RECHT

BTVG: Auszahlung der Raten bei mehreren selbstandigen Bau-
werken mit unterschiedlichen Fertigstellungsgraden

In der Praxis stellt sich fiir den Bautrdger bzw. den bestellten Treuhdnder — etwa bei einer Liegen-

schaft mit mehreren Bauteilen oder einer Reithenhausanlage die Frage — ob bei unterschiedlichem Fer-

tigstellungsqgrad bzw. Baufortschritt der verschiedenen — selbstdndigen — Bauwerke, die Auszahlung

der jeweiligen Rate erfolgen darf.
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der Treuhdnder bzw. der bestellte Zivil-
techniker oder Sachverstandige den jeweili-
gen »Abschluss des Bauabschnitts« gemaf}
Ratenplan nach § 10 Abs. 2 BTVG zu beurtei-
len haben. In der Praxis, etwa bei der Errich-
tung einer Reihenhausanlage, ist § 13 Abs.
1 Satz 2 BTVG relevant, welcher normiert,
dass bei mehreren selbstindigen Bauwer-
ken der Fertigstellungsgrad desjenigen Bau-
werks mafdgeblich ist, auf das sich der An-
spruch des Erwerbers bezieht. Etwa bei
einem unterschiedlichen Fertigstellungs-
grad bzw. Baufortschritt von verschiedenen
Wohnungen oder Reihenhdusern stellt sich
fur den Bautrdger bzw. insbesondere den
gemdif § 12 BTVG bestellten Treuhédnder die
Frage, ob eine Auszahlung der fiir das kon-
krete Objekt filligen Raten erfolgen darf,
auch wenn der Baufortschritt in anderen,
vom Bautrdger noch nicht verkauften Ob-
jekten, hinter dem Baufortschritt des kon-
kret zu beurteilenden, verkauften Objekts
zuriickbleibt.

Diese Frage ist unter anderem vor dem
Hintergrund zu sehen, dass der OGH in sei-
ner Entscheidung 6 Ob 3/03i zur fritheren
Rechtslage vor der BTVG-Novelle 2008 aus-
gefithrt hat, dass bei Fertigstellung des Bau-
abschnitts »Bezugsfertigstellung« der ver-
tragsgegenstdandlichen Wohnung auch die
sonstigen mit der Bezugsfertigstellung ub-
licherweise verbundenen Allgemeineinrich-
tungen, die fur die Benttzbarkeit des Objekts
erforderlich sind, wie Lift, Stiegenhduser etc.,
ebenfalls fertiggestellt sein mussten. Im nun-
mehr normierten Ratenplan gemif § 10 Abs.
2 BTVG fur Vertrage, die ab dem 1. Juli 2008
abgeschlossen wurden, erfolgt die Unter-
scheidung dieses Bauabschnitts »Bezugsfer-
tigstellung« einerseits in die »Fertigstellung
des eigentlichen Vertragsgegenstandes« und
den Bauabschnitt »Fertigstellung der vom
Erwerber tblicherweise benttzten allgemei-
nen Teile« der Liegenschaft, worunter Lift-/
Aufzugsanlagen, Stiegenhduser, Zugangs-

§13 BTVG regelt Kriterien, nach welchen
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wege, Garagenfldchen, Abstellflichen etc. zu
verstehen sind.

Zur Fertigstellung des Bautrdgerobjek-
tes gehort jedenfalls die Fertigstellung des
eigentlichen Vertragsgegenstandes im Sinne
des § 4 Abs.1Z 1 BTVG und die Fertigstellung
jener Teile der Gesamtanlage, die vom Erwer-
ber tiblicherweise beniitzt werden.

Auch § 7 Abs. 5 BTVG normiert, dass die
Sicherungspflicht des Bautrdgers (aus bau-
licher Sicht) mit der tatsdchlichen Ubergabe
des fertiggestellten eigentlichen Vertrags-
gegenstandes (und der Sicherung der Erlan-
gung der vereinbarten Rechtsstellung) endet.

Nach Erklarung des Begriffs »Bezugsfer-
tigstellung« in Punkt 3.14.5 in der »Bautrdger
ONORM« B2120 erfordert die Fertigstellung
jenen Zustand, bei dem der eigentliche Ver-
tragsgegenstand
# baubehordlich zuldssig in Benutzung ge-

nommen werden darf, und
# die fur die Benutzbarkeit des eigentlichen

Vertragsgegenstandes erforderlichen all-

gemeinen Teile des Gebdudes und der Ge-

samtanlage im vereinbarten Zustand her-
gestellt sind, und

¢ Zugang und Zufahrt zum Gebdude ohne
wesentliche Behinderung moglich sind.

