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Vorblatt
Problem

Das Bautrdgervertragsgesetz soll die Erwerber von Wohn- und Geschéftsrdumen vor dem Verlust ihrer
Vorauszahlungen in der Insolvenz des Bautrdgers schiitzen. Dieses Bundesgesetz steht mittlerweile mehr
als zehn Jahre in Kraft. Es hat sich in der Praxis vielfach bewahrt. In einzelnen Féllen sind Verbrauchern
aber trotz der Schutzmechanismen des Gesetzes Nachteile entstanden.

Ziele

Der rechtliche Schutz der Erwerber soll verbessert werden. Die damit allenfalls verbundenen Mehrkosten
sollen sich in einem angemessenen Rahmen halten.

Inhalt

Die Verpflichtungen der Bautrdger, Vorauszahlungen der Erwerber von Wohn- oder
Geschaftsraumlichkeiten abzusichern, sollen im Interesse der Verbraucher optimiert werden. Vor allem
gilt das fiir die Zahlung nach der Ratenplanmethode, bei der die dem Erwerber aus einer Baueinstellung
drohenden finanziellen Nachteile vermieden werden sollen. Weiter sollen bestimmte
Sicherungsinstrumente, die fir die Erwerber Risiken in sich bergen, nicht mehr zugelassen werden.
Dariiber hinaus sollen die Bautrager verpflichtet werden, das Gewahrleistungsrisiko der Erwerber besser
und effektiver als nach dem geltenden Recht abzusichern. Zudem soll allfélligen Fehlvorstellungen der
Verbraucher durch eine transparentere Vertragsgestaltung und durch erweiterte Aufklarungspflichten der
bestellten Treuh&nder vorgebeugt werden. Die Riicktrittsrechte der Erwerber sollen ausgebaut werden.
Letztlich sollen mit dem Entwurf einige in der Praxis aufgetauchte Zweifelsfragen geklart werden.

Alternativen

Die unverdnderte Beibehaltung des geltenden Rechts wiirde aller VVoraussicht nach dazu fuhren, dass die
Interessenten an Wohn- und Geschaftsraumlichkeiten vom Erwerb im Wege eines Bautrégervertrags
absehen, weil sie dieser Finanzierungsform auf Grund der ,,Schutzliicken® des Gesetzes nicht mehr trauen
kénnen. Das lage aber weder im Interesse der Kunden noch im Interesse der Bauwirtschaft.

Eine im Vergleich zum vorliegenden Entwurf weiter gehende Verscharfung der Schutzbestimmungen
zugunsten der Erwerber wére mit unangemessenen Mehrkosten verbunden.

Kompetenz

Der Entwurf betrifft eine Angelegenheit des Zivilrechts, das in Gesetzgebung und Vollziehung
Bundessache ist (Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG).

Finanzielle Auswirkungen

Die Novelle wird nicht zu personellen oder finanziellen Belastungen des Bundes und der anderen
Gebietskorperschaften flihren. Bei den Gerichten ist nicht mit einem Mehranfall zu rechnen.

Auswirkungen auf den Wirtschafts- und Beschéaftigungsstandort

Die vorgesehenen Anderungen werden gewisse Mehrkosten im Baugeschft verursachen. Diese kénnen
aber der Hohe nach nicht ndher quantifiziert werden. Auch kann seritserweise nicht gesagt werden, ob
und inwieweit diese Aufwendungen auf die Erwerber tberwdlzt werden. Den moglichen Verteuerungen
steht aber der den Erwerbern erwachsende Nutzen gegeniiber, ndmlich ein Mehr an Sicherheit. Daher
wird sich das Vorhaben in einer Gesamtschau auf den Wirtschafts- und Beschéaftigungsstandort nicht
negativ auswirken.

Auswirkungen auf Verwaltungslasten von Unternehmen

Der Entwurf enthdlt keine Informationspflichten, die zu Verwaltungskosten oder -lasten von
Unternehmen flihren kénnen, zumal er nur die vertraglichen Verpflichtungen der Bautrdger und der
Angehdrigen der Rechtsherufe bei der Belehrung der Verbraucher prézisiert.

Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens

Keine.

Verhéltnis zum Gemeinschaftsrecht

Das Bautrégervertragsgesetz fallt nicht in den Anwendungsbereich des Gemeinschaftsrechts.
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Erlauterungen

Allgemeiner Teil
1. Entstehungsgeschichte des Entwurfs

Das Bundesgesetz, mit dem Regelungen iber den Erwerb von Rechten an Gebauden und Wohnungen von
Bautrégern getroffen werden (Bautragervertragsgesetz — BTVG), BGBI. | Nr. 7/1997, steht seit mehr als
zehn Jahren in Kraft. Das Gesetz soll die Erwerber von Wohn- und Geschéftsrdumen, die
Vorauszahlungen an den Bautrdger leisten, vor dem Verlust dieser Zahlungen in der Insolvenz ihres
Vertragspartners schiitzen. Zum einen enthalt es bestimmte Vorgaben an die Vertragsgestaltung, auch
stehen dem Erwerber besondere Rucktrittsrechte zu. Zum anderen muss der Bautrdger die
Vorauszahlungen der Erwerber durch geeignete  Sicherungsinstrumente  absichern.  Der
Anwendungsbereich des Gesetzes umfasst Verbraucher ebenso wie Unternehmer, die an den Bautréger
Vorauszahlungen entrichten.

In der wirtschaftlichen und rechtlichen Praxis hat sich das Gesetz in den vergangenen Jahren vielfach
bewdhrt. In einigen Insolvenzverfahren hat sich jedoch auch gezeigt, dass der vom Gesetz intendierte
Schutz der Erwerber nicht liickenlos ist.

Auf Grund der Probleme von Verbrauchern durch Konkurse von Bautrdgern in Tirol beauftragte die
Arbeiterkammer Tirol Univ.-Prof. Dr. Helmut Bohm vom Fachbereich Privatrecht der
Rechtswissenschaftlichen Fakultdt der Universitit Salzburg mit einer rechtswissenschaftlichen Priifung
dieses Gesetzes. Univ.-Prof. Dr. Béhm hat in seiner Untersuchung ,,Llcken im Erwerberschutz beim
Wohnungskauf?“ (2004) einige Schwachstellen ausgemacht, die nach den Forderungen der
Verbrauchervertreter  geschlossen ~ werden  sollten. Das  Regierungsprogramm  fur  die
23. Gesetzgebungsperiode sieht denn auch im Kapitel Zivilrecht Anderungen des Bautragervertragsrechts
zum Schutz der Konsumenten vor. Solche Anderungen hatte bereits der Nationalrat in der in der
vergangenen Legislaturperiode einstimmig verabschiedeten EntschlieRung E 110/22. GP eingefordert.

Das Bundesministerium fir Justiz hat die erwéhnte Studie von Univ.-Prof. Dr. Béhm in einer
Arbeitsgruppe mit Vertretern der Verbraucher, der Bau- und Immobilienwirtschaft, der Sozialpartner, der
rechtsberatenden Berufe sowie der Rechtswissenschaft beraten. Auf Grund der Ergebnisse dieser
Besprechungen hat das Bundesministerium fiir Justiz einen Gesetzentwurf verfasst, der neuerlich in der
Arbeitsgruppe diskutiert worden ist und dann zur Begutachtung versendet worden ist. Im
Begutachtungsverfahren ist das Vorhaben trotz mancher Kritik im Detail (vgl. Iro/Riss, Der Haftrucklass
im  Bautrdgervertrag - Anmerkungen zum  Begutachtungsentwurf einer Novelle zum
Bautrégervertragsgesetz, wobl 2007, 266; VVonkilch, Anmerkungen zum Ministerialentwurf einer BTVG-
Novelle, wobl 2007, 277) weitgehend positiv bewertet worden. Das Projekt ist nach der Auswertung des
Begutachtungsverfahrens und der Uberarbeitung des Entwurfs noch einmal in der erwéhnten
Arbeitsgruppe diskutiert worden. Der vorliegende Entwurf bildet das Ergebnis dieser Vorarbeiten. Er
trachtet danach, die Rechte der Erwerber im Bautrdgergeschéft mit angemessenen Mitteln und zu
vertretbaren Mehrkosten zu verbessern.

