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Stadt m Wohnungswesen

SONDERHEFT

,,DAS BAUTRAGERVERTRAGSGESETZ

Graz, im November 2008

STADTISCHE WOHNUNGSINFORMATIONSSTELLE
8010 Graz, Schillerplatz 4/EG
Tel.: 872/5451 - Fax: 872/5459
E-Mail-adresse: wohnungsinformationsstelle @stadt.graz.at
Internet: www.graz.at/woist

Beratungszeiten:
Montag, Dienstag, Freitag von 9.00 bis 13.00 Uhr
Mittwoch 15.00 - 18.00 Uhr

Der Inhalt dieser Informationsbroschiire wurde von den Mitarbeiterlnnen der
Wohnungsinformationsstelle unter Heranziehung einschldgiger Materialien ausgearbeitet.
Trotz sorgfiltigster Bearbeitung kann das Amt fir Wohnungsangelegenheiten -
Wohnungsinformationsstelle — schon aufgrund der notwendigerweise komprimierten
Darstellung sowie angesichts weiterer Rechtsentwicklungen und gehandhabter Vollziehung
keine Gewihr fiir den Inhalt iibernehmen.
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DAS BAUTRAGERVERTRAGSGESETZ - BTVG

Das BTVG wurde vor mehr als zehn Jahren (in Kraft seit 1.1.1997) mit der Zielsetzung, die
Erwerber von Wohn- und Geschiftsraumen vor dem Verlust ihrer Vorauszahlungen im Fall
der Insolvenz des Bautrdgers zu schiitzen, geschaffen. Mit der Novelle zum
Bautrédgervertragsgesetz, welche mit 1.7.2008 in Kraft trat und die auf Bautrdgervertrége,
welche ab 30.6.2008 abgeschlossen wurden, anzuwenden ist, soll der rechtliche Schutz der
Erwerber noch verbessert werden. Auf die Anderungen wird im Folgenden jeweils
hingewiesen.

Ziel des BTVG

ist es, den Erwerber, der vor Fertigstellung eines Bauprojektes Zahlungen zu leisten hat, vor
dem Verlust seines Geldes im Konkursfall des Bautrigers sowie vor uniiberlegten
Vertragsabschliissen zu schiitzen.

Begriffsbestimmungen

Der Bautrigervertrag ist ein Vertrag zwischen einem Bautrdger und einem Erwerber {iber
den Erwerb des

Eigentums (z.B. Kauf von einem Einfamilienhaus, Reihenhaus)

Wohnungseigentumes

Baurechts

Bestandrechtes (Miete, Pacht)

sonstigen Nutzungsrechtes einschlieBlich Leasings

an Gebduden, Wohnungen oder Geschiftsraumen, die erst errichtet oder durchgreifend
erneuert werden. Daher fallen Vertriage iiber bereits bestehende Wohnungen nicht darunter.
Auf Sanierungsprojekte sind die Bestimmungen des BTVG anzuwenden, wenn sie in etwa
einer Bauphase, die mit dem Stadium nach Fertigstellung des Rohbaues und des Daches
verglichen werden kann, einsetzen und die Kosten der Renovierung die Hilfte der
Neubaukosten betragen.

AN NN NN

Bautriger ist, wer sich verpflichtet dem Erwerber die oben angefiihrten Rechte zu
verschaffen. Es kann sich somit um eine natiirliche oder juristische Person handeln, einen
gemeinniitzigen oder anderen Bautrdger; unbeachtlich ist, ob der Bautrdger seine Tatigkeit
gewerbsméifig ausiibt.

Erwerber ist, wem der Anspruch auf den Erwerb der obengenannten Rechte gegen einen
Bautrdger zusteht. Da in der Praxis (aus steuerlichen und Kostengriinden) héufig der
Bautrdger nicht zugleich auch der Liegenschaftseigentiimer ist, liegt ein Bautrdgervertrag
aber auch dann vor, wenn der Erwerber sein Recht an der Liegenschaft von einem Dritten
erwirbt und damit ein Vertrag iiber die Errichtung oder umfassende Erneuerung eines
Gebidudes verbunden ist. Die beiden Vertriage miissen eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Anwendungsbereich

Das BTVG ist nur auf Bautrdgervertrige anzuwenden, bei denen der Erwerber vor der
Fertigstellung vereinbarungsgemail3 Zahlungen von mehr als € 145,-- / € 150,-- (1.7.08) pro
Quadratmeter Nutzfliche an den Bautrdger oder an Dritte zu leisten hat.
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Dabei sind auch Zahlungen fiir Sonder- und Zusatzleistengen, sofern sie vom Bautrédger
angeboten oder vorgegeben wurden, einzubeziehen.

