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Allgemeine Geschaftsbedingungen fur Immobilienmakler

1. ABSCHNITT
Anwendungsbereich

§ 1. Diese Verordnung ist anzuwenden auf:


mailto:office@immorial.at
mailto:ks@immorial.at
http://immorial.at/kontakt-impressum/www.ris.bka.gv.at

1. die Vermittlung des Kaufes, Verkaufes und Tausches von bebauten und unbebauten Grundstticken,
Wohnungen, Geschéaftsraumen, Fertighdusern und Unternehmen sowie

Unternehmensbeteiligungen,

2. die Vermittlung von Bestandvertrdgen (Miet- und Pachtvertrdgen) sowie die Vermittlung sonstiger
Rechte einschlief3lich der Vermittlung von Teilzeitnutzungsrechten und

Optionsrechten liber bebaute und unbebaute Grundstiicke, Wohnungen, Geschaftsraume und
Unternehmen,

3. die Vermittlung von Hypothekardarlehen und

4. die Vermittlung von Anteilscheinen und Beteiligungen an Immobilienfonds.

2. ABSCHNITT

Standes- und Ausiibungsregeln, StandesgemaRes Verhalten

§ 2. Die Immobilienmakler haben ihren Beruf gewissenhaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Immobilienmaklers auszutiben. Sie sind verpflichtet, jedes standeswidrige Verhalten zu unterlassen.
§ 3. Standeswidrig ist ein Verhalten im Geschéaftsverkehr mit den Auftraggebern oder ein Verhalten
anderen Berufsangehorigen gegentiber, das geeignet ist, das Ansehen des Berufsstandes zu
beeintrachtigen oder gemeinsame Interessen des Berufsstandes zu schadigen.

§ 4. (1) Die Immobilienmakler verhalten sich im Geschaftsverkehr mit den Auftraggebern
insbesondere dann standeswidrig, wenn sie

1. ohne Einverstandnis mit den Verfligungsberechtigten Vermittlungen anbieten oder durchfiihren
oder

2. Vermittlungen anbieten oder durchfiihren, ohne auf ihre Eigenschaft als Immobilienmakler, auf die
Provisionspflicht des Auftraggebers bei erfolgreicher

Vermittlung und auf die Hohe der Provision ausdriicklich hinzuweisen oder

3. einen Maklervertrag abschlielten, ohne dem Auftraggeber unverziiglich eine schriftliche Bestatigung
Uber den wesentlichen Vertragsinhalt zu geben oder

4. eine Privatperson (§ 57 Abs. 1 GewO 1994), mit der sie einen Maklervertrag abgeschlossen haben
oder abzuschlielRen beabsichtigen, auf die Mdglichkeit einer

teilweisen oder ganzlichen Fremdfinanzierung des zu vermittelnden Geschéaftes hinweisen, ohne den
Auftraggeber spatestens vor Abgabe seiner Vertragserklarung Gber die finanzielle Gesamtbelastung,
insbesondere Uber allenfalls zu leistende Anzahlungen und die Hohe der Ruckzahlungsraten sowie
gegebenenfalls Uiber die Voraussetzungen fiir die Ubernahme von Wohnbauférderungsmitteln
aufzuklaren oder

5. anvertraute Gelder, die nicht unverziglich weitergegeben werden, nicht auf ein Anderkonto
einlegen oder

6. Gelder oder Urkunden rechtswidrig zurtickbehalten oder

7. vor Ablauf der Rucktrittsfrist gemaf § 30a des Konsumentenschutzgesetzes, BGBI. Nr.

140/1979, zuletzt geadndert durch das Bundesgesetz BGBI. Nr. 262/1996, oder vor dem
rechtswirksamen Zustandekommen des zu vermittelnden Geschéftes ein Angeld, Reugeld, eine
Anzahlung, Provisionszahlungen oder Teile von Provisionszahlungen entgegennehmen oder

8. Hypothekardarlehen vermitteln, ohne den Auftraggeber in schriftlicher Form Gber die in § 33 Abs. 2
Z 1, 2 und 5 des Bankwesengesetzes, BGBI. Nr. 532/1993, angeflihrten Betrage aufzuklaren oder

9. Privatpersonen (§ 57 Abs. 1 GewO 1994) in deren Wohnstatte aufsuchen, um Auftrage zur



Vermittlung von Hypothekarkrediten zu erhalten, ohne hiezu ausdricklich aufgefordert worden zu sein.
(2) Abs. 1 Z 2 ist nicht anzuwenden, wenn es sich um eine Berufstatigkeit in den fiir den
Kundenverkehr des Immobilienmaklers bestimmten Geschaftsraumen handelt.