2. Ziele und wesentliche Inhalte des Entwurfs

Auf Grund der bisherigen praktischen Erfahrungen mit dem Bautrégervertragsgesetz und der
wissenschaftlichen Kritik an einigen Teilen dieses Gesetzes soll die rechtliche und wirtschaftliche
Position der Erwerber ausgebaut werden. An den wesentlichen Zielen des Gesetzes, namlich der
Schaffung mdglichst transparenter Vertragsbeziehungen und der wirtschaftlichen oder rechtlichen
Absicherung der Vorauszahlungen, soll festgehalten werden. Allféllige ,,Schutzliicken* sollen aber
geschlossen werden.

Das betrifft zum ersten die gesetzlich vorgegebenen Vertragsinhalte. Die Anderungen in den
Mindestanforderungen an Bautrégervertrage sollen in der Praxis zu verstandlicheren Vertragen beitragen.
Dabei soll im Besonderen klargestellt werden, welche Zahlungen des Erwerbers an dritte Professionisten
dem Regime des Gesetzes unterliegen. Zudem sollen die den Erwerbern zustehenden Rucktrittsrechte
verbessert werden, indem unter anderen die Rucktrittsfristen auf 14 Tage verlangert werden.

Zum zweiten sollen die Sicherungsinstrumente, mit denen die VVorauszahlungen des Erwerbers gegen das
Insolvenzrisiko des Bautragers abgesichert werden, verfeinert werden. Vor allem gilt das fir die Zahlung
nach Ratenplan. Hier soll den wirtschaftlichen Risiken und ,,Reibungsverlusten®, die aus einem Baustopp
in der Insolvenz des Bautrégers entstehen kénnen, begegnet werden. Die Raten nach dem Ratenplan
sollen so gestaltet werden, dass diese Risiken mdglichst nicht den Erwerber treffen. Dabei sollen den
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Vertragsteilen zwei Alternativen zur Verfligung stehen: Im Ratenplan A wird der Bautréger verpflichtet,
das verbleibende ,,Restrisiko” des Erwerbers durch eine Zusatzsicherheit abzusichern, sofern es um die
Befriedigung eines dringenden Wohnbediirfnisses geht. Im Ratenplan B sollen die Raten so gestaltet
werden, dass derartige ,,Reibungsverluste* weitgehend abgefangen werden kénnen. Zudem sollen
bestimmte Sicherungsinstrumente, die sich in der Praxis nicht durchgesetzt haben, abgeschafft bzw.
modifiziert werden. Das gilt insbesondere fir die Birgschaft und die ,,gleichwertige Sicherung“ durch
eine Gebietskdrperschaft im Rahmen der Wohnbauférderung (8 7 Abs. 6 Z 3 BTVG).

Zum dritten soll der Schutzzweck des Gesetzes in einem fiir den Erwerber wichtigen Punkt erweitert
werden: Der Bautrdger soll kiinftig zur Absicherung bestimmter Gewéhrleistungsrisiken verhalten
werden. Auch damit entspricht der Entwurf praktischen Bedirfnissen und den Erwartungen der
Verbraucher.

3. Nicht verwirklichte Uberlegungen

Die vorgeschlagenen Anderungen kénnen Mehrkosten im Vergleich zum geltenden Recht bewirken. Die
Bautrdger werden versuchen, diese Aufwendungen auf ihre Kunden (iberwélzen, soweit dies der
Wettbewerb zul&sst. Im Interesse beider Seiten gilt es daher, diese Mehrkosten in einem angemessenen
Rahmen zu halten und so unverhéltnisméiige Verteuerungen von Bauvorhaben zu vermeiden. Der
Entwurf sieht in diesem Sinn davon ab, s&mtliche in der Wissenschaft und von den Vertretern der
Konsumenten diagnostizierten Probleme des Bautragervertragsgesetzes zu lésen. Er beschrankt sich
vielmehr auf die wichtigsten ,,Brennpunkte®.

Wie bereits erwahnt, soll der Schutzzweck des Gesetzes mit dem Vorschlag, kiinftig auch das
Gewadhrleistungsrisiko abzusichern, ausgedehnt werden. Von noch gréferen Erweiterungen dieses
Schutzbereichs, etwa durch die Einfiihrung einer Verpflichtung des Bautrégers zur Absicherung von
Treuhandrisiken oder des Insolvenzrisikos der finanzierenden Bank, sieht der Entwurf ab. Das hangt nicht
zuletzt mit seinem Ziel zusammen, die Mehrkosten der Novelle in einem angemessenen Rahmen zu
halten. Die mit solchen MalRnahmen verbundenen Aufwendungen stiinden auf3er Verhéltnis zu den damit
verfolgten Zielen. Zudem werden Treuhandrisiken durch die von den Standesvertretungen der Notare und
der Rechtsanwdlte entwickelten Mechanismen abgefangen. Eine isolierte gesetzliche Regelung des
Problems nur im Bautrdgervertragsgesetz ware letztlich verfehlt.

Die Verpflichtung des Bautrdgers, die Zahlungen der Erwerber abzusichern, soll nicht substanziell
erweitert werden. Sie soll — ebenfalls aus Kostengriinden — nach wie vor mit der Sicherung der Erlangung
der vereinbarten Rechtsstellung und nicht mit deren Verschaffung enden.

Zahlungen des Erwerbers, die er zwar nach der Fertigstellung des Objekts, aber vor der Ubergabe und der
Verschaffung der vereinbarten Rechtsstellung leistet, sollen entgegen den Anliegen mancher
Verbrauchervertreter nicht in den Anwendungsbereich des Bautrdgervertragsgesetzes fallen. Fiir solche
Falle kdnnen sich die Erwerber durch die Einschaltung eines Notars oder Rechtsanwalts als Treuhénder
ausreichend absichern.

Der Forderung, das Modell der grundbicherlichen Sicherung in Verbindung mit der Zahlung nach
Ratenplan tberhaupt abzuschaffen, folgt der Entwurf ebenfalls nicht. Zwar kann es bei dieser Art der
Sicherung, die nicht unmittelbar die Vorauszahlungen des Erwerbers deckt, sondern ihm den
wirtschaftlichen Gegenwert fir seine Vorauszahlungen sichern soll, zu ,,Reibungsverlusten” bei einer
Unterbrechung oder einem génzlichen Stopp des Bauvorhabens kommen. Solche Probleme kénnen aber
nicht einfach durch die Abschaffung dieses in der Bau- und Vertragspraxis haufig verwendeten und
funktionierenden Sicherungsmodells begegnet werden. Vielmehr sollte das Gesetz — durch eine Anderung
der maximal zuldssigen Raten und die erwéhnte Zusatzsicherung — danach trachten, die erwéhnten
»Reibungsverluste” zu minimieren.

4. Kompetenz

Die Novelle betrifft eine zivilrechtliche Angelegenheit, die in Gesetzgebung und Vollziehung
Bundessache ist (Art. 10 Abs. 1 Z 6 B-VG).

5. Finanzielle Auswirkungen

Der Entwurf wird nicht zu personellen oder finanziellen Mehrbelastungen der 6ffentlichen Haushalte
fihren. Zudem wird sich die Anzahl der gerichtlichen Verfahren, in denen es um das
Bautrégervertragsgesetz geht, weiterhin in engen Grenzen halten.

6. Auswirkungen auf den Wirtschafts- und Beschaftigungsstandort

Die vorgeschlagenen Anderungen sind vielfach kostenneutral. So werden etwa die geanderten
Mindestanforderungen an Vertrage, die Verlangerung der Rucktrittsfristen, die Streichung bestimmter, in
der Praxis kaum gebrauchlicher Sicherungsinstrumente und die Klarstellung einiger Zweifelsfragen wie
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auch andere Vorschldge des Entwurfs weder den Unternehmern noch den Erwerbern nennenswerte
zusétzliche Kosten bereiten. Einzelne Vorschldge des Entwurfs kdnnten dagegen doch mit einem
Mehraufwand verbunden sein. Das gilt vor allem fur die geplante Absicherung des
Gewadhrleistungsrisikos und die vorgeschlagenen Anderungen im Ratenplan. Die Hohe dieser Kosten I&sst
sich nicht anndhernd abschétzen. Ihnen steht aber der dem Erwerber daraus erwachsende Nutzen
gegeniber, ndmlich ein Mehr an Sicherheit. Insgesamt wird sich das VVorhaben also auf den Wirtschafts-
und Beschéftigungsstandort nicht negativ auswirken. Es soll im Gegenteil dazu beitragen, den
Bautrégervertrag, der eine anerkannte Form der Finanzierung von Bauvorhaben ist, auf Grund einiger
Konkurse vor Bautrdgern aber ,,ins Gerede* geraten ist, besser auszugestalten. Das sollte seine Akzeptanz
fordern und damit wieder den Unternehmen wie den Verbrauchern niitzen.

