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OSTERREICH / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Haus auf Baurechtsgrund kaufen: Den
gunstigeren Einstieg an deinem gesamten
Nutzungsplan priifen

Wie entscheide ich Uber ein dsterreichisches Haus auf Baurechtsgrund, wenn Kaufpreis, Bauzins,
Restlaufzeit und spatere Wohnplane zusammenpassen missen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Das Haus passt zu deinem Alltag und kostet beim Einstieg weniger als manche Alternative mit eigenem Grundstiick.
Im Angebot steht jedoch Baurecht. Fir deine Entscheidung brauchst du deshalb mehr als den Preisvergleich zweier
Hauser. Du musst verstehen, welches Recht du erwirbst, wie lange es besteht und welche laufenden sowie
spateren Verpflichtungen dein Wohnplan voraussetzt.

Beschreibe zuerst den angebotenen Erwerb

Das Osterreichische privatrechtliche Baurecht ist nach § 1 BauRG ein dingliches, verduRerliches und vererbliches
Recht, auf oder unter fremdem Grund ein Bauwerk zu haben. §6 ordnet das Bauwerk dem Baurecht zu. [RECHT]
[BAUWERK] Behandle die Verkaufsbeschreibung deshalb nicht ohne Priifung als Erwerb von Haus und Boden im
selben Eigentum.

Unsere redaktionelle Empfehlung: Lass dir an den tatsachlichen Unterlagen zeigen, wer Grundstiickseigentiimer ist
und welches Recht auf dich ibergehen soll. Dieser Beitrag betrifft ein Haus mit privatrechtlichem Baurecht;
Superéadifikat, Grundstiickspacht oder eine bloRe baubehdrdliche Erlaubnis werden nicht gleichgesetzt.

Verbinde Register und Vertrag

§5 regelt die biicherliche Entstehung und die besondere Grundbuchseinlage des Baurechts. [REGISTER] Bitte die
Vertragsberatung, Grundstiicksstand, Baurechtseinlage und malgebliche Vereinbarungen zusammen einzuordnen.
Ein einzelner Auszug oder ein kurzer Vertragsauszug muss nicht samtliche benétigten Bedingungen erklaren.
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Erfasse die urspriingliche Bestellung, Nachtrdage und fiir deinen Erwerb verlangte weitere Erklarungen. Klare,
welche Gbernommenen Rechte oder Verpflichtungen in deinem Kaufentwurf erkennbar sein missen. Ein fehlendes
Vertragsdokument sollte als offene Voraussetzung behandelt werden und nicht still aus dem wirtschaftlichen
Vergleich verschwinden.

Lege deine Zeitpunkte auf dieselbe Linie

§3 nennt eine Bestellungsdauer von mindestens zehn und hochstens hundert Jahren. [ZEIT-UND-ZINS] Fir deine
Entscheidung brauchst du das tatsachlich geltende Ende und die konkrete Restzeit. Lass bestatigen, welche
Vereinbarung beziehungsweise Eintragung diese Angaben tragt.

Schreibe daneben den geplanten Einzug, einen moglichen spateren Umzug und das Finanzierungsende. Wenn dein
Modell auf einer Verlangerung beruht, muss deren Grundlage geklart werden. Eine Gesprachsbereitschaft der
Grundstiicksseite wird in deiner Rechnung nicht als verbindlich verlangerte Laufzeit gefiihrt.

Rechne mit der tatsachlich vorgesehenen Belastung

Bei wiederkehrendem Bauzins verlangt § 3 Bestimmtheit von Ausmal} und Falligkeit und regelt den
Wertsicherungsrahmen. [ZEIT-UND-ZINS] Frage nach dem fir dich vorgesehenen Stand, dem geltenden
Anpassungsmechanismus und vorhandenen Riickstanden. Der bisher bezahlte Betrag ist eine wichtige Information,
beantwortet aber nicht allein die gesamte kiinftige Vertragsbelastung.

Vergleiche anschlieRend vollstandige Wohnvarianten. Ordne jeder Alternative Einmalbedarf, Finanzierung,
wiederkehrende Zahlungen und bekannte Gebdudearbeiten zu. Offene Kosten bleiben offen. Der Beitrag nennt
keinen universellen Preisabschlag, ab dem sich Baurecht rechnen misse, und sagt keine Bankfinanzierung voraus.

Fiktiver Fall: Der giinstigere Preis braucht eine ungesicherte Verlangerung

Ein Haushalt mdchte ein Baurechtshaus langfristig nutzen. Die geplante Finanzierung und der spatere Wohnbedarf
reichen Giber den bisher nachgewiesenen Zeitraum hinaus. Im Verkaufsgesprach wurde eine Verlangerung nur als
wahrscheinlich bezeichnet.

Der Haushalt prift zwei vollstéandige Varianten: das Angebot auf Grundlage des tatsachlich bestehenden Rechts
und eine gesonderte Variante mit einer erst noch zu klarenden Verlangerung. Die zweite wird nicht als bereits
verflgbar behandelt. Rechtsberatung und Bank erhalten dieselben Unterlagen und dieselbe Zeitannahme. Das
Beispiel empfiehlt weder Kauf noch Ablehnung; es macht die entscheidende Abhangigkeit sichtbar.

Die Endregelung als Teil deiner Entscheidung verstehen

§9 regelt den Anfall des Bauwerks beim Erléschen und eine Entschadigung mangels anderer Vereinbarung. [ENDE]
Aus dieser Auffangregel wird hier keine Rickzahlung des heutigen Kaufpreises berechnet. Die tatsachliche
Vertragsregel und notige Wertprifung gehoren vor die Kaufentscheidung.

Dein abschlieBendes Ergebnis sollte ohne ungesicherte Zukunftszusage verstandlich sein: Welches Recht passt fir
welchen Zeitraum, welche Belastung ist tragbar und welche Bedingung muss vor einer Bindung noch erfllt
werden? Wenn eine wesentliche Antwort fehlt, ist genau sie der nachste Priifauftrag.
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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 / Haus und Grundstiick

Trag Adresse, Grundstiickseigentiimer und die Grundbuchseinlage des Baurechts ein.

02 / Unterlagen zum Baurecht

Liste Bestellungsvertrag, Nachtrage und Grundbuchausziige auf und notiere, was noch fehlt.

03 / Ende des Baurechts

Notiere das Enddatum laut Vertrag oder Eintragung und die verbleibende Restlaufzeit.

04 / Dein Zeitplan

Halte Einzug, moglichen spateren Umzug und das geplante Ende deiner Finanzierung fest.

05 / Bauzins

Trag aktuelle Hohe, Falligkeit, Anpassungsmechanismus und mogliche Riickstdande ein.

06 / Vergleich der Varianten

Stell Einmalbedarf, Finanzierung und laufende Zahlungen fir Baurechtshaus und Alternative gegeniber.

07 / Regelung zum Ende

Notiere, was der Vertrag fiir das Ende des Baurechts und eine Entschadigung vorsieht.

08 / Nichster Schritt

Halte fest, welche Bedingung vor der Bindung erfiillt sein muss und wer sie bis wann klart.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[RECHT] BauRG §1 — Baurecht

Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.
[ZEIT-UND-ZINS] BauRG §3 — Dauer und Bauzins

Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.

[REGISTER] BauRG §5 — Eintragung und besondere Grundbuchseinlage
Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.
[BAUWERK] BauRG §6 — Rechtliche Zuordnung

Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.

[ENDE] BauRG §9 — Erléschen und Entschadigung

Republik Osterreich / RIS oder oesterreich.gv.at. Abruf am 17.10.2026.
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