HINWEIS:
Bei Mietwohnungen kommen Mietzinsvorauszahlungen oder Baukostenanteile in Betracht.

SCHUTZBESTIMMUNGEN
1. Zwingende Vertragsvorschriften
Der Bautrédgervertrag muss schriftlich abgefasst werden.

HINWEIS:

Der Vertrag muss nicht als Bautrdgervertrag bezeichnet werden!

In der Praxis wird er hdufig in den Anwartschaftsvertrag eingebunden. Entscheidend sind die
vorgegebenen Inhalte!

Um eine bessere Information des Erwerbers, der das Objekt vor der Fertigstellung oder
durchgreifenden Sanierung nicht besichtigen kann, bei Vertragsabschluss zu gewihrleisten, ist
folgender Mindestinhalt gesetzlich vorgeschrieben, § 4 BTVG:

v’ die konkrete Bezeichnung des Vertragsgegenstandes (das Gebidude, die Wohnung, den
Geschiftsraum samt Zugehor); erginzt seit 1.7.08 durch die Gesamtanlage, wobei das
AusmaB, die Lage und die Widmung zu bezeichnen sind, und Ubergabe der Pline und
Baubeschreibungen sowie der Beschreibung der Ausstattung und des Zustandes des
Objektes

v' 1.7.2008: Hinweis darauf, dass der Vertragsgegenstand oder die Gesamtanlage in einer
wildbach- oder lawinenbedingten Gefahrenzone oder einem Hochwasserabflussgebiet
liegt oder die betreffende Liegenschaft im Verdachtsflichenkataster (Umweltbundesamt)
gefiihrt oder im Altlastenatlas ausgewiesen ist;

v’ das zu zahlende Entgelt und dessen Filligkeit; 1.7.08: auch alle sonst zu entrichtenden
Betrige (Abgaben, Steuern, Vertragserrichtungs- und Abwicklungskosten); bei der
Vereinbarung eines Gleitpreises sind die preisbestimmenden Kostenfaktoren und eine
Obergrenze festzulegen bzw. muss die Festlegung des Preises nach dem
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz zuldssig sein. Liegen diese Bedingungen nicht vor, so
ist die Vereinbarung unwirksam und es gilt als Preis der Basispreis!

v' Die Angabe des spitesten Ubergabetermins des Vertragsgegenstandes sowie des Termins

der Fertigstellung der Gesamtanlage

die Nennung der vom Erwerber zu iibernehmenden Lasten sowie

die Art der Sicherung des Erwerbers

das Konto des Bautrédgers, auf das der Erwerber die Zahlungen bei einer Sicherung durch

Garantie oder Versicherung zu entrichten hat, wobei der Erwerber iiber die damit

verbundenen Rechtsfolgen zu informieren ist, sowie

v’ die namentliche Nennung des Treuhinders, sofern ein solcher zu bestellen ist.

AN
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Wichtig:

Werden diese Punkte nicht in den Vertrag aufgenommen, so steht dem Erwerber ein
Riicktrittsrecht von seiner Vertragserkldrung zu. (Siehe niichstes Kapitel).

Dariiberhinaus stellt ein Versto3 gegen das Schriftlichkeitsgebot oder die inhaltlichen
Vertragsvorschriften eine Verwaltungsiibertretung dar, die mit einer Geldstrafe bis zu
€ 14.000,-- zu ahnden ist.