7. Auswirkungen auf Verwaltungslasten von Unternehmen

Der Entwurf enthalt keine Informationspflichten, die zu Verwaltungskosten oder -lasten von
Unternehmen filhren kénnen, zumal er nur die vertraglichen Verpflichtungen der Unternehmen im
Bautrégergeschaft und der Angehdrigen der Rechtsberufe bei der Belehrung der Verbraucher prézisiert.
Das Vorhaben unterlauft damit nicht die Bestrebungen, die Verwaltungslasten von Unternehmen durch
gesetzliche Informationspflichten zu reduzieren.

8. Besonderheiten des Normerzeugungsverfahrens

Der Entwurf unterliegt weder im Nationalrat noch im Bundesrat besonderen verfassungsrechtlichen
Beschlusserfordernissen. Da die Novelle rein zivilrechtliche Aspekte regelt, wird auch die Vereinbarung
tber den Konsultationsmechanismus nicht tangiert.

9. Verhaltnis zum Gemeinschaftsrecht

Das Bautrégervertragsrecht behandelt Aspekte, die nicht das Gemeinschaftsrecht betreffen. Der Entwurf
sieht auch sonst keine Bestimmungen vor, die in das Primar- oder Sekundérrecht der Gemeinschaft
eingreifen.



432 der Beilagen XXIII. GP - Regierungsvorlage - Materialien 5von 12

Besonderer Teil
Zu Z1 (81 Abs. 1des Entwurfs)

81 Abs.1 BTVG uber den Anwendungsbereich des Gesetzes soll gedndert und préazisiert werden:
Zunéchst soll die Schwelle, ab der Vorauszahlungen des Erwerbers zur Anwendung des Gesetzes fiihren,
von € 145 auf € 150 pro Quadratmeter angehoben werden. Damit beriicksichtigt der Entwurf zum Teil die
seit der letzten Anderung dieses Betrags anlasslich der Euro-Umstellung eingetretene Geldentwertung.
Zudem erleichtert der vorgeschlagene ,,runde* Betrag die Priifung, ob das Gesetz anwendbar ist oder
nicht.

Weiter soll die in der Praxis durchaus strittige Frage, welche Zahlungen des Erwerbers hier zu
beriicksichtigen sind, geklart werden. Die Anderungen sollen gewissen Tendenzen vorbeugen, die durch
eine mehr oder weniger geschickte Gestaltung der Zahlungsflusse auf eine ,,Flucht aus dem BTVG*
hinauslaufen. 81 Abs.1 des Entwurfs stellt auf die Perspektive des Erwerbers ab. Wenn er
vereinbarungsgemal vor der Fertigstellung insgesamt mehr als € 150 pro Quadratmeter leisten muss, soll
das Gesetz greifen. Dabei soll es nicht darauf ankommen, ob diese VVorauszahlungen an den Bautréger
oder an einen Dritten gehen und ob sie beim Bautrager selbst ein bloRer ,,Durchlaufposten* sind oder
diesem verbleiben. Malgebliches Kriterium flr die Einbeziehung der Zahlungen des Erwerbers ist es,
dass diese auf dem Vertrag (,,vereinbarungsgemal*) beruhen. Unter dieser Voraussetzung sind damit
nicht nur die schon nach geltendem Recht dem Gesetz unterliegenden Zahlungen an einen dritten
Liegenschaftsverkaufer (82 Abs.4 BTVG), sondern beispielsweise auch AufschlieBungskosten,
Gebiihren, Abgaben und Steuern sowie auch die Kosten der Vertragserrichtung und -abwicklung fir die
Beurteilung des Anwendungsbereichs des Bautragervertragsgesetzes relevant.

Nach dem vorgeschlagenen zweiten Satz des 8 1 Abs. 1 des Entwurfs sollen auch Vorauszahlungen des
Erwerbers, mit denen Sonder- oder Zusatzleistungen abgegolten werden, fur die Beurteilung der
Anwendung des Gesetzes herangezogen werden. Unter dem Ausdruck Sonderleistungen versteht der
Entwurf Anderungen in dem vom Bautriger an sich vorgesehenen Leistungspaket, unter dem Ausdruck
Zusatzleistungen Erganzungen desselben. Solche Vorauszahlungen des Erwerbers sollen aber nur dann
beachtlich sein, wenn die damit abgegoltenen Sonder- oder Zusatzleistungen vom Bautrager selbst
angeboten oder von ihm ,vorgegeben“ werden, wenn sie also — vereinfacht gesagt — in einem
unmittelbaren Konnex mit dem Bautrégervertrag stehen und der Bautrdger davon weil? oder zumindest
wissen sollte. Dabei ist es unerheblich, ob die Zahlungen fir solche Sonder- und Zusatzleistungen
unmittelbar ber den Bautrager oder mit den diese Leistungen erbringenden Professionisten abgerechnet
werden, zumal er sie selbst ,,vorgegeben®, also vorbestimmt hat, sei es, dass er dem Erwerber die Person
des dritten Professionisten vorgeschrieben hat, sei es, dass er die mdgliche Qualitat oder Quantitét dieser
Leistungen vorgeschrieben hat. Das soll im Vergleich zu dem zur Begutachtung versendeten Entwurf im
Gesetz selbst klargestellt werden. Wenn sich der Erwerber aber derartige Sonder- oder Zusatzleistungen
oder auch den Professionisten frei aussuchen kann, sollen die hiefiir anstehenden Zahlungen fir die
Beurteilung des Anwendungsbereichs des Bautragervertragsgesetzes nicht relevant sein.

Die redaktionellen Anderungen des Wortlauts des § 1 Abs. 1 (die Vorauszahlungen sind ,,zu entrichten*
statt — wie im bisherigen Gesetzestext — ,,zu leisten) sollen am Anwendungsbereich des Gesetzes nichts
andern. Das Bautrdgervertragsgesetz soll in diesem Sinn nicht nur dann greifen, wenn der Erwerber
Vorauszahlungen tatigt oder Verbindlichkeiten bernimmt (vgl. 8 10 Abs. 5 BTVG), sondern auch in
denjenigen Fallen, in denen der Bautréger vereinbarungsgemal von sich aus Leistungen des Erwerbers
abruft, etwa indem er eine vom Erwerber gestellte Bankgarantie abruft.

Letztlich soll in § 1 Abs. 1 auch der Verweis auf die Nutzflache an das Wohnungseigentumsgesetz 2002
angepasst werden. Inhaltlich andert sich dadurch ebenfalls nichts.

Zu Z 2 (8 4 Abs. 1 des Entwurfs)

Die inhaltlichen Mindestanforderungen an Bautrdgervertrage sollen prazisiert werden. Der Entwurf will
damit zu einer transparenteren Vertragsgestaltung beitragen. Die recht allgemein gehaltenen Vorgaben
des §4 Abs.1 BTVG haben in der Praxis bisweilen zur Folge gehabt, dass die Erwerber mit
unubersichtlichen Vertragskonvoluten konfrontiert worden sind. Die gesetzlichen Vertragsinhalte sollten
aber nicht zu einer ,,Uberinformation der Konsumenten beitragen, sondern die fiir den einzelnen Vertrag
wesentlichen Punkte in einer flr den verstdndigen Erwerber verstandlichen Art und Weise vorschreiben.
Keine Bedenken bestehen dagegen, die Mindestinhalte an den Vertrag nach dem Vorbild der ONORM
B 2120 - Mindesterfordernisse flir einen Bautragervertrag (oder deren Nachfolgerin) auszugestalten. Der
Entwurf sieht aber davon ab, eine solche Norm verpflichtend einzufiihren, um die Vertragspraxis nicht
allzu sehr einzuschranken.
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8 4Abs.1 Z1 des Entwurfs enthdlt die inhaltlichen Mindestanforderungen an die vertragliche
Umschreibung des dem Erwerber zustehenden Vertragsobjekts. Die vorgeschlagene Bestimmung
unterscheidet zwischen dem ,eigentlichen Vertragsgegenstand”, unter dem sie das Gebdude, die
Wohnung oder den Geschéftsraum (vgl. § 2 Abs. 2 BTVG) versteht, und der ,,Gesamtanlage”, zu der die
allgemeinen Teile des relevanten Gebé&udes und der relevanten Liegenschaft gehdren. Relevant sind jene
allgemeinen Teile des Gebdudes oder der Liegenschaft, die der Erwerber Ublicherweise niitzen kann.
AuBer den allgemeinen Teilen des Gebdudes, in dem eine Wohnung oder ein Geschéftslokal liegt, werden
dazu beispielsweise Spielplatze, Park- und Abstellflachen, Hobbyrdume, Zu- und Durchgangswege,
Geschéftslokale sowie die dem betreffenden Gebdude zugeordneten Griinflaichen gehdren. Teile der
Gesamtanlage, an denen der Erwerber bei objektiver Betrachtung kein Interesse hat und haben kann (etwa
die rdaumliche Innengestaltung eines weiteren Gebdudes in einem mehrere Abschnitte oder ,,Stiegen”
umfassenden GroRprojekt), miissen dagegen nicht in seinen Vertrag einbezogen werden.

