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DAS BAUTRAGERVERTRAGSGESETZ

Der Erwerb einer erst im Planungsstadium befindlichen Eigentums-
wohnung oder eines Eigenheimes von einem Bautrager bedeutet fur
viele Konsumentinnen die grofte finanzielle Transaktion ihres Lebens.

In aller Regel werden hohe Vorauszahlungen geleistet, deren Ab-
sicherung fur den Fall der Insolvenz des Bautragers Ziel des Bau-
tragervertragsgesetzes ist.

1. Was ist ein Bautragervertrag?
Es handelt sich dabei um Vertrage tiber Wohnungen oder Gebaude,
die erst kuinftig zu errichten bzw. umfassend zu erneuern sind.

Darunter fallen Vertrage, die den Erwerberinnen
das Eigentum,

das Miteigentum,
das Wohnungseigentum sowie

das Mietrecht oder ein sonstiges Nutzungsrecht verschaffen.
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Nicht anwendbar ist das Gesetz auf Vertrage tiber

- den ,Bau auf eigenem Grund®,

- Vertrage Uber die Sanierung von Wohnungen oder Gebauden,
die sich bereits im Besitz der Konsumentinnen befinden und

- Kauf- oder Mietvertrage liber bereits fertig gestellte Objekte.

Das Bautragervertragsgesetz findet auf Vertrage mit allen (Bau-)
Unternehmen Anwendung; diese missen daher nicht ,Bautrager”
im Sinne der Gewerbeordnung sein.

2. Wer genie3t den Schutz des Bautragervertrags-
gesetzes?

Wenn die Erwerberlnnen vereinbarungsgemald vor der Fertigstellung
insgesamt Zahlungen von mehr als € 150,- pro Quadratmeter Nutz-
flache leisten mussen, greift das Bautragervertragsgesetz.

Dabei kommt es nicht darauf an, ob die Vorauszahlungen direkt an den
Bautrager oder an Dritte geleistet werden, bzw. ob sie beim Bautrager
selbst ein bloRer ,Durchlaufposten® sind oder bei diesem verbleiben.

In diese Betragsgrenze sind daher auch einzurechnen:

- Zahlungen an den/die Liegenschaftsverkauferin,
- Aufschliefungskosten, Geblihren, Abgaben und Steuern,
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- Vorauszahlungen fiir Sonderleistungen (z.B. Armaturen aus Me-
tall statt Plastik) oder Zusatzleistungen (z.B. AuRenrollos), wenn
der Bautrager fur die Ausfuhrung dieser Leistungen bestimmte
Firmen oder die mogliche Qualitat und Quantitat der Leistung
vorschreibt,

- Kosten der Vertragserrichtung und -abwicklung.

3. Schutzbestimmungen des Bautragervertrags-
gesetzes

Bautragervertrage missen zum Schutz vor Ubereilung schriftlich
abgeschlossen werden; andernfalls sind sie flir Konsumentinnen
nicht verbindlich.

Weitere Schutzbestimmungen:

- Mindestinhalt des Vertrages,

- Haftricklass,

- Rucktrittsrecht,

- Absicherung von Kundengeldern,

- Verpflichtungen der Treuhanderlnnen.

Mindestinhalt

Der Bautragervertrag muss einen zwingenden Mindestinhalt aufwei-
sen, namlich
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in welchem Zustand das Gebaude, die Wohnung (eigentlicher
Vertragsgegenstand) und die von den Erwerberlnnen gewdhn-
lich nutzbaren Teile der Gesamtanlage zu libergeben sind. Aussa-
gekraftige Plane, Baubeschreibungen sowie eine Beschreibung
der Ausstattung sind beizulegen,