2. Riicktrittsrechte

Zum Schutz vor iibereilten Vertragsabschliissen sieht das BTVG zwei, voneinander zu
trennende ,,gesetzliche Riicktrittsrechte‘ des Erwerbers vor:

a) Riicktritt wegen mangelhafter Vorausinformation (§ 5 Abs 1 Z 1 -5 BTVG)
Dem Erwerber sind bis spitestens eine Woche vor Abgabe der Vertragserkldrung alle
wichtigen Informationen iiber das zu erwerbende Objekt (Vertragsinhalt) sowie der
genaue Wortlaut der geplanten Absicherung (Sicherungserklirung) des Erwerbers
schriftlich zu tibermitteln.

b) Riicktritt wegen Nichterhalt einer Forderung (§ 5 Abs 3 BTVQG)
Unterbleibt eine von den Parteien dem Vertrag zugrundegelegte Wohnbauférderung ganz
oder in erheblichem Ausmall aus Griinden, die nicht beim Erwerber liegen, so steht
diesem ebenfalls ein Riicktrittsrecht zu.

Riicktrittsfrist und -erkldrung:

Bei einem Riicktritt wegen mangelhafter Vorausinformation kann der Erwerber von seiner
Vertragserklarung (Anbot) oder vom Vertrag zuriicktreten. Der Riicktritt kann bis zum
Zustandekommen des Vertrages (ohne Riicktrittsfrist) erkldart werden, ab Zustandekommen
des Vertrages betrégt die Riicktrittsfrist 14 Tage (1.7.08).

Die Frist beginnt frithestens ab Zustandekommen des Vertrags, mit dem Tag, an dem der
Erwerber die genannten Informationen (§ 4 BTVG) sowie eine Belehrung iiber das
Riicktrittsrecht schriftlich erhilt, zu laufen.

Bei Unterbleiben der Wohnbauforderung betrdgt die Riicktrittsfrist ebenfalls 14 Tage; der
Fristenlauf beginnt mit dem Tag des Erhalts der entsprechenden Nachricht sowie der
schriftlichen Belehrung iiber das Riicktrittsrecht.

Wichtig:

Die Riicktrittsbelehrung ist nur wirksam, wenn sie in ausreichender Weise das Riicktrittsrecht
wiedergibt, wobei auch die richtige Gesetzesstelle angegeben sein muss sowie Informationen
iber den Beginn des Fristenlaufs und die Form der Riicktrittserkldrung erteilt werden miissen.

Beide Riicktrittsrechte stehen dem Erwerber maximal 6 Wochen (1.7.08) ab
Zustandekommen des Vertrages bzw. Erhalt der Informationen iiber das Unterbleiben der
Wohnbauférderung offen  (absolute Frist). Danach kann selbst bei fehlender oder
mangelhafter Riicktrittsbelehrung kein Riicktritt mehr erfolgen.
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Die Riicktrittserkldrung hat in Anlehnung an das KSCHG (Konsumentenschutzgesetz)
schriftlich an den Bautriger oder den Treuhdnder zu erfolgen. Ist der Bautriger nicht
zugleich auch Liegenschaftseigentiimer, bilden beide Vertrdge fiir den Erwerber aber eine
wirtschaftliche Einheit, so gilt der Riicktritt des Erwerbers vom Bautrdgervertrag auch fiir den
mit dem Liegenschaftseigentiimer geschlossenen ,,Eigentumsverschaffungsvertrag®.

Riicktritt nach KSCHG (Konsumentenschutzgesetz)

Neben den genannten Riicktrittsrechten des BTVG ermoglicht auch das KSCHG
(Konsumentenschutzgesetz) dem Verbraucher den Vertragsriicktritt unter bestimmten
Voraussetzungen:

v" Riicktrittsrecht bei Nichteintritt "maBgeblicher Umstinde":

Treten wichtige Umstdnde, die im Zuge von Vertragsverhandlungen von einem
Unternehmer einem Verbraucher in Aussicht gestellt wurden, in der Folge nicht oder in
erheblichen Ausmal nicht ein, so hat der Verbraucher ein Riicktrittsrecht. Riicktrittsfrist:

1 Woche ab Kenntnis des Nichteintritts der in Aussicht gestellten Umstinde und
Aushindigung der schriftlichen Riicktrittsbelehrung. Selbst bei mangelhafter Belehrung
erlischt das Riicktrittsrecht spitestens 1 Monat nach vollstindiger Vertragserfiillung (§ 3a
KSCHQG).