Das Ausmal3, die Lage und die Widmung des Vertragsgegenstands mussen im Vertrag bestimmt
bezeichnet werden. Ferner sind die Plane sowie die Beschreibungen des Bauvorhabens, der Ausstattung
und ihres Zustandes dem Vertrag zu Grunde zu legen. Sie miissen aber nicht in dem Sinn ,,einbezogen”
werden, dass sie in jedem Fall der Vertragsurkunde ,,physisch anzuschlieen* sind. Diese Unterlagen
kdnnen damit auch abgesondert von der eigentlichen Vertragsurkunde — in Schriftform (also von den
Vertragspartnern unterschrieben) unter Bezugnahme auf den einzelnen Vertrag — errichtet werden. Diese
Anderung dient der Erleichterung der elektronischen Erfassung der Vertrdge, ohne die legitimen
Interessen der Erwerber zu beeintrachtigen. Ihnen sind diese Unterlagen ndmlich zu tbergeben.

Nach 84 Abs.1 Z2 muss der Bautragervertrag einen Hinweis darauf enthalten, dass der eigentliche
Vertragsgegenstand oder die Gesamtanlage in einer bestimmten Gefahrenzone liegt. Das umfasst in
Lawinen- oder Hochwasserzonen oder Hochwasserabflussgebieten gelegene Liegenschaften sowie
Liegenschaften, die im Verdachtsflachenkataster gefiihrt oder im Altlastenatlas ausgewiesen werden. Die
Aufzahlung ist taxativ. Diese Erganzung geht auf eine Entschliefung des Salzburger Landtags zuriick, der
sich fur eine entsprechende Anpassung des Bautrégervertragsgesetzes ausgesprochen hat.

Nach 84 Abs.1 Z3 des Entwurfs muss der Vertrag den Preis (das Entgelt) fir den Erwerb des
gegenstandlichen Rechts enthalten. Dabei sind auch die vom Erwerber an den Bautréger oder an Dritte zu
entrichtenden Betrdge anzufiihren, die nach §1 Abs.1 des Entwurfs fur die Bestimmung des
Anwendungsbereichs malgeblich sind (und im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses der Hohe nach bekannt
sind). In den Vertrag muss ferner ein (schriftlicher) Hinweis auf die mit seinem Abschluss und seiner
Abwicklung verbundenen Abgaben und Steuern (einschlieBlich der Gerichtsgebiihren) sowie auf die
Kosten des beigezogenen Notars oder Rechtsanwalts aufgenommen werden. Wenn solche ,,Nebenkosten*
schon im Preis des Vorhabens enthalten sind, wie es etwa bei einer Fixpreisvereinbarung nach dem
Wohnungsgemeinntzigkeitsgesetz der Fall sein kann, miissen sie aber nicht gesondert angefiihrt werden.

Weiter muss der Bautréger den Erwerber so wie nach geltendem Recht auch Uber die Falligkeit seiner
Zahlungen informieren (8 4 Abs. 1 Z 4 des Entwurfs).

Nach § 4 Abs. 1 Z 5 des Entwurfs ist der Erwerber nicht nur tiber den spatesten Termin der Ubergabe des
Gebdudes, der Wohnung oder des Geschaftsraums, sondern auch Uber den spatesten Termin der
Fertigstellung der fiir ihn relevanten Gesamtanlage zu informieren. Dieser Zeitpunkt kann fiir seine
Dispositionen ebenfalls wichtig sein.

8 4 Abs. 1 Z 6 des Entwurfs stellt klar, dass samtliche vom Erwerber zu iibernehmenden dinglichen und
obligatorischen Lasten im Vertrag anzufiihren sind. Offentlich-rechtliche Lasten im Zusammenhang mit
der Bauflihrung sind dann im Vertrag anzufiihren, wenn sie der Erwerber Ubernehmen muss.

§ 4 Abs. 1 Z 7 des Entwurfs entspricht geltendem Recht.

84 Abs.1 Z8 des Entwurfs verpflichtet den Bautrager fir den Fall der Sicherung der
Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers durch eine Garantie oder eine geeignete Versicherung, schon im
Vertrag das Konto anzugeben, auf das der Erwerber seine Zahlungen zu entrichten hat. Zugleich muss der
Bautrdger den Erwerber auf die mit einer Verletzung dieser Verpflichtung verbundenen Rechtsfolgen
nach dem vorgeschlagenen § 8 Abs. 5, inshesondere auf die Befugnis zur Verweigerung der gesicherten
Leistung, hinweisen. Diese Regelung soll in Verbindung mit der eben genannten Bestimmung dazu
beitragen, dass die garantierende Bank oder die Versicherung, die in aller Regel zugleich das Vorhaben
finanziert, die Zahlungen des Erwerbers tGiberwachen kann.

8 4 Abs. 1 Z 9 des Entwurfs entspricht wieder geltendem Recht. VVon der Einflihrung einer Verpflichtung,
auch bei einer bloR schuldrechtlichen Sicherung einen Treuhdnder nach Bautrdgervertragsgesetz zu
bestellen, sieht der Entwurf aus Kostengriinden ab.
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Zu Z 3 (8 4 Abs. 3 und 4 des Entwurfs)

Der vorgeschlagene Abs. 3 entspricht im Wesentlichen dem § 4 Abs. 1 Z 2 zweiter Halbsatz BTVG. Zur
besseren Verstandlichkeit des Gesetzes soll dieser Sonderfall aber in einem eigenen Absatz geregelt
werden. Den Vertragsparteien steht es nach wie vor frei, entweder einen Fixpreis oder einen von
bestimmten Kostenfaktoren abhangigen Preis zu vereinbaren. In diesem Fall soll der Bautréger aber im
Interesse der Transparenz verpflichtet werden, einen fixen Basispreis anzugeben, aus dem sich der
flexible Preis ableiten lasst. Wenn die Vereinbarung eines flexiblen Preises unwirksam ist, weil die
Kostenfaktoren nicht exakt festgesetzt werden, weil die Vereinbarung keine Obergrenze enthalt oder weil
das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz im Einzelfall diese Preisfestlegung nicht zuldsst, soll nach dem
vorgeschlagenen letzten Satz der Bestimmung der Basispreis als Preis gelten. Damit soll der Einwand,
dass der gesamte Vertrag mangels ausreichend bestimmten Preises unwirksam ist, abgeschnitten werden.
Soweit nicht die Preisbildungsvorschriften des Wohnungsgemeinnitzigkeitsrechts anzuwenden sind,
gelten auch hier die allgemeinen Schranken von Preisbildungsklauseln.

Der vorgeschlagene Abs. 4 verpflichtet den Bautrdager zur Absicherung von Gewahrleistungsrisiken des
Erwerbers. Schwerpunkt des Bautragervertragsgesetzes ist nach seinem geltenden Stand die rechtliche
oder wirtschaftliche Absicherung der Vorauszahlungen des Erwerbers; seine Gewéhrleistungs- und
Schadenersatzanspriiche aufgrund mangelhafter Leistungen des Bautrégers werden derzeit nur am Rande,
nédmlich durch den Anspruch auf Abtretung der Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche des
Bautrdgers gegen dritte Professionisten (8 16 BTVG), geschiitzt. Die damit dem Erwerber verheiRene
Sicherheit ist freilich triigerisch, weil es dem Professionisten unbenommen bleibt, dem auf den Erwerber
Uibergegangenen Anspruch des Bautragers seine Forderungen gegen diesen einzuwenden.