den Preis inkl. Sonder- und Zusatzleistungen und Informationen
uber Abgaben und Steuern (einschlief3lich Gerichtsgebulhren)
und Kosten der Vertragserrichtung und -abwicklung (Notar- und
Rechtsanwaltskosten). Wird kein Fixpreis vereinbart, muss das
Entgelt - ausgehend von einem Basispreis - nach genau im Ver-
trag festgelegten Kostenfaktoren ermittelt werden kénnen und
eine Obergrenze bestimmt werden (variabler Preis). VerstoRe
gegen diese Preisbestimmungsregelungen haben zur Folge, dass
der Basispreis als vereinbart gilt,

die Falligkeit der Zahlungen der Erwerberlnnen,

den spatesten Termin der Ubergabe des eigentlichen Vertrags-
gegenstandes und der Fertigstellung der von den Erwerberln-
nen gewohnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage (Spielplatze,
Hobbyraume, Abstellplatze etc.),

die von den Erwerberinnen allenfalls zu Gbernehmenden Lasten,
die Art der Absicherung der Kundengelder,

das Konto des Bautragers im Fall der Absicherung der Zahlung
durch Garantie oder Versicherung,

den Namen der Treuhdnderinnen, sofern solche zu bestellen
sind,
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allenfalls den Hinweis, dass der Vertragsgegenstand bzw. die
Gesamtanlage in einer Gefahrenzone liegt (Lawinen- oder Hoch-
wasserzonen) oder die Liegenschaft im Verdachtskataster ge-
fihrt oder im Altlastenatlas ausgewiesen ist.

Haftriicklass

Der Bautrager ist gesetzlich verpflichtet, Erwerberinnen fiir die Dauer
von drei Jahren ab Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes
einen Haftrlcklass einzuraumen bzw. diesen Betrag durch Garantie
oder Versicherung abzusichern. Der Haftrlicklass betragt 2 % des Kauf-
preises des Vertragsgegenstandes einschlieflich der fiir Sonder- und
Zusatzleistungen anfallenden Entgelte, jedoch abzliglich der Abgaben
und Steuern sowie der Kosten der Vertragserrichtung und -abwicklung.
Dieser Betrag dient zur Sicherung allfalliger Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriiche aufgrund mangelhafter Leistung.

Diese Regelung gilt nicht fur die Absicherung bei Mietvertragen!

Riicktrittsrecht

Der Bautrager ist verpflichtet, Verbraucherlnnen spatestens 1 Woche
vor deren Vertragserklarung schriftlich Uber den vorgesehenen Ver-
tragsinhalt (vgl. oben) und tber die geplante Sicherung der Kundengel-
der prazise - z.B. Wortlaut der Haftungserklarung der Bank, Wortlaut
der Zusatzsicherung beim Ratenplan A - aufzuklaren. Unterlasst er
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dies, haben Verbraucherlnnen ein kostenloses Rlcktrittsrecht vom
Bautragervertrag.

Der Rucktritt kann bis zum Zustandekommen des Vertrages und dann
binnen 14 Tagen ab dem Tag der Ausfolgung der schriftlichen Informa-
tion Uber den Mindestinhalt des Vertrages samt Ruicktrittsbelehrung
erklart werden. Erhalten Konsumentinnen keine Kopie des Vertrages
bzw. keine Riicktrittsbelehrung, so betragt die Ruicktrittsfrist 6 Wochen
und beginnt mit Zustandekommen des Vertrages.

Der Riicktritt muss schriftlich erklart werden. Er kann gegeniber
dem Bautrager oder dem/der Treuhanderln abgegeben werden. Es ist
ausreichend, wenn das Riicktrittsschreiben am letzten Tag der Frist
zur Post gegeben wird (Datum des Poststempels).

Absicherung der Vorauszahlungen
Kernbestimmung des Gesetzes ist eine Verpflichtung des Bautragers
zur Absicherung der Kundengelder fur den Insolvenzfall.

