10 BAUTRAGERINSOLVENZ

INSOLVENZ DES BAUTRAGERS:

Welche Rechte und
Moglichkeiten habe
ich als Kaufer?

Was tun, wenn der Bautrdger pleitegeht? Welche
Moglichkeiten Kaufer im Fall des Falles haben und welche
Rolle das Bautrdagervertragsgesetz dabei spielt.

E s ist der Albtraum jedes Erwerbers:
Der Bautrdger wird insolvent. Um
diese Situation abzufedern, trifft das
Bautrdgervertragsgesetz (BTVG) An-
ordnungen, die den Erwerber bestmog-
lich schiitzen sollen.

Das BTVG sieht drei verschiedene
Sicherungsmodelle vor: die schuld-
rechtliche, die grundbicherliche in
Verbindung mit Ratenzahlung und die
pfandrechtliche Sicherung. Die

Wohnsubstanz sichert, ermoglicht die
grundbucherliche Sicherstellung in
Verbindung mit einem Ratenplan den
Erwerb der Wohnung. Im letzteren Fall
besteht jedoch das Risiko, dass das in
Bau befindliche Gebaude von den Kéu-
fern fertiggestellt werden muss.

Die in der Praxis bedeutsamste Si-
cherstellungsmethode ist die grundbii-
cherliche Sicherstellung in Verbindung

Anwendung einer dieser Siche-
rungsmethoden ist fiir den Bau-
trager gegeniiber Konsumenten
verpflichtend. Die Ergebnisse der
jeweiligen Sicherstellungsvarian-
te sind jedoch unterschiedlich:
Wiahrend die schuldrechtliche
Sicherung den Erhalt des Kauf-
preises bei einem Verlust der
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mit Ratenzahlung. Bei dieser Variante
wird im Grundbuch nach Unterzeich-
nung des Kaufvertrags die Zusage der
Einrdumung von Wohnungseigentum
angemerkt. Der Bautrager erhilt nach
Baufortschritt Teile des Kaufpreises
vom — fir den Bautrdgervertrag (aufser
bei schuldrechtlicher Sicherung) ver-
pflichtend zu bestellenden — Treuh&n-
der. Die Bestellung des Treuhdnders
dient insbesondere dem Schutz des Er-
werbers. Immerhin treffen den Treu-
hander zahlreiche Aufkldrungspflich-
ten, insbesondere hinsichtlich der
Rechtsfolgen im Falle der Insolvenz des
Bautrdgers. Aufderdem hat der Treu-
hander eine Priifpflicht, wonach er die
Kaufpreisteile nur nach Uberpriifung
des Baufortschritts auszahlen darf. In
der Praxis erfolgt die Uberprifung und
Bestdtigung des Baufortschritts auf
Basis einer Baufortschrittsbestédtigung
eines Ziviltechnikers.

Bestmaogliche Absicherung

Bei der schuldrechtlichen Sicherung
wird eine Bankgarantie hinterlegt, auf
deren Basis der Bautrager sofort den ge-
samten Kaufpreis verlangen kann. Diese
Methode ist allerdings kostenintensiv.
Praktisch totes Recht ist die pfandrecht-
liche Sicherung. Hierbei muss zur Ab-
sicherung allfalliger Riickforderungsan-
spriiche des Kaufers ein Pfandrecht in
Hohe des Kaufpreises samt Zinsen im
Grundbuch einverleibt werden.

Das BTVG trifft gute Anordnungen
zum Schutz der Erwerber. Das ist insbe-
sondere relevant, weil im Falle einer In-
solvenz der Masseverwalter das Wahl-
recht hat — er kann entscheiden, ob er
das Projekt fertigstellt oder vom Vertrag
zuricktritt. In letzterem Fall muss der
Erwerber selbst téatig werden oder sich
fir einen Vertragsriicktritt ent-
scheiden. Diesfalls sind die Riick-
forderungsanspriche jedoch
nur Insolvenzforderungen und
werden daher nur quotenméfiig
bedient. Mit den Sicherstellungs-
modellen des BTVG ist der Erwer-
ber auch im unschénen Fall einer
Bautrdgerinsolvenz daher best-
moglich abgesichert.
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