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Treuhander und
Ratenplan nach BTVG

Werden Eigentumswohnungen bereits in der Planungs- oder Bauphase ver-
kauft und hat der Kaufer den Kaufpreis dafir noch vor Fertigstellung zu be-
zahlen, verpflichtet das Bautragervertragsgesetz (BTVG) den Bautrager, den
Kaufer gegen den Verlust von Zahlungen zu sichern. Das gangigste Siche-
rungsmodell ist folgendes: der Bautrdger bestellt einen Rechtsanwalt oder
Notar als Treuhander (§ 12 BTVG), auf dessen speziell gesichertes Treuhand-
konto der Kaufer den Kaufpreis bezahlt; der Treuhander darf den Kaufpreis
insbesondere nur nach Erreichen bestimmter Projektfortschritte entsprechend
dem gesetzlich vorgegebenen Ratenplan (§ 10 Abs. 2 BTVG) an den Bau-
trager auszahlen. Ist der Kaufer Verbraucher iS KSchG durfen die Regelungen
des BTVG vertraglich nicht zu Lasten des K&ufers abbedungen werden.

Vor grundbiicherlicher Sicherstellung des geld-
lastenfreien Eigentumsrechts des Kaufers (§9 BTVG,
§12 Abs. 4 BTVG) darf der Treuhé&nder unter kei-
nen Umsténden irgendeine Auszahlung an den
Bautréger leisten. Aulerdem muss der Treuhdn-
der bei seinen ratenweisen Auszahlungen den
Ratenplan nach Bautriagervertrag einhalten, wo-
bei § 10 Abs. 2 BTVG in Ratenplan A (falls die
Wohnung nicht der Deckung eines dringenden
Wohnbediirfnisses des Kdufers oder eines nahen
Angehorigen dient) und in Ratenplan B (bei
dringendem Wohnbediirfnis) die folgenden Aus-
zahlungstermine festlegt:

= 15% des Kaufpreises (Ratenplan A) bzw. 10 %
(Ratenplan B) bei Baubeginn aufgrund einer
rechtskriftigen Baubewilligung; bei ausrei-
chendem Wert der Liegenschaft bereits bei
grundbiicherlicher Sicherstellung;

= 35% / 30 % nach Fertigstellung des Rohbaus
und des Dachs;

= 20% nach Fertigstellung der
Rohinstallationen,;

= 12% nach Fertigstellung der Fassade und der
Fenster einschlielllich deren Verglasung;

= 12% / 17 % nach Bezugsfertigstellung oder
bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe des
eigentlichen Vertragsgegenstandes;

= 4% / 9% nach Fertigstellung
der Gesamtanlage;

= den Rest nach Ablauf von 3 Jahren ab
Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegen-
standes; davor nur bei Sicherung allfdlliger
Gewdhrleistungs- und Schadenersatzansprii-
che durch eine Garantie oder Versicherung.

Zur Feststellung des Abschlusses des jeweiligen
Bauabschnitts kann der Treuhdnder einen Bau-
fortschrittspriifer iS § 13 Abs. 2 BTVG (insbeson-
dere einen fiir den Hochbau zusténdigen Zivil-
techniker oder einen allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstdndigen fiir
das Bauwesen) beiziehen. Ein solcher Baufort-
schrittspriifer haftet dem Kéaufer fiir Schiden,
die aufgrund einer unrichtigen Baufortschritts-
meldung entstehen, unmittelbar, ohne Erfiil-
lungsgehilfe des Treuhdnders zu sein; zur De-
ckung derart direkter Schadenersatzanspriiche
des Kdufers hat er eine Haftpflichtversicherung
tiber eine Mindestversicherungssumme von
EUR 400.000 fiir jeden Versicherungsfall abzu-
schlieBen.

Die Priifung des Baufortschrittspriifers ist zwar
keine Qualitdtskontrolle im engeren Sinn, son-
dern ausschlieBlich eine optische Priifung, ob im
Wesentlichen alle fiir den Baufortschritt erfor-
derlichen Bauleistungen vollstdndig und frei von
sichtbaren M#ngel erbracht sind; die O-Norm B
2120 beschreibt Standards, nach denen zu prii-
fen und zu dokumentieren ist (vor allem Foto-
dokumentation zum Nachweis des Erreichens
des Baufortschritts).

Vorsicht ist fiir den Treuhénder bei jenen Termi-
nen des Ratenplans geboten, die nicht aus-
schlie@lich an den reinen Baufortschritt ankniip-
fen: bei ,Baubeginn aufgrund einer rechtskrafti-
gen Baubewilligung“ muss selbstverstdndlich
eine rechtskréftige Baubewilligung vorliegen;
OGH (3 Ob 123/13 d) und Literatur verlangen bei

»Bezugsfertigstellung des eigentlichen Vertrags-
gegenstandes“ und bei ,Fertigstellung der Ge-
samtanlage das Einreichen einer vollstindig
belegten Fertigstellungsanzeige iS§ 128 der Wie-
ner Bauordnung bei der Baubehdrde (oder ent-
sprechender Anzeigen laut den Bauordnungen
der anderen Bundeslénder) — davor darf der Kéu-
fer die Wohnung ja gar nicht beniitzen (§128
Abs. 4Wr. BO). Bestitigt etwa ein Baufortschritts-
priifer beim Termin ,Bezugsfertigstellung“ aus-
schlieBllich das ,tatsdchliche Vorhandensein der
dem jeweiligen Bauabschnitt entsprechenden
Bauleistungen“, muss der Treuhdnder zumin-
dest hinterfragen, ob auch eine Fertigstellungs-
anzeige vorliegt, und darf erst dann auszahlen,
wenn ihm entweder der Baufortschrittspriifer
ausdriicklich bestétigt, dass eine solche Fertig-
stellungsanzeige vorliegt, oder wenn der Treu-
hénder diese Fertigstellungsanzeige tatsdchlich
kennt. Unterldsst ein Treuhdnder eine solche
Priifung und vertraut ,blind“ auf unvollstandige
oder widerspriichliche Bestdtigungen des Bau-

fortschrittspriifers, muss der Treuhédnder das Treu-
handkonto mit dem Betrag der vorzeitig ausge-
zahlten Rate wieder auffiillen. Laut OGH (1 Ob
190/12 s) entsteht ndmlich der Schaden fiir den
Kéufer bereits durch den Entfall der Sicherung
infolge Verringerung des Treuhanderlags, solan-
ge der gesetzliche Auszahlungstermin laut Ra-
tenplan A bzw. B nicht erreicht ist.

Selbst ein grundsétzlich bestehendes Nahever-
héltnis des Treuhdnders zum Bautréger — der den
Treuhdnder ja bestellt und mit dem Treuhénder
das BTVG-Projekt abwickelt — und der durchaus
nachvollziehbare Wunsch des Bautrdgers nach
raschestmoglicher Auszahlung der Raten diirfen
unter keinen Umsténden zu vorzeitigen Auszah-
lungen fiihren. Der Kdufer muss auf die strikte
Einhaltung der Treuhandbedingungen vertrauen
diirfen. Jeder Treuh@nder hat seine Verpflichtun-
gen aus einem ihm anvertrauten Treuhandge-
schift mit Treue und besonderer Gewissenhaf-
tigkeit gegentiber dem Kaufer zu erfiillen (OGH
26 0s 3/16 k).
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