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Die (umfassenden) Pflichten
des Treuhdnders im BTVG

Der Treuhdnder nimmt bei Liegenschaftstransaktionen im
d BTVG eine zentrale Rolle ein. Das BTVG kommt zwingend zur
Anwendung, wenn der Erwerber bereits vor Fertigstellung Zahlungen
von mehr als EUR 150/m? an den Bautrager leisten muss; in diesem
Fall ist verpflichtend ein Treuhdnder zu bestelien. Dieser hat die ihm
auferlegten Pflichten, die dem Schutz des Erwerbers dienen, strikt
einzuhalten, um gegebenenfalls nicht selbst fiir etwaige Schaden des
Erwerbers zu haften. Einige vor allem in der Praxis relevante Pflichten
werden in Folge kurz dargestellt.

ALLGEMEINE PFLICHTEN

Die Bestellung des Ireuhédnders hat spatestens bei der Unterferti-
gung des Bautrdgervertrages zu erfolgen, seine Tatigkeit endet erst
mit dem Ende der Sicherungspflicht des Bautrdgers. Als Treuhan-
der kann nur ein Rechtsanwall oder Notar bestellt werden. Die
allgemeinen Pflichten des Treuhédnders sind in § 12 Abs 3 BTVG
normiert und beinhalten eine umfassende Belchrungs- (7 1) und
Uberwachungspflicht (Z 2).

Der Treuhinder hat den Erwerber insbesondere tiber die Natur des
Vertrages, die wesentlichen Vertragspunkte, die zur Verftigung ste-
henden Méglichkeiten der Sicherung, die Konsequenzen im Fall
der Insolvenz des Bautrdgers und den dem Erwerber drei Jahre
nach Ubergabe des Kaufgegenstandes zur Verfiigung stchenden
Haftriicklass zu informieren. Die Uberwachungspflicht betrifft vor
allem die Uberwachung der Sicherungspflicht des Bautrigers.

Zuletzt — das wir in der Praxis oft nicht ausreichend berticksichtigt
- hat der Treuhdnder dem Erwerber {iber die von ihm entgegenge-
nommenen Zahlungen entweder laufend, mindestens aber jahr-
lich nach Abschluss des Kalenderjahrs spatestens zum 31. Janner
des Folgejahrs Rechnung zu legen.

Bei der grundbiicherlichen Sicherstellung des § 9 BTVG ist der
Treuhédnder dartiber hinaus verpflichtet, das Vorhandensein von
Freistellungsverpflichtungen der Hypothekarglaubiger zu priifen
und den Erwerber bei der Einhaltung des Ratenplanes durch Uber-
wachung des Baufortschrittes zu unterstiitzen.
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VERPFLICHTUNG ZUR LASTENFREISTELLUNG

Wird nichts anderes vereinbart, so muss nach § 9 Abs 3 BIVG
die Lastenfreiheit der Liegenschaft hergestellt oder die kiinftige
Lastenfreiheit gesichert sein. Im Bautrdgervertrag ist darauf hin-
zuweisen, ob und welche Belastungen der Exrwerber tibernimmt.
Eine Freistellungsverpflichtung ist grundsatzlich zwischen dem
Bautrdager und dem Hypothekargldubiger zugunsten des Erwer-
bers abzuschliefen. Vom Treuhdnder ist gemdf § 12 Abs 4 BTVG
das Vorhandensein einer solchen Verpflichtung zu priifen. Sie
muss jedenfalls als solche durchsetzbar sein, also den Hypothe-
karglaubiger zur Einwilligung in die Loschung in grundbuchsfa-
higer Form verpflichten. Die ausreichende Bestimmtheit einer
solchen Verpflichtung ist vom Treuhédnder zu priifen.

Der Treuhénder darf Zahlungen des Erwerbers erst dann weiter-
leiten, wenn er sich im Besitz ausreichender Léschungsquittun-
gen befindet bzw. cine Freistellungsvereinbarung vorliegt. Bei
einer solchen Vereinbarung zwischen dem Bautrdger und dem
Hypothekargldubiger handelt es sich um einen echten Vertrag
zugunsten Dritter (Erwerber) im Sinne von § 881 ABGB. Line
Einschrankung der Freistellungsverpflichtung des Hypothekar-
gldubigers ist nur im Umfang der trotz Filligkeit noch nicht
bezahlten Raten zuldssig.! Die Freistellungsvereinbarung oder
cine grundbuchsfihige Loschungserklarung muss spatestens bei
Filligkeit der ersten Rate beim Treuhédnder erliegen. Die Liegen-
schaft muss so weit von Hypotheken entlastet werden, dass im
,Crash-Fall” die Summe der vom Erwerber bereits erbrachten
Kaufpreiszahlungen zuziiglich des Betrages der verbleibenden
Hypothek und den Kosten der Fertigstellung bzw. weiterer Scha-
den des Crwerbers insgesamt den vereinbarten Kaufpreis nicht
tibersteigt. Vorrangiges Zicl des Gesetzes ist es, den Erwerber zu
schiitzen.?