Beispiel:
Es unterbleibt die zugesicherte Forderung fiir den Wohnungsumbau oder ein bestimmter
Kredit.

v' Riicktrittsrecht von ,,Haustiirgeschiften*: Wird eine Vertragserklirung eines Verbrauchers
gegeniiber einem Unternehmer auBlerhalb der Geschiftsraumlichkeiten des Unternehmers
abgegeben und hat der Verbraucher die geschiftliche Verbindung nicht selbst angebahnt,
so steht dem Verbraucher der Riicktritt bis zum Zustandekommen des Vertrages und
danach innerhalb einer Woche zu. Ohne Erhalt einer schriftlichen Riicktrittsbelehrung
erlischt dieses Recht wiederum spitestens 1 Monat nach vollstandiger Vertragserfiillung
(§ 3 KSCHQG).

Beispiel:

Ein Immobilienmakler bewirbt sich als ,Privater auf ein Wohnungsangebot eines
Konsumenten, das dieser an Private in einer Zeitung inseriert hat, ohne zunichst auf seine
Maklereigenschaft hinzuweisen!

v" Riicktritt von Immobiliengeschiften: Gibt ein Verbraucher eine Vertragserkliarung, die auf
den Erwerb einer Wohnung (Miete, sonstiges Gebrauchsrecht, Kauf einer Wohnung, eines
Einfamilienhauses oder einer Liegenschaft zum Bau eines solchen) gerichtet ist am selben
Tag, an dem er dieses Objekt das erste Mal besichtigt hat, ab, so kann er binnen 1 Woche
von dieser Vertragserkldrung zuriicktreten. Weitere Voraussetzung: der Erwerb hitte zur
Deckung seines oder eines nahen Angehorigen dringenden Wohnbediirfnisses dienen
sollen.

Die Frist beginnt mit Erhalt der Zweitschrift einschlieBlich der schriftlichen Belehrung
tiber das Riicktrittsrecht. Das Riicktrittsrecht erlischt spitestens 1 Monat nach dem Tag
der erstmaligen Besichtigung (§ 30a KSCHG).
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Riicktrittsrechte des Bautrigers
Dem Bautrdger steht ein Riicktrittsrecht nur dann zu, wenn er dieses vertraglich mit dem
Erwerber vereinbart hat, wobei das Gesetz ausschlieBlich folgende Griinde zul&sst:

v' Das Bauvorhaben erweist sich als wirtschaftlich unrentabel, weil sich zu wenige
Interessenten finden und daher iiber keine bestimmte Mindestzahl von eigentlichen
Vertragsgegenstinden desselben Vorhabens oder iiber einen bestimmten Anteil der
Gesamtnutzfliche Bautrigervertrige zustande kommen; dieses Riicktrittsrecht steht dem
Bautrédger ldngstens 6 Monate nach der VertragsschlieBung mit dem Erwerber zu.

v' Der Erwerber kommt seinen vertraglichen Nebenpflichten, an deren Einhaltung der
Bautrdger ein besonderes Interesse hat, nicht innerhalb der vereinbarten oder
angemessenen Frist nach: er stellt kein Forderungsansuchen, unterlidf3t es Erklarungen vor
Behorden abzugeben, bringt die vereinbarten Finanzierungszusagen, Sicherheiten oder
Urkunden nicht bei oder leistet die erforderlichen Unterschriften nicht.

Dieses Riicktrittsrecht kann der Bautrdger nur dann ausiiben, wenn er dem Erwerber eine
schriftliche Aufforderung zur Vornahme der unterbliebenen Handlung unter Setzung einer
einmonatigen Nachfrist gesetzt hat, die dieser nicht wahrgenommen hat.

3. Sicherungspflichten (-modelle)

Um den Erwerber vor dem Verlust seiner aufgrund des Bautrigervertrages geleisteten
Zahlungen (mit Ausnahme jener fiir Abgaben und Steuern sowie Vertragserrichtungs- und
Vertragsabwicklungskosten) zu schiitzen, muss zumindest eines der gesetzlich
vorgeschriebenen Sicherungsmodelle dem Vertrag zugrundegelegt werden. Es konnen auch
mehrere Sicherungsarten kombiniert oder nachtriglich einvernehmlich ausgetauscht werden,
soweit der Sicherungszweck dadurch nicht beeintriachtigt wird. Vor dem Vorliegen einer
entsprechenden Sicherung werden Anspriiche des Bautrigers gegeniiber dem Erwerber nicht
fallig.