Folgende Sicherungsmodelle sind zulassig:

- Garantie (einer Bank, einer Versicherung oder einer Gebietskor-

perschaft) lautend auf den Namen der Erwerberinnen,
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Versicherung, die der Garantie eines Kreditinstitutes gleichwer-
tig sein muss,

grundbuicherliche Sicherstellung des Rechtserwerbs auf der zu
bebauenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung nach
Ratenplan oder,

ein ausreichend Deckung bietendes Pfandrecht auf einer ande-
ren Liegenschaft.

Soweit der Sicherungszweck dadurch nicht beeintrachtigt wird,
konnen die im Bautragervertragsgesetz vorgesehenen Sicherungen
auch nebeneinander eingesetzt oder nachtraglich einvernehmlich
ausgetauscht werden.

Details zur grundbiicherlichen Sicherstellung in Verbindung mit
dem Ratenplan

Zahlung nach Ratenplan bedeutet Zahlung des Preises in Raten, die
erst nach Abschluss der im Gesetz festgelegten Bauabschnitte fallig
werden. Vor der Baubewilligung darf keine Zahlung entgegen genom-
men werden. Vom Ratenplan darf nur abgegangen werden, wenn die
Erwerberinnen durch andere schuldrechtliche Sicherungen (Garantie,
Versicherung) abgesichert werden.

Der Bautrager kann grundsatzlich zwischen 2 Arten des Ratenplans

wahlen. Bei Ratenplan A sind anfanglich hohere Raten zu entrichten
als bei Ratenplan B.
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Nur wenn der Erwerb im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses der
Deckung des dringenden Wohnbedirfnisses dienen soll, hat der
Bautrager bei vereinbarter Zahlung des Ratenplans A eine Zusatzga-
rantie von mindestens 10% des Preises (einschlieBlich der Entgelte
flir Sonder- und Zusatzleistungen) durch Garantie oder Versicherung
beizubringen. Diese Zusatzsicherheit soll vermdgenswerte Nachteile
der Erwerberinnenim Insolvenzfall decken (z.B. zusatzliche Mittel flir
die Fertigstellung des Vorhabens, Wohnkosten infolge der Verzégerung,
Verluste im Zuge der Verwertung des unfertigen Objektes).

Die Frage, ob ein ,dringendes Wohnbediirfnis“ der Erwerberlnnen
oder ihrer nahen Angehdrigen vorliegt, ist vor Vertragsabschluss durch

den Bautrager und den/die Treuhanderln zu prufen.

Dieses liegt jedenfalls nicht vor, wenn das Objekt als Zweitwohnsitz
oder Ferienwohnung genutzt werden soll.

Zu nachstehenden Terminen sind hochstens folgende Teile des Prei-

ses fallig:
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Bauetappe Ratenplan A" Ratenplan B

Baubeginn 15% 10%
Rohbau + Dach 35% 30%
Rohinstallation 20% 20%
(Fassade+) Fenster 12% 12%
bezugsfertig 12% 17%
Gesamtanlage 4% 9%
Haftriicklass 2% 2%

' Ratenplan + begleitende Sicherung (Garantie oder Versicherung von 10%) bei
dringendem Wohnbed(irfnis

Die Sicherungspflicht ist aufder in den oben genannten Fallen auch
erfullt, wenn

eine inlandische Gebietskorperschaft Bautrager ist,

Zahlungen auf ein Treuhandkonto bei einem Kreditinstitut ent-
richtet werden und der Bautrager dariliber erst nach tatsachli-
cher Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes verfligen
kann,

eine inlandische Gebietskorperschaft einem Bautrager eine For-
derung aus offentlichen Mitteln (Wohnbauférderung) fir den
Fall des Erwerbs eines Mietrechts oder eines sonstigen (genos-
senschaftlichen) Nutzungsrechts gewahrt, die Finanzierung gesi-

chert ist und dies auch kontrolliert wird.
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Treuhanderinnen

Erfolgt die Sicherung der Kundengelder nicht durch Garantie oder eine
Versicherung, muss der Bautrager Treuhanderinnen (Rechtsanwaltin
oder Notarln) bestellen.

