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Die klassischen Sicherungsmodelle nach dem Bautragervertragsgesetz: Anwendungsgebiete, Vor- und Nachteile

Durchfiihrung

Anwendung

Vorteile

Nachteile

Grundbiicherliche Sicherstellung
(889,10 BTVG)

M Biicherliche Sicherstellung (Eigentum, Wohnungs-
eigentum, § 40 Abs 2 WEG-Anmerkung, Vormerkung des
Eigentums oder Baurecht) in Verbindung mit Ratenplanmodel
A oder B gem § 10 Abs 2 BTVG (zwischen den beiden Raten-
planmodelen besteht grundsatzlich Wahlfreiheit). Beachte bei
Ratenplanmodel A: Einholung einer Bankgarantie in Hohe von
10 % des vom Erwerber aufgrund des Vertrags geleisteten
Zahlungen erforderlich, wenn das Objekt der Befriedigung des
Wohnbediirfnisses dienen soll.

M Treuhdnder ist zwingend zu bestellen.

B Kaufpreis wird durch den Treuhander nach Baufortschritt
entsprechend dem Ratenplanmodel ausbezahlt.

M Feststellung des Erreichens der Baufortschritte erfolgt
entweder durch Treuhénder selbst (selten) oder durch einen
unabhangigen Ziviltechniker (Regelfall).

M Das grundbiicherliche Sicherungsmodell sichert im Gegen-
zug zum schuldrechtlichen und pfandrechtlichen Sicherungs-
modell den Erfiillungsanspruch (Rechtsverschaffung) und
nicht den Riickforderungsanspruch!

M Das grundblicherliche Sicherungsmodell stellt bei Kauf-
vertragen die beliebteste Sicherungsform dar (bei Bestand-
vertragen ist die Anwendung dieses Modells rechtlich nicht
maglich).

M Der Bautrager ist vorleistungspflichtig. Er erhalt die
Kaufpreisraten erst nach Fertigstellung der jeweiligen Bauab-
schnitte (Vorteil fiir Erwerber).

M Treuhénder erforderlich: Ve;pflichtungen nach § 12 BTVG,
insbesondere Aulk[éry_ng und Uberpriifung der Lastenfreistel-
lung und allgemeine Uberwachung (Vorteil fiir Erwerber).

M Bei Bestellung eines Baufortschrittspriifers: Dieser bestétigt
das Erreichen der Bauabschnitte und erfiillt somit eine Art
technische Kontrolle. Baufortschrittspriifer haftet zudem dem
Erwerber gegentiber fiir die Ausstellung falscher Baufort-
schrittsbestatigungen direkt (Vorteil fiir Erwerber).

M Oftmals kostengtinstigstes Sicherungsmodell (Vorteil fiir
den Bautrager).

M Beim Steckenbleiben des Projekts (zB Insolvenz des Bau-
tragers wahrend der Errichtungsphase) sind Erwerber quasi
gezwungen, zusatzliches Geld fiir die Fertigstellung aufzubrin-
gen (die noch nicht falligen Kaufpreisraten reichen diesfalls oft
nicht aus).

M Vorleistungspfiicht ist fiir den Bautrdger finanziell nachtei-
lig.

M Bei Bestellung eines Baufortschrittspriifers: Zusatzauf-
wand/Zusatzkosten.

Schuldrechtliche Sicherung
(§ 8 BTVG)

M Der Erwerber erhalt entweder eine Bankgarantie, eine Versicherung
oder eine Fertigstellungsgarantie:

M Bankgarantie: In Form einer abstrakten Garantie, somit unab-
hangig vom Verhaltnis Bautrager-Ewerber und Bautrager-Bank, muss
auf erste Aufforderung des Erwerbers hin losbar sein (auBer bei
Rechtsmissbrauch) und auf diesen ausgestellt sein. Abzusichern sind
samtliche vom Erwerber aufgrund des Vertrags geleisteten Zahlun-
gen (nicht langer als 3 Jahre zuriickliegende Zinsen sind ebenfalls
abzusichern). Bankgarantien sind tiblicherweise befristet. Beachte:
Die Sicherstellungspflicht endet erst mit Ubergabe des fertiggestellten
Vertragsgegenstands und mit Sicherung der Erlangung der vereinbarten
Rechtsposition, weshalb die Befristung unbedingt mit der Sicherstel-
lungspflichtsdauer korrespondieren muss (Verlangerungsmaoglichkeit
der Bankgarantie durch Erwerber ist aufzunehmen). Die Bankgarantie
wird Zug um Zug gegen Haftriicklassgarantie zuriickgestellt.