Zentrale Grundlage der Beurteilung des Bau-
fortschrittes muss immer die wirtschaftliche
Bewertung des Bauabschnitts sein, denn nur
diese wirtschaftliche Bewertung stellt die Ba-
sis fir die ausreichende grundbticherliche Si-
cherstellung des Erwerbers dar.

Der Treuhdnder und vor allem der nach
§ 13 Abs 2 BTVG beigezogene sachverstdn-
dige Baufortschrittspriifer haben sich da-
her bei der Beurteilung der einzelnen bau-
lichen Situationen bei einzelnen Bautriger-
objekten immer auch danach zu orientie-
ren, dass die vom Gesetzgeber angeordnete
Wertrelation zwischen der jeweiligen Zah-
lung und dem Bauwert im entsprechendem
Stadium aufrechterhalten werden muss =



und dadurch der »Sicherheitspols-
ter«, der nach der Anordnung des
Gesetzgebers berticksichtigt
den soll und ausreichenden Raum
fur die Deckung von »Reibungsver-
lusten« lasst, geschaffen wird bzw.
erhalten bleibt.

wer-

Die Beurteilung der Erreichung
eines bestimmten Baufortschritts
nach Ratenplan muss bei einem
Mehrwohnungshaus oder einer Rei-
henhausanlage nicht nur den Bau-
zustand des eigentlichen Vertrags-
gegenstandes, sondern auch die je-
weilige Ausgestaltung der sonstigen
Teile des Gebdudes und der Liegen-
schaft entsprechend mitberticksich-
tigen.

Der Baufortschritt in anderen, vom
Bautrdger noch nicht verkauften Ob-
jekten darf daher bei dieser Beurtei-
lung nur so weit hinter dem Baufort-
schritt des konkret zu beurteilen-
den verkauften Objekts zurtickblei-
ben, als dadurch insgesamt gesehen

die genannte Wertrelation aufrecht-
erhalten bleibt.

Auch sieht das Gesetz in § 10 Abs. 3
BTVG vor, dass eine Vereinbarung
der Falligkeit der ersten Rate vor
Baubeginn unter der Vorausset-
zung zuldssig ist, dass auf Grund
des hohen Wertes der zu bebauen-
den Liegenschaft die grundbicher-
liche Sicherstellung des Erwerbers
bereits eine ausreichende Sicher-
heit bietet. Ob die zu bebauende
Liegenschaft ausreichende Sicher-
heit bietet, hat der Treuhdnder zu
prifen. Dabei sind insbesondere
der gemeine Wert der Liegenschaft
und die Summe der darauf haften-
den Lasten zu bertcksichtigen, so-
wie das Vorhandensein und die Vo-
rauszahlungen anderer Erwerber.
Gemafs § 13 Abs 3 BTVG kann der
Treuhdnder zur Feststellung des
Wertes der zu bebauenden Liegen-
schaft im Sinn des § 10 Abs. 3 BTVG
einen allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstdn-
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digen fur das Immobilienwesen bei-
ziehen, was dieser sinnvollerweise
auch tun wird; dieser haftet dem Er-
werber fiir jeden Schaden, den die-
ser aus einer fehlerhaften Tatigkeit
des Sachverstindigen erleidet. Er
hat insbesondere dafiir zu sorgen,
dass die gewlinschte Wertrelation
zwischen dem Sicherungserforder-
nis des Erwerbers und seinen jewei-
ligen Baufortschrittszahlungen ge-
wahrt bleibt.

Als Absicherung fiur den Treuhdn-
der vor Auszahlung von Raten be-
treffend selbstindige Bauwerke mit
unterschiedlichen baulichen Situa-
tionen ist zu empfehlen, von dem in
der Praxis ohnehin bestellten Sach-
verstdndigen, eine Baufortschritts-
bestdtigung fiir den konkreten, selb-
standigen Vertragsgegenstand (etwa
baulich separiertes Reihenhaus) im
Sinne des § 4 Abs.1Z1und jener Teile
der Gesamtanlage, die vom Erwerber
ublicherweise beniitzt werden, ein-
zuholen. ¢
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