§ 5. Die Immobilienmakler verhalten sich bei Ausiibung ihres Gewerbes anderen Berufsangehdrigen
gegeniber insbesondere dann standeswidrig, wenn sie

1. die Berufsangabe unterlassen oder

2. mit Personen regelmafiig zusammenarbeiten, von denen sie bei Anwendung entsprechender
Sorgfalt wissen mussen, daf} sie das Gewerbe der Immobilienmakler oder das Gewerbe der
Immobilienverwalter oder das Gewerbe der Bautrager unbefugt austiben oder

3. in Fallen gemeinsamer Auftragsbearbeitung ohne ausdriickliche Zustimmung des beauftragten
Immobilienmaklers mit dem Auftraggeber direkt in Verbindung treten oder

4. insbesondere in Fallen gemeinsamer Auftragsbearbeitung einem anderen Immobilienmakler infolge
Vernachlassigung der Sorgfalt eines ordentlichen Immobilienmaklers tber das zu vermittelnde
Rechtsgeschaft oder Gber Umstande, die fiir die Beurteilung des Rechtsgeschaftes wesentlich sind
(zB Beschaffenheit des Hauses oder der Wohnung, Immissionen von einem Nachbarn), unzutreffende
oder unzureichende Mitteilungen machen oder

5. einen Maklervertrag abschlief3en, obwohl sie wissen oder bei Anwendung der Sorgfalt eines
ordentlichen Immobilienmaklers wissen miissen, dall der einem anderen befugten Immobilienmakler
erteilte Alleinvermittlungsauftrag noch aufrecht ist oder

6. die unentgeltliche Durchfihrung von Vermittlungen anbieten oder diese Vermittlungen zu
Bedingungen (insbesondere Provisionen oder sonstigen Vergitungen) anbieten oder durchfiihren, die
einer ordnungsgemafen kaufmannischen Geschaftsflihrung widersprechen oder

7. unlautere Kundenabwerbung betreiben.

Inserate

§ 6. (1) Aus Inseraten muf hervorgehen, daf sie von einem Immobilienmakler stammen. Ein Hinweis
auf eine Provisionspflicht des Auftraggebers und auf die Héhe der Provision ist abweichend von § 4
Abs. 1 Z 2 nicht erforderlich.

(2) Machen Immobilienmakler Kaufpreisangaben in Inseraten, so ist im Falle der Angabe einer
Anzahlung auf die Hohe der laufenden Riickzahlung sowie auf den Gesamtbetrag hinzuweisen.

Verschwiegenheit

§ 7. (1) Immobilienmakler sind zur Verschwiegenheit Gber alle ihnen im Rahmen ihrer Berufsausibung
bekannt gewordenen Tatsachen verpflichtet. Sie haben auch ihre Arbeitnehmer und sonstigen
Mitarbeiter zu dieser Verschwiegenheit zu verpflichten.

(2) Die Pflicht zur Verschwiegenheit besteht nicht, soweit den Immobilienmakler gegeniber dem
Auftraggeber Beratungs- und Aufklarungspflichten treffen oder dem Auftraggeber die erforderlichen
Nachrichten zu geben sind. Der Immobilienmakler ist von der Pflicht zur Verschwiegenheit weiters

entbunden, soweit es fiir die Durchsetzung von Provisionsanspriichen erforderlich ist.

Einstellung und Ruhen der Gewerbeausiibung
§ 8. Die Immobilienmakler haben die Einstellung oder das Ruhen der Gewerbeausiibung ihren
Auftraggebern rechtzeitig, spatestens aber drei Wochen vorher anzuzeigen.



Arbeitnehmer

§ 9. (1) Die Immobilienmakler haben der zustandigen Landesinnung der Immobilien- und
Vermdogenstreuhander die Aufnahme und die Beendigung der Tatigkeit ihrer Arbeitnehmer und
sonstigen Mitarbeiter umgehend, spatestens aber zwei Wochen nach dem Zeitpunkt der Aufnahme
oder der Beendigung der Téatigkeit schriftlich mitzuteilen.