Wichtig:
Dennoch erbrachte Leistungen kann der Erwerber zuriickfordern. Die Entgegennahme von
noch nicht filligen Leistungen durch den Bautrédger stellt ein Verwaltungsdelikt dar (siehe
Seite 10).

Die Sicherungspflicht endet erst nach tatsichlicher Ubergabe des fertiggestellten eigentlichen
Vertragsgegenstandes und gesicherter Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung des
Erwerbers.
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Der Gesetzgeber sieht 3 ,,Hauptsicherungsmodelle* vor:

a)

b)

Die schuldrechtliche Sicherung (§ 8 BTVG)

Allfdllige Riickforderungsanspriiche des Erwerbers einschlielich deren Verzinsung (3
Jahre) konnen durch
v" Garantie
oder
v’ geeignete Versicherung
gedeckt werden.

(1.7.2008: die Biirgschaft wurde als geeignetes Sicherungsinstrument gestrichen)

Garanten miissen  Kreditinstitute oder  Versicherungsunternehmen, die  zur
Geschiftsausiibung im Inland berechtigt sind, oder inldndische Gebietskorperschaften
sein. Diese Art der Sicherung wird in der Praxis hdufig bei der Errichtung von
Mietwohnungen zur Anwendung kommen.

Die Garantie muss dem Erwerber eingerdumt sein.

Die Versicherung wird dann eine geeignete sein, wenn sich mit ihr allfdllige
Riickforderungsanspriiche zur Ginze abdecken lassen und sie nach Art und Ausgestaltung
dem Sicherungszweck des BTV G entspricht.

Leistungen aus einer Garantie oder Versicherung konnen nur von der Entrichtung der
Zahlungen des Erwerbers auf das in der Sicherheit genannte Konto abhingig gemacht
werden. Die Inanspruchnahme einer solchen Sicherheit durch den Erwerber gilt jedenfalls
als Auflosung des Vertrags. Die Leistungen werden spitestens mit der Loschung der
zugunsten des Erwerbers erfolgten Grundbuchseintragungen fillig!

Ein dem Bautridger vertraglich eingerdumtes Verfiigungsrecht iiber die dem Erwerber
eingerdumte Sicherheit ist unwirksam!

Die grundbiicherliche Sicherung (§ 9 BTVG)
(in Verbindung mit Ratenplan)

Diese Form der Absicherung kommt nur in Betracht, wenn
v Eigentum

v' Wohnungseigentum oder ein

v" Baurecht

erworben werden soll.

Der Erwerber soll im Falle einer Insolvenz des Bautrdgers in die Lage versetzt werden,
sich aus dem Erlos der Liegenschaft befriedigen zu konnen.

Es miissen folgende gesetzliche Auflagen erfiillt werden, die von einem zwingend
einzustellenden Treuhinder zu iiberpriifen sind:

v" Der Rechtserwerb auf der zu bebauenden Liegenschaft muss grundbiicherlich
ausreichend sichergestellt sein; beim Erwerb von Wohnungseigentum erachtet das
Gesetz ,,die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum geméif § 40 Abs. 2
WEG 2002 (Wohnungseigentumsgesetz)* fiir ausreichend.
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v Die Zahlungen des Erwerbers auf den vereinbarten Preis diirfen nur nach einem
strengen ,,Ratenplan® seit 1.7.08: 2 moglichen Ratenpldnen A oder B nach Mal3gabe
des Baufortschritts filliggestellt werden. Die hochstmoglichen Raten sind
folgendermalien festgelegt:

Ratenplan A:
- 15 % bei Baubeginn aufgrund einer rechtskréftigen Baubewilligung

- 35 % nach Fertigstellung des Rohbaus und des Daches

- 20 % nach Fertigstellung der Rohinstallationen

- 12 % nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschl. deren Verglasung

- 12 % nach Bezugsfertigstellung oder bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe des
eigentlichen Vertragsgegenstandes

- 4 9% nach Fertigstellung der Gesamtanlage

- Restbetrag nach Ablauf von 3 Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen
Vertragsgegenstandes, sofern der Bautrdger allfillige Gewdéhrleistungs- und
Schadenersatzanspriiche nicht durch eine Garantie oder Versicherung gesichert
hat.