M Versicherung: Ahnlich der Bankgarantie. Kaum Praxisrelevanz,

M Fertigstellungsgarantie: Entweder von einer Bank, von einem
Versicherungsunternehmen oder von einer Gebietskdrperschaft aus-
gestellt. Garant garantiert diesfalls entweder, dass die Fertigstellung
jedenfalls abgeschlossen werden kann und der Garant bei Unmaglich-
keit des Bautragers, selbst die Fertigstellung forcieren wird, zB durch
Beauftragung von Auftragnehmern (Variante 1) oder ausgehend von
einer nachvollziehbaren Projektkalkulation ausreichend Finanzmittel zur
Fertigstellung vorliegen (Variante 2). Kaum Praxisrelevanz

M Vor allem bei bei Bestandvertragen (zB fir allféllige Mietzinsvor-
auszahlungen, Kautionen, Abldsen, Zuschiisse etc). Bei Kaufvertragen
selten, auBer bei nach Kaufvertragsunterfertigung beauftragten Sonder-
und Zusatzleistungen oder bei Kombination mit dem grundbiicherlichen
Sicherungsmodell.

M ein Treuhander erforderlich: Entfall Zusatzaufwand/Zusatzkosten
(Vorteil flir Bautrager).

M Kein Baufortschrittspriifer erforderlich; Entfall Zusatzaufwand/Zu-
satzkosten (Vorteil fiir Bautréager).

B Ausstellung der Bankgarantie mit entsprechenden Finanzierungskos-
ten verbunden (Nachteil fiir den Bautrager).

W Kein Treuhander erforderlich: Verpflichtungen nach § 12 BTVG,
insbesonder_g Aufklarung und Uberpriifung der Lastenfreistellung und
allgemeine Uberwachung, fallen somit weg (Nachteil fiir Erwerber).

B Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Technische Kontrolle der
Fertigstellung fallt somit weg (Nachteil fiir Erwerber).
B Mit Riickstellung der Bankgarantie verfiigt der Erwerber mit Ausnah-

me des Haftriicklasses (iber keine geeignete Sicherstellung (Nachteil
fiir Erwerber).

(Quelle: FSM Rechtsanwiéilte)

Pfandrechtliche Sicherung
(§ 11 BTVG)

M Einverleibung eines Pfandrechts zugunsten des Er-
werbers auf einer anderen Liegenschaft (Liegenschaft
muss nicht dem Bautréger gehdren).

B Abzusichern sind sémitliche vom Erwerber aufgrund
des Vertrags geleisteten Zahlungen (nicht langer als

3 Jahre zuriickliegende Zinsen sind ebenfalls abzusi-
chern).

M Treuhander ist zwingend zu bestellen: Dieser hat

Zu Uberpriifen, ob die in Pfand gegebene Liegenschaft
ausreichend Deckung bietet (Idealfall: Eintragung eines
Héchstbetragspfandrechts in Hohe des gemaB Vertrag
geschuldetem Betrags samt angemessenem Zinssatz).

M Einverleibung des Pfandrechts in das Grundbuch
erforderlich.

M Auf gemeinniitzige Bautrdger zugeschnitten und
jene gewerbliche Bautrager, die iiber viel Liegen-
schaftsvermdgen verfligen.

M Kaum Praxisrelevanz, insbesondere wegen der
hohen Eintragungsgebiihr fiir Pfandrechte und der
Komplexitat der Durchfiihrung (siehe Nachteil).

M Treuhénder erforderlich: Verpflichtungen nach § 12
BTVG, insbesondere Aufklarung und Uberpriifung

der Lastenfreistellung, allgemeine Uberwachung und

Priifung der Angemessenheit des Pfandes (Vorteil fir
Erwerber).

Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Kein Zusatz-
aufwand/Zusatzkosten fiir den Bautrager (Vorteil fiir
Bautrager).

M Eintragungsgebiihr in Hhe von 1,2 % vom einzutra-
genden Betrag.

B Verwertung der Pfandliegenschaft in einem gericht-
lichen Zwangsversteigerungsverfahren komplex und
langwierig.

M Treuhander erforderlich: Zusatzaufwand/Zusatzkos-
ten filr den Bautrager (Nachteil fir Bautrager).

M Kein Baufortschrittspriifer erforderlich: Technische
Kontrolle der Fertigstellung fallt somit weg (Nachteil fiir
Erwerber).