(2) In der Mitteilung gemaf Abs. 1 sind neben dem Vor- und Familiennamen der betreffenden
Arbeitnehmer und sonstigen Mitarbeiter auch deren Geburtsdatum, Staatsangehdrigkeit und

Unterkunft (Wohnung) anzugeben.

3. ABSCHNITT

Geschiftsbedingungen, Mitteilung von Geschiftsbedingungen an den Verein fiir
Konsumenteninformation

§ 10. Die Immobilienmakler haben die von ihnen verwendeten Geschaftsbedingungen dem Verein fir
Konsumenteninformation zu Gbermitteln, es sei denn, sie verwenden nur jene Geschaftsbedingungen,
deren Verwendung von der Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreuhander empfohlen

wird.

4. ABSCHNITT

Hochstbetrage der Provisionen oder sonstigen Vergiitungen

§ 11. Dieser Abschnitt gilt nicht fir die Vermittlung einer Burg, eines Schlosses oder eines Klosters.
§ 12. (1) Wird mit dem Auftraggeber eine Provision oder sonstige Vergutung vereinbart, so darf die
Provision oder sonstige Vergutung die sich aus den Abs. 2 bis 4 und aus den §§ 15 bis 27
ergebenden Hochstbetrage nicht Ubersteigen. Wird auch mit dem anderen Auftraggeber eine
Provision oder sonstige Vergitung vereinbart, so darf auch diese den jeweils festgelegten
Hochstbetrag nicht Ubersteigen. Die Umsatzsteuer ist in den festgelegten Hochstbetragen nicht
enthalten.

(2) Die mit dem Auftraggeber vereinbarte Provision oder sonstige Vergutung darf den zulassigen
Hoéchstbetrag bis zu 100 Prozent Gberschreiten, sofern mit dem anderen Teil keine Provision oder
sonstige Vergutung vereinbart wird. Wird der festgelegte Hochstbetrag durch die mit dem einen
Auftraggeber vereinbarte Provision oder sonstige Verglitung nicht ausgeschopft, so darf die mit dem
anderen Auftraggeber vereinbarte Provision oder sonstige Vergutung den festgelegten Hochstbetrag
hdchstens um jenen Betrag Uberschreiten, um den die mit dem einen Auftraggeber vereinbarte
Provision oder sonstige Vergitung den festgelegten Héchstbetrag unterschreitet.

(3) Betrifft die Vermittlung eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus, so darf die mit dem
Wohnungssuchenden vereinbarte Provision oder sonstige Vergitung den Hochstbetrag

gemal Abs. 2 nicht Gberschreiten.

(4) Ist der gemaR einer bestimmten Ziffer des § 15 Abs. 2 oder des § 18 oder des § 25 Abs. 1 oder
des § 26 Abs. 1 zu berechnende Provisionsbetrag geringer als der mit dem Prozentsatz der
nachstniederen Ziffer vom Hochstbetrag dieser Ziffer berechnete Provisionsbetrag, so gilt der
Provisionsbetrag gemaR der nachstniederen Ziffer als Hochstbetrag.

§ 13. Die Immobilienmakler haben in den fir den Kundenverkehr bestimmten Geschaftsraumen die fur
Vermittlungen zulassigen Hoéchstbetrage der Provisionen oder sonstigen Vergutungen mit dem

ausdrucklichen Hinweis, daf} es sich um Hdchstbetrage handelt, ersichtlich zu machen. Diese



Ersichtlichmachung hat auch dann zu erfolgen, wenn die Vermittlung von Rechtsgeschaften
betreffend bestimmte Objekte in Schaufenstern, Schaukasten und dergleichen angeboten wird. Bei
der Ersichtlichmachung ist auch auf die Hohe der Umsatzsteuer hinzuweisen.

§ 14. Vermittelt der Immobilienmakler einen Vertrag, mit dem einem Auftraggeber das zeitlich
befristete Recht eingerdumt wird, durch einseitige Erklarung das betreffende Geschéaft zustande zu
bringen (Optionsvertrag), so darf die mit diesem Auftraggeber vereinbarte Provision oder sonstige
Vergltung die Halfte des fiir das im Maklervertrag genannte Geschaft festgelegten Hochstbetrages
nicht Ubersteigen. Macht der Auftraggeber von seinem Optionsrecht Gebrauch, so darf die fir diesen
Fall vereinbarte Provision oder sonstige Vergutung die Differenz zwischen dem fur das betreffende
Geschaft festgelegten Hochstbetrag und der fiir die Vermittlung des Optionsvertrages zu bezahlenden

Provision oder sonstigen Vergutung nicht Gbersteigen.