Die Verbesserung der Rechtsposition des Erwerbers in diesem Bereich ist dem Entwurf ein wichtiges
Anliegen. Aufgrund struktureller Bedingungen erscheint das Baugeschéft ganz generell ,,fehleranfallig”.
Die daraus fiir den Erwerber resultierenden zusétzlichen Nachteile sollen durch die Verpflichtung des
Bautragers, dem Erwerber einen Haftriicklass einzurdumen, verringert werden. Dabei handelt es sich um
ein Instrument, das im unternehmerischen Baugeschaft Gblich ist und sich dort auch bewahrt hat. Diese
Verpflichtung soll allerdings nur fir den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums oder des
Baurechts vorgesehen werden. Fur Gewéhrleistungsanspriiche aus Bestandvertragen soll es dagegen bei
den allgemeinen Gewabhrleistungsanspriichen, namentlich der Preisminderung nach § 1096 ABGB,
verbleiben. Die gesetzliche Regelung eines solchen Haftriicklasses empfiehlt sich auf Grund der
besonderen  Gegebenheiten im  Bautrdgergeschaft, in dem der Erwerber zur Gaénze
vorauszahlungspflichtig ist. In anderen Vertrdgen und Vertragsarten bedarf es einer solchen Regelung
nicht. Daher bildet die Bestimmung des § 4 Abs. 4 des Entwurfs auch keinen Prézedenzfall fir
allgemeine Gewdhrleistungsfragen.

Der Haftriicklass soll fiir die Dauer von drei Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen
Vertragsgegenstandes eingerdumt werden. Alternativ dazu soll dem Bautrdger die Mdoglichkeit
offenstehen, solche Anspriiche des Erwerbers fiir diesen Zeitraum durch die Garantie eines
Kreditinstituts, eines Versicherungsunternehmens oder einer inlandischen Gebietskdrperschaft (8 8 Abs. 3
BTVG) zu sichern. Es geniigt aber nicht, wenn sich der Bautrdger verpflichtet, die ihm von dritten
Professionisten eingerdumten Garantien an den Erwerber ,,durchzureichen®.

Alternativ zu einer Garantie kann der Bautrdger auch eine entsprechende geeignete Versicherung
beibringen.

Es steht dem Bautrdger hier (anders als nach §8 Abs.5 erster Satz des Entwurfs) auch frei, die
Inanspruchnahme der Garantie oder Versicherung an bestimmte Bedingungen zu kniipfen, etwa an ein im
Vertrag vereinbartes Procedere zur Abwicklung der gesicherten Gewdhrleistungs- und
Schadenersatzanspriiche des Erwerbers. Die Anspriche selbst kann er aber jedenfalls im
Verbrauchergeschéft nicht einschrénken (§ 9 Abs. 1 erster Satz KSchG).

Der Haftricklass oder die Garantie (Versicherung) muss (in allen Sicherungsmodellen) allfallige
Gewadhrleistungs- und Schadenersatzanspriche auf Grund einer mangelhaften, also im Verstindnis der
88 922 ff. ABGB vertragswidrigen, Leistung des Bautrdgers umfassen. Er muss nicht nur Méngel am
Vertragsgegenstand, sondern auch Mangel an der Gesamtanlage und insbesondere den allgemeinen
Teilen des Gebéaudes abdecken. Der Haftriicklass oder die Garantie (Versicherung) muss der Héhe nach
mindestens 2 % des Preises betragen. Das entspricht auch dem nach der ONORM B 2110 maRgeblichen
Prozentsatz. Bemessungsgrundlage ist der Preis des Vertragsgegenstandes einschlieflich der fur Sonder-
und Zusatzleistungen im Verstandnis des 8§ 1 Abs. 1 anfallenden Entgelte, jedoch abziglich der Abgaben
und Steuern sowie der Kosten der Vertragserrichtung und -abwicklung. Den Vorschldgen im
Begutachtungsverfahren, hier allein auf die Planungs- und Errichtungskosten abzustellen, folgt der
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Entwurf aber nicht, zumal der Vertrag in der Regel den Erwerb des Eigentums an der Liegenschaft
umfasst und auch daraus Gewdhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche resultieren kénnen.

Bei der grundbicherlichen Sicherung und der Zahlung nach Ratenplan ist auf den Haftriicklass Bedacht
zu nehmen, indem die Falligkeit des letzten Teiles der Raten entsprechend hinausgeschoben wird. Wenn
der Bautréger die allfélligen Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche des Erwerbers dagegen durch
eine Garantie oder Versicherung sichert, soll ihm der letzte Teil der ausstehenden Zahlungen schon vor
Ablauf der dreijahrigen Frist zukommen (s. néher § 10 Abs. 2 Z 1 lit.g und Z 2 lit. g des Entwurfs).

Weitergehende Anspriiche und Rechte des Erwerbers aus einer vertragswidrigen Leistung des Bautragers
bleiben selbstverstandlich unberihrt (8 1 Abs. 2 erster Satz BTVG).

Zu Z 4 (85 Abs. 1 und 2 des Entwurfs)

Der Erwerber soll nicht nur von seiner Vertragserklarung, sondern auch vom Vertrag selbst zurticktreten
kdnnen. Die Ergénzung des Einleitungssatzes des § 5 Abs. 1 BTVG entspricht dem bewahrten Vorbild
des § 3 Abs. 1 erster Satz KSchG fir den Rucktritt vom ,,Haustiirgeschaft“. Die redaktionelle Anderung
in §5 Abs. 1 Z 1 nimmt auf die zu § 4 vorgeschlagenen Anderungen Bedacht. Die Z 2 und 3 des § 5
Abs. 1 entsprechen den in §7 Abs. 6 des Entwurfs vorgesehenen Neuerungen. Die Z 4 entspricht
geltendem Recht (85 Abs.1 Z2 BTVG). Die Z5 bericksichtigt schlieBlich die zu 89 Abs. 4
vorgeschlagene Zusatzsicherheit. Auf die Erlauterungen zu diesen Bestimmungen sei zur Vermeidung
unnétiger Wiederholungen verwiesen.

Die Details des Rucktrittsrechts sollen ebenfalls neu gestaltet werden. Auch hier steht das Rucktrittsrecht
beim ,,Haustiirgeschéft (§ 3 Abs. 1 zweiter Satz KSchG) Pate. Zudem soll die Ricktrittsfrist von einer
Woche auf 14 Tage verlangert werden. Damit will der Entwurf dem Umstand Rechnung tragen, dass es
sich beim Erwerb von Gebduden und Wohnungen in aller Regel um fir die Verbraucher existenzielle
Transaktionen handelt, die mit langfristigen Verbindlichkeiten einhergehen. Die Verldngerung der
Rucktrittsfrist empfiehlt sich aber auch aufgrund der Rechtsentwicklung seit dem Inkrafttreten des
Bautragervertragsgesetzes. Verwiesen sei hier etwa auf §8 Abs.2 des Fern-Finanzdienstleistungs-
Gesetzes, das auf der Grundlage der Richtlinie 2000/65/EG (ber den Fernabsatz von
Finanzdienstleistungen an Verbraucher eine Rucktrittsfrist von 14 Tagen, fur Lebensversicherungen und
Vertrage (ber die Altersversorgung gar von 30 Tagen, vorsieht.

Nach dem vorgeschlagenen letzten Satz des § 5 Abs. 2 des Entwurfs soll das Ricktrittsrecht spétestens
sechs Wochen nach dem Zustandekommen des Vertrags erléschen. Von der Uberlegung, diese ,,absolute
Frist mit drei Monaten festzulegen (vgl. etwa § 5e Abs. 3 KSchG fiir den Rucktritt vom ,,normalen*
Fernabsatzgeschéft), sient der Entwurf ab. Der damit verbundene ldngere Schwebezustand fiir den
Bautréger kdnnte zum Nachteil aller Erwerber, auch derer, die am Vertrag festhalten wollen, ausschlagen.

Zu Z5 (85 Abs. 3 des Entwurfs)

Auch die Fristen fur den Rucktritt wegen des Unterbleibens einer Wohnbauférderung sollen aus den eben
erwéhnten Griinden angepasst werden.

Zu Z 6 (8§ 6 Abs. 1 des Entwurfs)

Die Anderung vollzieht die zu § 4 Abs. 1 Z 1 des Entwurfs vorgesehene Unterscheidung zwischen dem
»eigentlichen Vertragsgegenstand“ und der Gesamtanlage nach. Die in 8 6 Abs. 1 Z 1 BTVG genannten
,Objekte* entsprechen den ,,eigentlichen Vertragsgegenstanden®.