ZAHLUNG NACH RATENPLAN

Zahlungen des Erwerbers haben entsprechend dem Baufort-
schritt nach dem im Gesetz zwingend geregelten Ratenplan zu
erfolgen. Zundchst haben Erwerber und Bautrdger zu bestim-
men, ob entweder Ratenplan A oder Ratenplan B zur Anwen-
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dung kommt. Ratenplan B muss grundsitzlich zur Anwendung
zu kommen, wenn der Erwerb der Deckung des dringenden
Wohnbediirfnisses des Erwerbers oder eines nahen Angehori-
gen dient. Der Bautrager kann auch bei Vorliegen eines solchen
dringenden Wohnbediirfnisses (angesichts der fiir ihn giinsti-
geren Gewichtung) Ratenplan A wihlen, wenn er zusatzlich
allfallige Nachteile, die den Erwerber bei der Verzégerung oder
Einstellung des Bauvorhabens infolge der Insolvenz des Bautra-
gers treffen, durch cine Garantic oder Versicherung schuldrecht-
lich absichert. Bei der Beurteilung, ob der Erwerb der Befriedi-
gung eines dringenden Wohnbediirfnisses dient, ist analog auf
§ 30a Abs 1 letzter Satz KSchG abzustellen, der wiederum auf
die einschldgigen mietrechtlichen Bestimmungen verweist. Das
Vorliegen dieser Voraussetzungen ist vom Bautrager bzw. dem
Ireuhdnder vor Vertragsabschluss zu priifen.?

Der Treuhdnder kann nicht nur bei Verletzung seiner Beleh-
rungs- und Uberwachungspflichten in Anspruch genommen
werden, sondern insbesondere fiir Zahlungen, die er trotz man-
gelnder Fertigstellung des entsprechenden Bauabschnittes und
somit entgegen dem Ratenplan an den Bautrédger leistet. Der
Treuhdnder kann sich jedoch fiir die Beurteilung des Vorliegens
eines Baufortschritts eines sachverstdndigen Baufortschrittsprii-
fers zu bedienen. Der Baufortschrittspriifer ist dem Treuhénder
nicht als Erfiillungsgehilfe zuzurechnen und haftet dem Erwer-
ber unmittelbar fiir rechtswidrig und schuldhaft verursachte
Schéden. Auf die Lrgebnisse des Baufortschrittspriifers darf sich
der Treuhdnder grundsitzlich verlassen. Zwecks Abdeckung des
mit ihrer Titigkeit verbundenen Risikos sind Baufortschrittsprii-
fer nach § 13 Abs 4 BTVG zum Abschluss einer Haftptlichtver-
sicherung mit einer Mindestversicherungssumme in Héhe von
400.000 Euro fiir jeden Versicherungsfall verpflichtet.

DIE WIRTSCHAFTLICHE EINHEIT NACH § 2 ABS 4 BTVG

Fir den Fall, dass Bautrager und Grundverkéaufer nicht die sel-
be Person sind, ist auch dann das BTVG anwendbar, wenn zwi-
schen dem Vertrag fiir den Erwerb des Rechts an der Liegen-
schaft (in der Regel Kaufvertrag) und mit dem Vertrag tiber die
Errichtung oder durchgreifende Erneuerung des Gebdudes, der
Wohnung oder des Geschiftsraumes eine ,wirtschaftliche Ein-
heit” besteht. Einer zu einer solchen Konstellation ergangenen
Entscheidung des OGH? liegt folgender Sachverhalt zugrunde:

Fin Liegenschaftseigentiimer hat Grundstiicksteile eines grofie-
ren, unbebauten Grundstiickes verkauft. ]lhm kam es einzig auf
die kostengiinstige Parzellierung seiner Grundstiicke an, ob dar-
auf ein Gebaude errichtet werden wiirde oder nicht war, fiir ihn
nicht von Interesse.

Gleichzeitig stand der Liegenschaftseigentiimer in einer Ge-
schaftsbeziehung mit einem Bautréiger, der Wohnhauser auf die-
sen Grundstiicken errichten wollte. In Folge wurden teilweise
auf den Grundstiicken Hauser von diesem Bautrdger errichtet,
teilweise blieben diese unbebaut. Die Kaufer eines llauses vom

Bautrédger klagten in Folge den treuhédnderisch titigen Rechts-
anwalt, der jeweils nach einer Freigabe der Kliger Zahlungen
an den spiter insolventen Bautrdger vornahm. Der Bautrager
hatte das Haus nicht fertig gestellt. Die Klager begehrten Scha-
denersatz vom Rechtsanwalt und warfen im vor, dass das BTVG
anwendbar ist. Der OGH ging in diesem Fall nicht von einer
wirtschaftlichen Einheit und somit auch nicht von einer An-
wendung des BTVG aus.

Nach dieser Entscheidung geht der OGH von einer wirtschaft-
lichen Einheit aus, “wenn in vertraglicher, zumindest aber in
organisatorischer Hinsicht eine so enge Verflechtung zwischen
dem Bautrdger und dem Liegenschaftseigentiimer besteht, dass
fiir den Erwerber der objektiv begriindete Eindruck einer prak-
tisch wechselseitigen Bedingtheit beider Vertrdge entsteht”. Es
kommt bei der Einschédtzung einer “wirtschaftlichen Einheit”
darauf an, ob der Erwerber entweder beide oder gar keinen Ver-
trag abschlieffen kann.

EMPFEHLUNG

Die mangelnde Einhaltung der im BTVG fiir den Treuhdnder normier-
ten Pflichten kann auch zu dessen personlichen Haftung fiihren.
Insbesondere fiir Bautrager ist es von Bedeutung, dass sie Treuhan-
der beauftragen, die die Uberwachungs-, Informations-, Sicherungs-
und Rechnungslegungsvorschriften auch tatsachlich einhalten.
Dafiir ist nicht zuletzt auch eine entsprechende organisatorische
Struktur beim Treuhander notwendig.
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