Sofern der Erwerb der Deckung des dringenden Wohnbediirfnisses des Erwerbers oder dessen
nahen Angehorigen dienen soll, hat der Bautriger bei der vereinbarten Zahlung nach
Ratenplan A eine zusitzliche Garantie oder Versicherung beizubringen um dem Erwerber alle
vermogenswerten Nachteile, die ihm aus der Bauverzdgerung oder — einstellung entstehen,
welche durch Eroffnung des Konkurs- oder Ausgleichsverfahrens iiber das Vermogen des
Bautrdgers oder Abweisung des Konkurser6ffnungsantrages mangels kostendeckenden
Vermogens hervorgerufen werden, abzugelten.

Die Hohe der Garantie muss mindestens 10 % des vom Erwerber zu entrichtenden Preises
betragen.

Ratenplan B:

- 10 % bei Baubeginn aufgrund einer rechtskriftigen Baubewilligung

- 30 % nach Fertigstellung des Rohbaus und des Daches

- 20 % nach Fertigstellung der Rohinstallationen

- 12 % nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschl. deren Verglasung

- 17 % nach Bezugsfertigstellung oder bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe des
eigentlichen Vertragsgegenstandes

- 9 % nach Fertigstellung der Gesamtanlage

- Rest nach Ablauf von 3 Jahren ab der Ubergabe des -eigentlichen
Vertragsgegenstandes, sofern keine Garantie oder Versicherung fiir allfillige
Gewihrleistungs- und Schadenersatzanspriiche abgeschlossen wurde.

HINWEIS:

Eine Vereinbarung zur Zahlung der ersten Rate vor Baubeginn ist zuldssig, wenn aufgrund
des hohen Wertes der zu bebauenden Liegenschaft, durch die grundbiicherliche Sicherstellung
die ausreichende Absicherung des Erwerbers gegeben ist.
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Auf die durchgreifenden Erneuerungen von Altbauten sind die obigen Bestimmungen
sinngemil} anzuwenden!

Die Bestimmungen sind sinngemiB auf die Ubernahme von Geldlasten durch den Erwerber
anzuwenden!

v

Die Lastenfreiheit der Liegenschaft muss hergestellt oder die kiinftige Lastenfreiheit
gesichert sein, sofern nicht die Ubernahme der Lasten insbesondere der Eintritt in einzelne
Darlehensverbindlichkeiten des Bautrdgers vereinbart worden ist.

Dazu muss der Bautrdger mit Hypothekarglaubigern zugunsten des Erwerbers
vereinbaren, dass die Liegenschaft oder der Anteil des Erwerbers entsprechend seiner
Zahlungen — mit Ausnahme jenes Betrages, den der Erwerber trotz Filligkeit noch nicht
geleistet hat — freigestellt wird.

Die pfandrechtliche Sicherung

Allféllige Riickforderungsanspriiche einschlielich der Verzinsung (3 Jahre) werden durch
ein ausreichend Deckung bietendes Pfandrecht auf einer anderen Liegenschaft gesichert.
Allféllige Riickforderungsanspriiche mehrerer Erwerber konnen auch durch ein
Pfandrecht zugunsten des Treuhédnders gesichert werden. Die Verfiigung und Verwertung
steht dann nur dem Treuhiinder zu.

Das Pfandrecht kann auch auf einen Hochstbetrag lauten, bis zu dem die Deckung reichen
soll.