Zu Z 7 (87 Abs. 1 des Entwurfs)

Der Entwurf stellt zundchst mit dem Verweis auf § 1 Abs. 1 klar, dass Vorauszahlungen des Erwerbers an
den Bautrager und auch an Dritte zu sichern sind. Davon sollen aber die Zahlungen des Erwerbers fir
Gebiihren und Abgaben sowie fir die Vertragserrichtung und -abwicklung ausgenommen werden. Solche
Zahlungen betreffen das Baugeschehen selbst und die Bauleistungen nicht. Auch wenn sie bei der
Prifung des Anwendungsbereichs zu beriicksichtigen sind, befinden sie sich auBerhalb des eigentlichen
Schutzbereichs des Gesetzes, namlich der Absicherung des Insolvenzrisikos des Bautrdgers. Zudem
unterliegt ihre allfallige Rickforderung eigenen Gesetzen.

Zu Z 8 (8 7 Abs. 3 des Entwurfs)

Mit der vorgeschlagenen Anderung soll klargestellt werden, dass alle Sicherheiten, also auch die in
87 Abs. 6 erwéhnten ,.Sondersicherungsmodelle®, miteinander kombiniert werden kénnen. Dariber
hinaus soll nicht nur der nachtrégliche Austausch, sondern auch die im Voraus vereinbarte Kombination
von Sicherungen allgemein nur unter dem Vorbehalt zuldssig sein, dass dadurch der Sicherungszweck
nicht beeintréchtigt wird.
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Zu Z 9 (8 7 Abs. 5 des Entwurfs)

Auch diese Anderung vollzieht die zu § 4 Abs. 1 Z 1 des Entwurfs vorgesehene Unterscheidung zwischen
dem ,,eigentlichen Vertragsgegenstand* und der Gesamtanlage nach.

Zu Z10und 11 (§ 7 Abs. 6 und 7 des Entwurfs)

Nach geltendem Recht entspricht der Bautréger seiner Sicherungspflicht auch dann, wenn er eines der in
8 7 Abs. 6 angefiihrten ,,Sondersicherungsmodelle” beibringt. Der Entwurf schlagt vor, das in § 7 Abs. 6
Z 2 BTVG angefiihrte Instrument zu streichen. Wenn ein Land zur Sicherung der Riickzahlungsanspriiche
der Erwerber bereit ist, steht es ihm frei, eine Garantie abzugeben (§ 8 Abs. 3 BTVG). Landesgesetzliche
Bestimmungen, die die Lander auch zur Absicherungen der Vorauszahlungen verhalten, sind — soweit
ersichtlich — nicht erlassen worden. Der Sondersicherung nach § 7 Abs. 6 Z 2 BTVG bedarf es daher
nicht.

Der bisherigen Z 4 (Bautragerkonto) entspricht § 7 Abs. 6 Z 2 des Entwurfs, inhaltlich wird hier nichts
gedndert.

Die Sicherung nach § 7 Abs. 6 Z 3 BTVG ist nach dem Informationsstand des Bundesministeriums fiir
Justiz von der Praxis entgegen den Erwartungen des Gesetzgebers nicht von allen L&ndern angenommen
worden. Auch sind ihre Vorgaben so unbestimmt, dass tber ein zentrales Anliegen des Gesetzes, namlich
die Absicherung der VVorauszahlungen des Erwerbers, leicht Unsicherheit bestehen kann. Die Erwerber
kdnnen dadurch in die Irre geflhrt werden.

Aufgrund der Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens soll diese Sondersicherung dennoch nicht zur
Génze gestrichen, sondern prézisiert werden. Die Voraussetzungen, unter denen eine Kontrolle des
Bauvorhabens durch die Wohnbauférderungsstelle der Sicherungspflicht nach §7 Abs.1-5 des
Entwurfs gleichwertig ist, sollen schérfer konturiert werden: Sie sollen zundchst (anders als nach
geltendem Recht) taxativ aufgezéhlt werden. Auch wird der Ermessenspielraum, wonach eine solche
Gleichwertigkeit bei Einhaltung der im Gesetz angefilhrten Bedingungen ,,in der Regel“ gegeben ist,
abgeschafft. Das Sondersicherungsmodell nach 87 Abs.6 Z3 des Entwurfs soll die allgemeine
Sicherungspflicht auch nur dann ersetzen kdnnen, wenn der Bautrdgervertrag den Erwerb eines Bestand-
oder eines sonstigen (genossenschaftlichen) Nutzungsrechts vorsieht. Zielt der Bautrégervertrag dagegen
auf den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechts ab, so soll aufgrund der dann
regelméaBig héheren Risiken die allgemeine Sicherstellungspflicht greifen.

Die Kriterien fur dieses ,,Sondersicherungsmodell* entsprechen zum Teil dem geltenden Recht (s. 8 7
Abs. 6 Z 3 lit.a und b des Entwurfs). Die Voraussetzung einer grundbiicherlichen Sicherstellung (8 7
Abs. 6 Z 3 lit. ¢ BTVG) wird dagegen nicht dbernommen, zumal Vertrdge tber die Einrdumung des
Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechts nicht mehr auf solche Art und Weise gesichert
werden konnen. Auch verzichtet der Entwurf auf eine Ubernahme des § 7 Abs. 6 Z 3 lit. d BTVG iiber die
Kontrolle des Baufortschritts und die Verwendung der Finanzierungsmittel sowie der Eigenmittel der
Erwerber durch die Wohnbauférderungsstelle. Stattdessen verlangt er in 8 7 Abs. 6 Z 3 lit. d die Vorlage
der Bescheinigung eines Abschlusspriifers oder — im Bereich der gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft —
eines Revisionsverbands bzw. Revisors, der auf der Grundlage und im Rahmen der Abschlusspriifung
tatig wird. Solche Bescheinigungen werden bereits nach geltendem Recht von manchen L&ndern (auf
unsicherer Rechtsgrundlage) als ausreichende Sicherung anerkannt. Diese Praxis hat sich nach den
Berichten der Wohnbauforderungsstellen bewahrt. Die ,,Bonitatserklarung” muss nach § 7 Abs.6 Z 3
lit. ¢ eine (im uneingeschrankten Bestatigungsvermerk des Jahresabschlusses enthaltene) positive
Fortbestehungsprognose fiir den Bautrdger abgeben und klarstellen, dass die Riickzahlung der
Vorauszahlungen der Erwerber aufgrund der (nach § 23 Unternehmensreorganisationsgesetz relevanten)
Eigenkapitalausstattung des Bautrégers gesichert ist.

Abs. 7 regelt die Haftung des Abschlusspriifers oder des Revisionsverbands bzw. des Revisors fir
schuldhafte Verletzungen seiner Pflicht zur gewissenhaften und unparteiischen Priifung des
Jahresabschlusses und der Eigenkapitalausstattung des Bautrdgers im Rahmen und in Anwendung des
§ 275 Abs. 2 UGB.

Der vorgesehene Wortlaut der Bescheinigung muss dem Erwerber vorweg mitgeteilt werden (8 5 Abs. 1
Z 3 des Entwurfs).

Zu Z 12 (8 8 Abs. 1 des Entwurfs)

Als schuldrechtliche Sicherungsmodelle kénnen nach geltendem Recht (88 Abs.1 BTVG) eine
Burgschaft, eine Garantie oder eine Versicherung eingesetzt werden. Ndhere Anforderungen an diese
Sicherungsinstrumente sieht das Gesetz nicht vor. In der Vertragspraxis hat das etwa dazu gefiihrt, dass
Garantien verwendet werden, nach denen die Zahlungspflicht des Garanten von der Vorlage einer
rechtskréftigen Entscheidung des Erwerbers gegen den Bautrdger abhéngig ist. Die Garantie wird damit
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der Birgschaft angenéhert, die von vornherein akzessorisch ist und damit vom Bestand der Verpflichtung
des Bautrégers abhédngt. Aus der Sicht der Erwerbers kann das problematisch sein, weil er schon zur
Durchsetzung seiner Rickforderungsanspriiche den Prozessweg beschreiten, die Kosten eines solchen
Verfahrens vorerst selbst tragen und in der Regel auch noch seine bisherige Wohngelegenheit weiter
finanzieren muss. Diese rechtlichen und wirtschaftlichen Zwénge kdnnen ihn davon abhalten, die ihm
zustehenden Anspriiche gegen den Bautrdger (oder den Masseverwalter) geltend zu machen. Daher wird
die (akzessorische) Birgschaft als schuldrechtliches Sicherungsinstrument Giberhaupt gestrichen.

Weiter soll die Garantie oder die Versicherung der Rickforderungsanspriiche des Erwerbers jedenfalls
auf diesen (und nicht etwa nur auf den bestellten Treuhander) lauten. Damit soll seine Rechtsposition
gegeniber dem Sicherungsgeber gestarkt werden. Der Entwurf sieht aber im Interesse einer geordneten
Vertragsabwicklung von einem Verbot der Verwahrung der Garantie oder Versicherung durch den
bestellten Treuh&nder ab. Damit lasst sich das im Begutachtungsverfahren von den Interessenvertretungen
der Freien Rechtsberufe beklagte Risiko des Treuh&nders aus der mit ihm nicht verabredeten
Inanspruchnahme der Sicherheit durch den Erwerber entscheidend reduzieren.