Vermittlung von Kauf- und Tauschgeschéften iiber Immobilien und Unternehmen

§ 15. (1) Die Provision oder sonstige Vergutung fur die Vermittlung

1. des Kaufes, Verkaufes oder Tausches einer Liegenschaft oder eines Liegenschaftsanteiles oder
2. des Kaufes, Verkaufes oder Tausches eines Liegenschaftsteiles, an dem Wohnungseigentum
besteht oder vereinbarungsgemaf begriindet wird oder

3. des Kaufes, Verkaufes oder Tausches von Unternehmen aller Art oder

4. von Beteiligungen aller Art an Unternehmen oder

5. einer Abgeltung fir ein Superadifikat auf einem zu verpachtenden oder zu vermietenden
Grundstlck darf den im Abs. 2 jeweils angefiihrten Hochstbetrag nicht lbersteigen.

(2) Als Hochstbetrag wird in Prozenten des Wertes (§ 16) festgelegt:

1. bei einem Wert bis € 36 336,42 .............cceenneen. 4 Prozent

2. bei einem Wert von mehr als € 36 336,42 ............... 3 Prozent

Berechnung des Wertes

§ 16. (1) Der Wert gemal § 15 Abs. 2 ist nach dem zwischen den Parteien vereinbarten Kaufpreis fur
das Objekt und dem Betrag, der den vom Kaufer ibernommenen Verpflichtungen, den Hypotheken
und sonstigen geldwerten Lasten sowie den Haftungsiibernahmen entspricht, zu berechnen. Im Falle
des Erwerbes von Gesellschaftsanteilen werden Uberdies die diesen Anteilen zuzuordnenden
Verbindlichkeiten hinzugerechnet. Der Verkehrswert der Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande,
Warenlager, Maschinen und Gerate und sonstiger

Betriebsmittel jeder Art ist hinzuzurechnen, sofern er nicht schon im Kaufpreis fir das Objekt enthalten
ist.

(2) Wird im Alleinvermittlungsauftrag vereinbart, dafld der Auftraggeber die Provision auch ohne
Vermittlungserfolg zu bezahlen hat, wenn das Geschaft wahrend der Dauer des
Alleinvermittlungsauftrags auf andere Art als durch die Vermittlung eines anderen vom Auftraggeber
beauftragten Maklers zustande gekommen ist, so ist der Berechnung der Provisionshéhe der im
Alleinvermittlungsauftrag festgelegte Preis zugrunde zu legen, wenn der vereinbarte Kaufpreis héher
ist.

(3) Im Falle eines Tausches gilt als Wert gemaf § 15 Abs. 2 bei Objekten mit gleichem Verkehrswert
der einfache Verkehrswert, bei Objekten mit unterschiedlichem Verkehrswert der héhere

Verkehrswert.



(4) Bei der Bestimmung des Verkehrswertes eines Objektes gemaf Abs. 3 sind auch die
Verkehrswerte der Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande, Warenlager, Maschinen
und Gerate und sonstiger Betriebsmittel jeder Art in Rechnung zu stellen, sofern diese nicht bereits im

Verkehrswert enthalten sind.

Vermittlung von Hypothekardarlehen

§ 17. Die Provision oder sonstige Vergiitung fir die Vermittlung eines Hypothekardarlehens darf den
Betrag von zwei Prozent der Darlehenssumme nicht Gbersteigen, sofern die Vermittlung des
Hypothekardarlehens im Zusammenhang mit einer Vermittlung gemaf § 15 Abs. 1 steht. Besteht kein
solcher Zusammenhang, so darf die Provision oder sonstige Vergutung finf Prozent der

Darlehenssumme nicht Ubersteigen.

Vermittlung von Baurechten

§ 18. (1) Die Provision oder sonstige Vergutung fur die Vermittlung von Baurechten darf den im
folgenden jeweils angefiihrten Hochstbetrag nicht tibersteigen:

Hochstbetrag der Provision, Dauer des Baurechtes oder sonstigen Vergiitung in Prozenten des auf
die Dauer des vereinbarten Baurechtes entfallenden Bauzinses

1. von 10 bis 30 Jahren .............. 3 Prozent

2. Uber30Jahre ........c.cooeinenen. 2 Prozent

(2) Der Hochstbetrag gemaf Abs. 1 Z 2 darf héchstens von einem Baurechtszins fiir 45 Jahre

berechnet werden.