Weitere Sicherungsmoglichkeiten:

d) Dariiberhinaus erachtet das Gesetz eine ausreichende Sicherung als gegeben, wenn:

v’ eine inlindische Gebietskorperschaft Bautriger ist
oder
v’ eine inlidndische Gebietskorperschaft eine Forderung aus 6ffentlichen Mitteln gewiéhrt,
der Vertrag den Erwerb eines Bestand- oder sonstigen Nutzungsrechtes vorsieht
(,,gemeinniitziger Mietwohnungsbau*) und folgende weitere Voraussetzungen
gegeben sind:
- Abschluss des Bautrdgervertrages erst nach Vorliegen einer rechtskriftigen
Baubewilligung und schriftlicher Forderungszusicherung
- Sicherung der Finanzierung der gesamten Herstellungskosten des Bauvorhabens
und Verbiicherung keiner weiteren geldwerten Lasten
- gesicherte Abdeckung allfélliger Riickforderungsanspriiche des Erwerbers
aufgrund der sich aus der gepriiften Bilanz ergebenden Eigenkapitalausstattung des
Bautrigers; mit Hilfe eines gesetzlich festgelegten Uberpriifungsmechanismus in
§ 7 Abs 6 Z3 lit. c-e soll dies gewéhrleistet werden. Weiters ist eine unmittelbare
Verschuldenshaftung des Abschlusspriifers, Revisionsverbandes bzw. Revisors
auch dem Erwerber gegeniiber fiir die Richtigkeit der geleisteten
Uberpriifungstitigkeit gesetzlich festgelegt (1.7.08);
oder
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v' die Sicherung iiber ein Treuhand-Baukonto erfolgt; dabei erfolgen die Zahlungen des
Erwerbers auf ein bei einem Kreditinstitut treuhdndig fiir Rechnung des Erwerbers
gefiihrtes Konto des Bautrégers, tiber das der Bautrdger aufgrund einer entsprechenden
Vereinbarung, erst nach der tatsichlichen Ubergabe des fertiggestellten
Vertragsobjektes und der Sicherung der Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung
des Erwerbers verfiigen kann; oder

v' eine der Hohe nach begrenzte Fertigstellungsgarantie von einem Kreditinstitut, einem
Versicherungsunternehmen oder einer inldndischen Gebietskorperschaft iibernommen
wird, die jedenfalls allfdllige Riickférderungsanspriiche einschlief3t.

Die Treuhiinderbestellung

Der Bautriger ist verpflichtet — mit Ausnahme bei der schuldrechtlichen Sicherung — bereits
bei Vertragsabschluf} einen Treuhdnder zu bestellen, der sozusagen als ,,priifende Instanz‘
fungieren soll.

Insbesondere hat er

v den Erwerber iiber den Vertrag und seine wesentlichen Punkte zu belehren, wie iiber die
nach dem Vertrag bestehenden Sicherungsméglichkeiten und Rechtsfolgen bei Insolvenz
des Bautrédgers sowie iiber den Haftriicklass und seine Rechtsfolgen;

die Erfiillung der Sicherungspflichten des Bautrigers zu iiberwachen,

dem Erwerber iiber die entgegengenommenen Zahlungen entweder laufend, mindestens

1 x jahrlich bis zum 31. Janner des Folgejahres Rechnung zu legen,

v dafir zu sorgen, dass Zahlungen des Erwerbers nur auf die ,abgesicherten‘
Treuhandkonten erfolgen (1.7.08);

v" die Tauglichkeit der grundbiicherlichen Sicherstellung zu priifen und den Erwerber bei der
Einhaltung des Ratenplans durch Uberwachung des Baufortschrittes zu unterstiitzen. Ein
Sachverstindiger, fiir den Hochbau zustdndiger Ziviltechniker oder allgem. beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir das Bauwesen oder im Rahmen der
Forderung titige inlidndische Gebietskorperschaft kann beigezogen werden;

v' bei der pfandrechtlichen Sicherung die vertraglichen, grundbuchsrechtlichen und
wertméfBigen Voraussetzungen fiir die Deckung von Riickforderungsanspriichen zu
priifen. Ein Sachverstiandiger fiir das Immobilienwesen (allgem. beeidet und gerichtlich
zertifiziert) kann beigezogen werden, der dem Erwerber unmittelbar haftet.

AN

HINWEIS: 1.7.2008

Ziviltechniker und Sachverstindige haben zur Deckung allfélliger Schadenersatzanspriiche
aus den genannten Titigkeiten eine Haftpflichtversicherung {iber eine Mindest-
versicherungssumme von 400.000,-- Euro fiir jeden Versicherungsfall bei einem zum
Geschiiftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer abzuschlieBen.