Mit dem vorgeschlagenen letzten Satz des 8 8 Abs. 1 soll klargestellt werden, dass die Garantie oder
Versicherung nicht auf den Wert der Bauleistungen eingeschrankt werden kann, die der Bautrdger noch
nicht erbracht hat. Diese Sicherung muss vielmehr alle Rickforderungsanspriiche des Erwerbers
umfassen. Eine Vermengung mit dem Stand des Baugeschehens soll nur dann zul&ssig sein, wenn der
Bautrdger eine sonstige entsprechende Sicherung bietet und — § 7 Abs. 1 des Entwurfs — dadurch der
Sicherungszweck nicht beeintrachtigt wird. Die Kombination einer grundbucherlichen Sicherung in
Verbindung mit der Zahlung nach Ratenplan mit einer schuldrechtlichen Sicherung (etwa wenn der
Bautrdger Vorauszahlungen des Erwerbers, die den Bauabschnitten nach § 10 Abs. 2 ,,vorauseilen®, durch
eine Bankgarantie absichert) soll unter diesem Vorbehalt weiter zulassig sein.

Die Versicherung muss der Garantie durch ein Kreditinstitut gleichwertig sein. Die dem Versicherer im
Verhdltnis zum Versicherungsnehmer zustehenden Einreden (etwa aus einem qualifizierten
Préamienverzug) kdnnen nicht zu Lasten des Erwerbers gehen.

Zu Z 13 (8 8 Abs. 3 des Entwurfs)

Zu den Grunden fir die vorgeschlagene Streichung der Birgschaft als schuldrechtliche Sicherung sei auf
die Erlauterungen zu § 8 Abs. 1 des Entwurfs verwiesen.

Zu Z 14 (8 8 Abs. 5 des Entwurfs)

Die Rechtsposition des Erwerbers soll auch im Sicherungsmodell der Garantie gestarkt werden.
Leistungen aus der Garantie sollen nur davon abhéngig gemacht werden kénnen, dass er seine Zahlungen
auf das in der Garantie genannte Konto entrichtet hat. ,Urteilsklauseln“, nach denen die
Zahlungsverpflichtung aus der Garantie von der Vorlage einer rechtskréftigen Entscheidung durch den
Erwerber abhangig ist, sollen demnach nicht mehr zuléssig sein. Die Falligkeit der Garantieleistung kann
nach dem vorgeschlagenen letzten Satz aber daran gekniipft werden, dass die zugunsten des Erwerbers
schon vorgenommenen Grundbuchseintragungen geléscht werden.

Wenn der Erwerber die ihm eingerdumte Garantie geltend macht, soll dies kraft Gesetzes zur Auflésung
des Bautrégervertrags fiihren. Die Leistung aus der Garantie kann daher nicht von der Vorlage einer auf
die Auflésung des Vertrags lautenden Erklarung des Erwerbers abhangig gemacht werden. Die Frage, ob
der Erwerber zur Inanspruchnahme der Garantie (und damit zur Auflésung des Vertrags) im Einzelfall
auch berechtigt war, wird im Nachhinein zwischen dem Bautrdger und dem Erwerber zu kl&ren sein. In
einem derartigen Fall liegt es im Ubrigen beim Garanten, den Bautriger von der mit der
Inanspruchnahme der Garantie verbundenen Rechtsfolge zu verstdndigen. Das muss aber nicht eigens
gesagt werden, zumal sich eine derartige vertragliche Nebenpflicht aus der Beziehung zwischen dem
Garanten und dem Bautrager ableiten I&sst.

Zu Z 15 (8 9 Abs. 2 des Entwurfs)
Auch diese Anderung passt das Gesetz an das Wohnungseigentumsgesetz 2002 an.
Zu Z 16 (8 9 Abs. 3 des Entwurfs)

Die vorgeschlagene Anderung soll den Umfang der Freistellungsverpflichtung des Hypothekarglaubigers
klarstellen. Der Glaubiger muss den Erwerber grundsatzlich von allen Lasten freistellen. Davon kann er
nur diejenigen Teile des Preises ausnehmen, die der Erwerber trotz Falligkeit noch nicht entrichtet hat.
Hier kommt es aber nur auf den Verzug des Erwerbers an. Ob dem Hypothekarglaubiger die vom
Erwerber zeitgerecht entrichteten Zahlungen auch zugekommen sind, ist dagegen irrelevant. Nach wie
vor steht das Gesetz einer zu Gunsten des Erwerbers abgeschlossenen Vereinbarung, wonach sich der
Hypothekargldubiger zur uneingeschrankten Freistellung verpflichtet, selbstversténdlich nicht entgegen.
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Den im Begutachtungsentwurf enthaltenen Vorschlag, die Freistellungspflicht des Pfandglaubigers an den
jeweiligen Baufortschritt zu kniipfen, Gbernimmt der vorliegende Entwurf nicht. Eine solche Regelung
wirde den notwendigen Schutz des Erwerbers unterhéhlen.

Zu Z 17 (8 9 Abs. 4 des Entwurfs)

Die Erwerber werden bei der grundbicherlichen Sicherstellung und der Zahlung nach Ratenplan durch
die im Begutachtungsentwurf vorgesehenen Schritte noch nicht ausreichend geschiitzt. Daher bedarf es
zusétzlicher MaRnahmen zur SchlieBung der Liicken dieses Sicherungsmodells. In diesem Sinn soll den
Vertragsteilen die Wahl zwischen zwei Ratenpldnen, dem Ratenplan A und dem Ratenplan B (§ 10
Abs. 2 des Entwurfs), freistehen. Im einen Fall soll das der grundbicherlichen Sicherstellung inharente
wirtschaftliche Risiko durch eine verpflichtende Zusatzsicherung abgedeckt werden. Im anderen Fall
werden die nach den Bauabschnitten zuldssigen Ratenzahlungen so gestaltet, dass dieses Risiko wahrend
der Bauphase minimiert wird.

Der Bautrdger hat nach 89 Abs. 4 des Entwurfs bei der Zahlung nach Ratenplan A eine zusétzliche
Garantie (oder eine geeignete Versicherung) beizubringen, wenn der Erwerber oder dessen nahe
Angehorigen auf den Erwerb existenziell angewiesen sind, wenn ndmlich der Erwerb nach den
Verhéltnissen im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses der Deckung ihres dringenden Wohnbedirfnisses
dient (vgl. auch 8§ 30a Abs. 1 letzter Satz KSchG). Der Befiirchtung des Begutachtungsentwurfs, dass mit
einer derartigen Zusatzsicherung Bautrégervertrage noch komplexer werden, soll durch die zu § 4 Abs. 1
vorgeschlagenen Anderungen begegnet werden. Zudem kann der Umstand, dass eine solche
Zusatzsicherheit in den derzeit verwendeten Finanzierungsmodellen der Kreditinstitute nicht Deckung
findet, nicht zu Lasten des legitimen Schutzbedirfnisses der Erwerber gehen. Die Frage, ob der Erwerber
oder ein naher Angehdriger ein dringendes Wohnbedirfnis befriedigen will, wird vor Vertragsabschluss
durch den Bautrager (und den Treuhé&nder) zu prifen sein.

Die Zusatzsicherheit muss alle vermdgenswerten Nachteile decken, die dem Erwerber aus einer
insolvenzbedingten VVerzdgerung oder Einstellung des Bauvorhabens erwachsen kdnnen, etwa zusatzliche
Mittel, die er fiir die Fertigstellung des Vorhabens aufwenden muss, weitere Wohnkosten, die ihm aus
einer nicht rechtzeitigen Fertigstellung erwachsen, oder Verluste, die er beim Versuch der Verwertung
des nicht fertig gestellten Vertragsgegenstands erleidet, weil der erzielbare Preis nicht dem Wert der
bisherigen Bauleistungen entspricht. Die Hohe der Zusatzsicherheit muss mindestens 10 % des Preises
einschlieBlich der Entgelte fir Sonder- und Zusatzleistungen betragen, wobei hier wiederum Abgaben
und Steuern sowie die Vertragserrichtungs- und -abwicklungskosten abzuziehen sind.