Vermittlung von Bestandvertragen

§ 19. (1) Die Provision oder sonstige Vergutung fir die Vermittiung der Haupt- oder Untermiete von
Geschaftsraumen aller Art (Lokalen, Verkaufsraumen, Magazinen, Garagen, Werkstatten, Arbeits-,
Buro- oder Kanzleiraumen, Lager- und Einstellplatzen usw.) und der Haupt- oder Untermiete von
Wohnungen und Einfamilienhausern darf den Betrag des dreifachen monatlichen Bruttomietzinses (§
24) nicht Ubersteigen.

(2) Die Beschrankung des Abs. 1 hinsichtlich des Hochstbetrages der Provision oder sonstigen
Vergltung gilt nicht, wenn die Vermittlung der Miete von Wohnungen zum Zwecke der Unterbringung
von Mietern erfolgt, denen eine Ersatzwohnung zur Verfligung gestellt wird, sofern der
Immobilienmakler nur mit dem ihn beauftragenden Eigentimer oder Bauorganisator eine

Vereinbarung Uber eine Provision oder sonstige Vergitung trifft.

Vermittlung befristeter Mietverhaltnisse

§ 20. (1) Die mit dem Mieter vereinbarte Provision oder sonstige Vergutung fur die Vermittlung eines
kirzer als auf zwei Jahre befristeten Mietverhéltnisses darf den Betrag des einfachen monatlichen
Bruttomietzinses nicht Ubersteigen.

(2) Die mit dem Mieter vereinbarte Provision oder sonstige Vergultung fur die Vermittlung eines
mindestens auf zwei Jahre, jedoch hdchstens auf drei Jahre befristeten Mietverhaltnisses darf den
Betrag des zweifachen monatlichen Bruttomietzinses nicht tGbersteigen.

(3) Wird fur den Fall einer Verlangerung eines befristeten Mietverhaltnisses eine weitere Provision
oder sonstige Vergutung vereinbart und betragt die Mietdauer insgesamt mindestens zwei Jahre,
jedoch nicht mehr als drei Jahre, so darf die weitere Provision oder sonstige Vergutung jenen Betrag



nicht Ubersteigen, der die zuerst vereinbarte Provision

oder sonstige Vergutung auf den zweifachen monatlichen Bruttomietzins erganzt. Wird fir den Fall
einer Verlangerung eines befristeten Mietverhaltnisses eine weitere Provision oder sonstige Vergiitung
vereinbart und betragt die Mietdauer insgesamt mehr als drei Jahre oder wird fir den Fall der
Umwandlung des befristeten in ein unbefristetes Mietverhaltnis eine weitere Provision oder sonstige
Vergltung vereinbart, so darf die weitere Provision oder sonstige Verglitung jenen Betrag nicht
Ubersteigen, der die zuerst vereinbarte Provision oder sonstige Vergiitung auf den dreifachen

monatlichen Bruttomietzins erganzt.

Vermittlung von Mietverhéltnissen durch Hausverwalter

§ 21. (1) Vermittelt ein Immobilienverwalter ein Mietverhaltnis an einer Wohnung, die in einem Haus
gelegen ist, mit dessen Verwaltung er betraut ist, so darf die Provision oder sonstige Vergiitung den
Betrag des zweifachen monatlichen Bruttomietzinses nicht Gbersteigen.

(2) Vermittelt ein Immobilienverwalter ein gemal § 20 Abs. 1 oder 2 befristetes Mietverhaltnis an einer
Wohnung, die in einem von ihm verwalteten Haus gelegen ist, so gelten die im § 20 Abs. 1 oder 2
genannten Héchstbetrage.

(3) Vermittelt ein Immobilienverwalter ein Mietverhaltnis an einer Wohnung, an der
Wohnungseigentum besteht, und ist der Auftraggeber nicht Mehrheitseigentiimer der Liegenschaft, so
gelten die in den §§ 19 und 20 genannten Hochstbetrage.