Die Titigkeit des Treuhinders endet mit der tatsdichlichen Ubergabe des fertiggestellten
eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Sicherung der Erlangung der vereinbarten
Rechtsstellung des Erwerbers.
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4. Riickforderungsanspriiche des Erwerbers bei vorzeitiger Zahlung

Der Erwerber kann alle Leistungen, die er oder der Treuhidnder fiir ihn entgegen den
gesetzlichen Bestimmungen erbracht hat, verzinst ab dem Zahlungstag in einer den jeweiligen
Basiszinssatz um 8 % {ibersteigenden Hohe, zuriickfordern. Der Riickforderungsanspruch
verjdhrt in 3 Jahren. Es kann vertraglich im voraus nicht wirksam darauf verzichtet werden.

S. Strafbestimmungen
Fiir folgende Verstofe des Bautridgers gegen das BTVG sieht dieses Strafbestimmungen vor:

v Nichterrichtung eines schriftlichen Vertrages mit dem erforderlichen Inhalt;

v" Vereinbarung oder Entgegennahme von Zahlungen, die im BTVG nicht vorgesehen sind;
v Nichtbestellung eines Treuhinders;

Es kann eine Verwaltungsstrafe bis zu € 14.000,-- (Versto3 gegen Vertragsgebote) bzw.
€ 28.000,-- verhangt werden.

6. Gewihrleistungsregelungen

Gewihrleistungsanspriiche aufgrund mangelhafter oder unterbliebener Leistungen sind
grundsitzlich gegen den Bautrédger zu richten. Ist dies aufgrund der Eroffnung des Konkurses
iber dessen Vermogen oder aus anderen Griinden erheblich erschwert, so kann der Erwerber
die Abtretung jener Anspriiche verlangen, die dem Bautrdger gegen Dritte (Unternehmer, die
am Bau tétig waren) zustehen. Der Erwerber kann seine Anspriiche dann selbst direkt bei den
anderen Unternehmen geltend machen!

7. Neu 1.7.08 — Haftriicklass

Zur Sicherung allfélliger Gewdhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche aufgrund
mangelhafter Leistung steht dem Erwerber (des Eigentums, Wohnungseigentums oder
Baurechts) fiir die Dauer von 3 Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen
Vertragsgegenstandes ein Haftriicklass in Hohe von mindestens 2 Prozent des vereinbarten
Kaufpreises zu; dieser Betrag kann vom Erwerber einbehalten werden oder vom Bautrédger in
Form einer Garantie oder Versicherung eines berechtigten Kreditinstitutes oder
Versicherungsunternehmens oder einer inldndischen Gebietskorperschaft beigebracht werden.
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Bisher sind Info-Broschiiren zu folgenden Themen erschienen:

10.

11.

Wohnbautrager
Liste von Wohnbautriagern mit Bautétigkeit in Graz und Umgebung

Immobilienmakler
Beachtenswertes im Umgang mit Immobilienmaklern

Wohnbauférderung
Uberblick iiber die Wohnbauférderung im Geschossbau, Wohnbeihilfe usw.

Reihenhaus- und Eigenheimférderung
Spezielle Forderungsmodalitéten fiir diesen Bereich

Forderungen fiir den Mieter
Mietzinsbeihilfe, Wohnbeihilfe etc.

Althaussanierung
Forderung und mietrechtliche Aspekte

Dachbodenausbau
Forderungsmodalitdten und rechtliche Aspekte

Mietrecht
Abschluss von Mietvertriagen, Rechte und Pflichten der Vertragspartner, Kiindigung, etc.

Wohnungssanierung
Spezielle Forderungsmoglichkeiten

Wohnungseigentum
Ankauf, Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, Verwaltung

,»Wohnen fiir Menschen mit speziellen Bediirfnissen‘
Finanzierungs- und  Forderungsmoglichkeiten, = wohnrechtliche  Vorschriften,
Wohnungssuche

Sonderheft: Bautrigervertragsgesetz
Schutzbestimmungen zugunsten der Erwerber
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