Der Wortlaut dieser Zusatzsicherung muss dem Erwerber vor Vertragsabschluss bekanntgegeben werden
(vgl. 85 Abs. 1 Z5 des Entwurfs); der Treuh&dnder muss den Erwerber auch Uber diese zusétzliche
Sicherung belehren (vgl. § 12 Abs. 3 Z 1 lit. a des Entwurfs).

Zu Z 18 (8§ 10 Abs. 2 des Entwurfs)

Das Ratenplanmodell geht davon aus, dass die Zahlungen des Erwerbers in etwa dem Wert der vom
Bautréger bereits erbrachten Leistungen entsprechen. Die Vorauszahlungen des Erwerbers sollen damit
wirtschaftlich abgesichert werden. Ein Ricktritt wird fiir ihn in solchen Konstellationen nicht sinnvoll
sein. Der Rcktritt des Masseverwalters im Konkurs des Bautrdgers kann sich nur auf die noch
ausstehenden Leistungen beziehen.

Wie schon mehrfach erwéhnt, kdnnen mit diesem Modell praktisch aber ,,Reibungsverluste” verbunden
sein, die die vom Gesetz angestrebte Gleichwertigkeit der VVorauszahlungen mit den bereits erbrachten
Bauleistungen durcheinander bringen. Uber das Ausma® und die potenzielle Hohe dieser Verluste besteht
kein Einvernehmen. Die Verbrauchervertreter haben sie in den Sitzungen der Arbeitsgruppe mit bis
zu 30 % des Preises beziffert, die Vertreter der Wirtschaft mit weit geringeren Betrégen. Eine verlassliche
Einschatzung dieses Risikos fallt schon deshalb schwer, weil fiir das AusmaR der ,,Reibungsverluste*
vielfach die Umsténde des Einzelfalls maligebend sein werden. Was sich in dem einen Konkursverfahren
als schwerwiegender Nachteil fiir die Erwerber herausgestellt hat, muss im anderen nicht unbedingt
schlagend werden. Unbestritten ist aber, dass der Erwerber bei einer VerdufRerung des halbfertigen
Objekts Nachteile zu gewartigen hat, weil der Verkehr nicht bereit ist, den Wert der bereits erbrachten
Bauleistungen zu entgelten. Dazu kénnen auch noch Mehrkosten fir die Fertigstellung des Baus durch
einen dritten Unternehmer kommen.

Diesem Dilemma der haufig verwendeten Ratenplanmethode soll durch eine Verschérfung der Gestaltung
des Ratenplans begegnet werden. Den Parteien stehen zwei Varianten zur Verfiigung, die im Vergleich
zum geltenden Recht fiir den Erwerber auf jeden Fall glinstiger sind. Bei der Wahl des Ratenplans A
muss der Bautrdger eine Zusatzsicherung zur Verfligung stellen, wenn der Erwerb der Deckung des
dringenden Wohnbedurfnisses des Erwerbers oder eines nahen Angehorigen dienen soll (vgl. die
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Erléuterungen zu 89 Abs. 4 des Entwurfs). richten. Wenn sich die Parteien nicht auf eine derartige
Zusatzsicherung einigen, sollen sich die hochst zuldssigen Raten nach dem fiir den Bautréger noch einmal
ungunstigeren Ratenplan B (8§ 10 Abs. 2 Z 2 des Entwurfs) bestimmen. Vom Bestreben, einen strikten
Gleichklang zwischen dem Wert der bereits erbrachten Bauleistungen und der Hohe der VVorauszahlungen
herzustellen, wird dabei zu Gunsten des Erwerbers abgegangen.

Zugleich soll der nach dem geltenden Recht komplizierte Ratenplan vereinfacht werden. Auch das dient
der Transparenz des Bautrégervertragsrechts.

Zu Z 19 (8 10 Abs. 3 des Entwurfs)
Die vorgeschlagene Regelung passt das Klammerzitat an die Anderungen in § 10 Abs. 2 des Entwurfs an.
Zu Z 20 (8 12 Abs. 3 Z 1 des Entwurfs)

Dem Anliegen, den Wissensstand der Erwerber im Sinn des Transparenzgebots zu verbessern, soll nicht
nur durch die vorgeschlagenen Anderungen der Vertragsinhalte entsprochen werden. Vielmehr sollen
auch die in § 12 Abs. 3 Z 1 BTVG angefiihrten Aufklarungspflichten des Treuhdnders erweitert werden.
Er soll den Erwerber uber die Eigenheiten und die Besonderheiten der nach dem jeweiligen Vertrag zur
Verfigung stehenden Sicherungsinstrumente (einschlieBlich der Zusatzsicherheit nach § 9 Abs. 4 des
Entwurfs) und die damit verbundenen Rechtsfolgen sowie tber den Haftriicklass aufklaren. Der Erwerber
soll sich ein verlassliches Bild von den mit dem Vertrag rechtlich und wirtschaftlich verbundenen
Auswirkungen und von den mdglichen Alternativen machen kénnen. Aufgrund der Hohe der vom
Erwerber in der Regel eingegangenen Verpflichtungen sind derart erweiterte Aufklarungspflichten des
Treuhanders angemessen. Von einer Uberspannung der Aufklarungspflicht kann nicht gesprochen
werden. Im Hinblick auf die Ergebnisse des Begutachtungsverfahrens sieht der Entwurf aber davon ab,
den Treuhdnder zu einer allgemeinen Belehrung Uber die nach diesem Bundesgesetz zur Verfligung
stehenden Sicherheiten sowie uber die wirtschaftlichen Auswirkungen des Vertrags zu verpflichten.

Zu Z 21 (8 12 Abs. 3 Z 4 des Entwurfs)

Der Treuh&nder soll nach dem Entwurf dafiir sorgen, dass Zahlungen des Erwerbers nur Uber Konten
laufen, Uber die er verfugungsberechtigt ist und die nach § 109a Abs.5 Notariatsordnung bzw. im
jeweiligen Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer abgesichert sind. Auch diese Verpflichtung wird
nicht zu nennenswerten Mehrkosten fiihren, aber zur Verbesserung der Rechtsposition des Erwerbers und
zur geordneten Abwicklung des Vertrags beitragen.

Zu Z 22 (§ 13 Abs. 2 und 3 des Entwurfs)

Hier handelt es sich um redaktionelle Anpassungen an die aktuelle Terminologie des
Sachverstandigenrechts.

Zu Z 23 (8§ 13 Abs. 4 Entwurfs)

Die Aufgaben des Ziviltechnikers und des Sachverstdndigen konnen im Einzelfall mit einem
betrachtlichen Haftungsrisiko verbunden sein. § 13 Abs. 4 des Entwurfs verhélt solche Fachleute in deren
eigenen Interesse, aber auch im Interesse der Erwerber und der Bautrdger, zum Abschluss einer
Haftpflichtversicherung in der Hohe von zumindest € 400 000 je Versicherungsfall. Vorbild sind die
einschlédgigen Regelungen (ber die Pflichtversicherung von Sachverstandigen, Notaren und
Rechtsanwélte. Zustandige Stellen im Verstdndnis des 8 158c Versicherungsvertragsgesetz sind der
Bundesminister fir Wirtschaft und Arbeit flr Ziviltechniker sowie der jeweils zustédndige Président des
Landesgerichts fir gerichtliche Sachverstandige.

Zu Z 24 (8§ 14 Abs. 1 Entwurfs)

Die Hohe des Verzugszinssatzes soll an die flr unternehmerische Geschafte maligeblichen Grofzen (§ 352
erster Satz UGB) angenéhert werden.

Zu Z 25 (8§ 18 Abs. 3 des Entwurfs)

Hier werden die Anderungen in der Zustindigkeit fiir verbraucherpolitische Angelegenheiten
nachvollzogen, diese ressortieren mittlerweile beim Bundesminister fir Soziales und Konsumentenschutz.

Zu Z 26 (8§ 18 Abs. 6 des Entwurfs)

Die vorgesehenen Anderungen sollen mit 1. Juli 2008 in Kraft treten. Damit soll den Bautragern, den
kreditierenden Banken, den Angehérigen der rechtsberatenden Berufe und nicht zuletzt auch den Beratern
der Verbraucher ausreichend Zeit furr eine angemessene Vorbereitung auf die neue Rechtslage eingerdumt
werden. Eine langere Legisvakanz ist aber nicht angemessen.

Die neuen Regelungen sollen ausnahmslos nur fir Bautrdgervertrage gelten, die nach dem Inkrafttreten
der Novelle abgeschlossen werden. , Altvertrage* bleiben unberihrt.