Treuhanderlnnen sind verpflichtet, die Erwerberinnen liber die we-
sentlichen Vertragspunkte zu belehren, insbesondere tber die nach
dem Vertrag zur Verfligung stehenden Sicherungsinstrumente und
die damit verbunden Rechtsfolgen fur den Fall der Insolvenz des
Bautragers sowie Uber den Haftriicklass.

Weiters haben sie die Erfullung der Sicherungspflichten zu Gberwachen,
insbesondere ob die grundbiicherliche Sicherstellung ausreicht, bzw.
ob bei ,Zahlung nach Ratenplan® der Baufortschritt erfillt ist. Dabei
erfolgt allerdings keine Qualitatskontrolle oder Mangelfeststellung.

Treuhanderlnnen haben gesetzlich verpflichtend eine Haftpflicht-
versicherung abzuschlief3en. Sie haben dafiir zu sorgen, dass die
Erwerberlnnen Zahlungen nur auf Konten entrichten, Gber die die
Treuhanderlnnen verfligungsberechtigt sind und die durch die Ab-

wicklung in einer Treuhandeinrichtung abgesichert sind.
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4, AbschlieBende Bemerkung

Das Gesetz enthalt keine Schutzbestimmung betreffend der Fertig-
stellung des Vertragsgegenstandes. Im Fall der Insolvenz (Konkurs)
des Bautragers ist daher eine Fertigstellung des Objektes zum ver-
einbarten Preis nicht abgesichert.

Vertrage liber ,Bauen auf eigenem Grund“ und eine umfangreiche
Sanierung einer Wohnung (Gebaude), die bereits im Besitz der Konsu-
mentlinnen ist, unterliegen nicht diesem Gesetz. Empfehlenswert ist
daher, in diesen Fallen die Anwendung des Bautragervertragsgesetzes

vertraglich zu vereinbaren.




NOTIZEN

WICHTIGE ADRESSEN

Verein fiir Konsumenteninformation - Wien
Mariahilfer Strafde 81,

A-1060 Wien

Telefon: +43158877-0

www.konsument.at

Verein fiir Konsumenteninformation - Tirol
Maximilianstrafde 9,

A-6020 Innsbruck

Telefon: +4350125868 78

Arbeiterkammer Wien
Prinz Eugen StralRe 20-22,
A-1040 Wien

Telefon: +43150165-0

Arbeiterkammern in den anderen Bundeslandern

www.arbeiterkammer.at



http://www.konsument.at
http://www.arbeiterkammer.at
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Fiir grenziiberschreitende Geschifte:
Européisches Verbraucherzentrum Osterreich
Mariahilfer Stralte 81,

A-1060 Wien

Tel: +4315887781

Fax:+4315887771

E-Mail: info@europakonsument.at

Allfallige weitere Broschiiren zum Konsumentenschutz finden Sie
unter https://broschuerenservice.sozialministerium.at und kdnnen
per Mail unter broschuerenservice@sozialministerium.at oder tele-
fonisch kostenfrei unter 08002020 74 bestellt werden.

Weitere Themen flir Konsumenten und Konsumentinnen finden Sie

unter www.konsumentenfragen.at!



mailto:info%40europakonsument.at?subject=
https://broschuerenservice.sozialministerium.at
mailto:broschuerenservice%40sozialministerium.at?subject=
http://www.konsumentenfragen.at
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HINWEIS:

’ staatlich anerkannte
verbrqucherschlich’rungssielle

Ab Janner 2016 stehen insgesamt 8 ,,staatlich anerkannte Schlichtungs-
stellen® zur Verfligung, an die sich Verbraucherlnnen zur aulRergericht-
lichen Durchsetzungihrer vertraglichen Anspriiche wenden kénnen.
Nahere Informationen finden Sie unter www.sozialministerium.at
und www.konsumentenfragen.at!
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