere Rechte aus der eigenen Bauzahlung abzuleiten.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Die Eltern stellen eine freie Flache in Aussicht, das erwachsene Kind moéchte dort ein Haus finanzieren. Alle sind sich
Uber das gemeinsame Ziel einig. Trotzdem kann hinter ,,Du kannst hier bauen” eine vollig unterschiedliche
Eigentumserwartung stehen. Vor 6sterreichischen Bauauftragen sollte diese Frage ausdriicklich geklart und fachlich
gestaltet sein. Eigene Rechnungen sind kein Ersatz fir einen passenden Rechtsrahmen.

Drei Zusagen, die sich dhnlich anhoren

»Du darfst den Grund benutzen®, ,,das Haus soll dir gehéren” und ,, der Grundsticksteil wird dir Gbertragen” sind
drei verschiedene Vorstellungen. Sie gehdren zunachst in verstandliche Satze. Wer soll kiinftig Eigentlimer welcher
Sache sein? Wie lange soll die Nutzung moglich sein? Was passiert, falls das Projekt nicht wie geplant weitergefihrt
werden kann?

Diese Fragen sollen kein fertiges Vertragsmuster ersetzen. Sie helfen dabei, eine tatsachlich passende Gestaltung
beauftragen zu kdnnen. Dazu gehoéren die zustandigen Beteiligten und die rechtliche Umsetzung; familidres
Einvernehmen allein beantwortet diese Schritte nicht. Eine pauschale Losung wird hier weder fiir das ganze
Grundstiick noch fiir einen einzelnen Hausanbau zugesagt.
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Die Baufiihrung macht die Eigentumsfrage nicht einfacher

§ 418 ABGB regelt bestimmte Falle des Bauens mit eigenen Materialien auf fremdem Grund. Er enthalt
unterschiedliche Folgen je nach Wissen, Willen und Redlichkeit und sieht nicht einfach ,,Wer bezahlt, wird
Eigentimer” vor. Der Normtext umfasst auch Kostenersatzfragen und einen besonders geregelten Fall des
wissenden Nichtuntersagens gegenilber redlichem Baufiihren. Daraus lasst sich keine sichere Strategie ableiten,
durch Baubeginn vollendete Eigentumsverhiltnisse zu schaffen. [BAUFUHRUNG]

Hinzu kommt der Vorrang einer einschlagigen Vereinbarung. Der OGH erldutert in 7 Ob 210/20p, dass bei einer
Vereinbarung Uber die Baufiihrung die subsidiaren Vorschriften des § 418 nicht an deren Stelle treten. Im
tatsachlichen Fall ging es unter anderem um eine bewusst gemeinsam errichtete Grenzmauer und deren
vereinbarten Bezug. Das Gericht entschied damit keinen hier erfundenen Familienhausfall. Es zeigt aber, warum die
Auslegung der wirklichen Vereinbarung wesentlich ist. [VEREINBARUNG]

Aus dem Familiengesprach wird ein Gestaltungsauftrag

Notiere vorhandenen Grundstiicksstand und die beabsichtigte Bauflache, ohne eine ungeprifte Skizze als neue
Eigentumsgrenze zu behandeln. Ergdnze, wer Baukosten tragen, Kreditverpflichtungen Gbernehmen und die
spatere Nutzung ausiiben soll. Unterschiedliche Beitrage werden benannt, aber nicht eigenmachtig in
vermeintliche Eigentumsquoten umgerechnet.

Bringe auRerdem die Lebensszenarien zur Sprache, tiber die niemand gern zuerst spricht: Verkauf, Trennung, Tod
eines Beteiligten, nicht fertiggestellter Bau oder zusatzlicher Finanzierungsbedarf. Diese Szenarien bestimmen nicht
automatisch eine bestimmte Rechtslésung. Sie machen jedoch sichtbar, welche Erwartungen die fachliche
Gestaltung tatsachlich abdecken soll. Finanzierungs- und baurechtliche Fragen sind damit verbunden, werden
durch die Eigentumsabsprache aber nicht pauschal erledigt.

Der richtige Zeitpunkt liegt vor der unumkehrbaren Ausgabe

Fiktiv mochte ein Paar auf dem Grundstiick eines Elternteils bauen. Ein Partner versteht die Zusage als spatere
Grundstickstibertragung; der andere rechnet nur mit lebenslanger kostenloser Nutzung. Beim Aufschreiben fallt
der Unterschied auf, bevor Bauvertrage geschlossen sind. Beide nehmen diese offene Frage in die gemeinsame
Beratung und stimmen anschlieBend die vorgesehene Finanzierung mit der tatsachlich vorbereiteten Gestaltung
ab.

Ein guter Zwischenstand ist deshalb kein Satz wie ,,Wir vertrauen uns”, sondern eine fachlich geprifte, umsetzbare
Grundlage, die alle Beteiligten gleich verstehen. Dieser Artikel bestatigt weder einen Eigentumserwerb noch einen
Anspruch auf Ubertragung. Er soll verhindern, dass ein groRes Bauprojekt auf Erwartungen aufbaut, die sich erst
nach den ersten Rechnungen als unvereinbar erweisen.
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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 / Grundstiick

Katastralgemeinde, Grundstlicksnummer und heutige Eigentimer des elterlichen Grundstticks.

02 / Vorgesehene Bauflache

Welcher Teil soll bebaut werden? Skizze beilegen und als unverbindlich kennzeichnen.

03 / Erwartung jeder Person

Was erwartet jede beteiligte Person: Nutzung, Eigentum am Haus oder Ubertragung des Grundes?

04 / Kosten und Kredit

Wer tragt welche Baukosten, und wer tibernimmt welche Kreditverpflichtung?

05 / Lebensszenarien

Was soll bei Verkauf, Trennung, Tod oder unfertigem Bau gelten? Erwartungen notieren.

06 / Beratung zur Gestaltung

Wer gestaltet die rechtliche Lésung? Trag Name, Kontakt und Termin ein.

07 / Abstimmung mit der Bank

Passt die geplante Gestaltung zur Finanzierung? Notiere Ansprechperson und Stand.

08 / Nichster Schritt

Was muss feststehen, bevor der erste Bauauftrag unterschrieben wird?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[BAUFUHRUNG] ABGB § 418 — Baufiihrung auf fremdem Grund
Rechtsinformationssystem des Bundes. Abruf am 17.10.2026.
[VEREINBARUNG] OGH 24.02.2021, 7 Ob 210/20p

Oberster Gerichtshof / Rechtsinformationssystem des Bundes. Abruf am 17.10.2026.
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