Vermittlung besonderer Abgeltungen

§ 22. Die mit dem Vermieter und mit dem Vormieter vereinbarte Provision oder sonstige Vergutung fur
die Vermittlung einer Abgeltung fir Investitionen, Einrichtungsgegenstande oder die Einrdumung von
Rechten darf jeweils flinf Prozent des vom Mieter hierflr geleisteten Betrages (einschliel3licheiner

allfélligen Umsatzsteuer) nicht Gbersteigen.

Vermittlung der Untermiete an einzelnen Wohnraumen
§ 23. Die Provision oder sonstige Vergutung fur die Vermittlung der Untermiete an einzelnen

Wohnrdumen darf den Betrag des einfachen monatlichen Mietzinses nicht Ubersteigen.

Bruttomietzins

§ 24. (1) Der Bruttomietzins besteht aus dem Haupt- oder Untermietzins, dem auf den Mietgegenstand
entfallenden Anteil an den Betriebskosten und den von der Liegenschaft zu entrichtenden laufenden
offentlichen Abgaben, dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fir allfallige besondere
Aufwendungen und dem Entgelt fir mitvermietete Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande oder
sonstige Leistungen, die der Vermieter tiber die Uberlassung des Mietgegenstandes hinaus erbringt.
Die zu entrichtende Umsatzsteuer ist nicht in den Bruttomietzins einzurechnen. Zu den Einrichtungs-
und Ausstattungsgegenstanden gehoéreninsbesondere auch Maschinen und Gerate und sonstige
Betriebsmittel sowie Organisationsmittel jeder Art. Eine zeitlich befristete Mietzinsreduktion oder
Mietzinsfreistellung bleibt unbertcksichtigt.

(2) Bei der Berechnung der Provision oder der sonstigen Vergltung fir die Vermittlung von
Mietverhaltnissen an einer Wohnung, firr die nach den mietrechtlichen Vorschriften die

Hoéhe des Mietzinses nicht frei vereinbart werden darf, sind die Heizkosten nicht in den Bruttomietzins
einzurechnen.



Vermittlung von Pachtverhiltnissen — insbesondere in der Land- und Forstwirtschaft

§ 25. (1) Die Provision oder sonstige Vergltung flr die Vermittlung der auf bestimmte Dauer
vereinbarten Pacht von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, wie insbesondere von land- und
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken (Gutern), oder von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
darf den im folgenden jeweils angefiihrten Hochstbetrag nicht Ubersteigen:

Hochstbetrag der Provision, Dauer des Pacht oder sonstigen Verglitung in Prozenten des auf die
Pachtdauer entfallenden Pachtschillings

1. von 10 bis 30 Jahren ............. 3 Prozent
1.biszu6Jahren .................... 5 Prozent
2.biszu 12 Jahren .................. 4 Prozent
3. bis zu 24 Jahren .................. 3 Prozent
4. Uber24 Jahre ..................... 2 Prozent

(2) Die Provision oder sonstige Vergutung fur die Vermittlung der nicht auf bestimmte Dauer
vereinbarten Pacht von Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen, wie insbesondere von land- und
forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken (Giitern), oder von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
darf den Betrag von funf Prozent des auf die Pachtdauer von finf Jahren entfallenden Pachtschillings
nicht Ubersteigen.

(3) Die Provision oder sonstige Vergutung fir die Vermittlung einer Ablose fiir Vieh-, Feldund

Gutsinventar, Erntevorrat 0. dgl. darf drei Prozent des Gegenwertes dieses Zugehors nicht.

Allgemeine Geschaftsbedingungen fur Immobilienverwalter

Tatigkeitsumfang

Verwaltungsvertrag und Bevollméchtigung
Aufgaben des Verwalters

Honorar des Verwalters

Tatigkeitsumfang

Ein Hausverwalter fihrt im Auftrag einer Wohnungseigentimergemeinschaft, eines Hauseigentimers

oder Mehrheitseigentiimers die Verwaltung einer Liegenschaft durch. Er ist dabei Stellvertreter, d.h. er
fuhrt die entsprechenden Tatigkeiten auf Rechnung der Eigentiimer durch. Ein Verwalter kann sowohl
eine naturliche als auch eine juristische Person sein.

Gesetzlich definiert ist der Umfang der Verwaltung von Wohnungseigentumsobjekten und von
Miethausern. Inwieweit ein Hausverwalter damit beauftragt wird, richtet sich nach dem
Verwaltungsvertrag und der Bevollmachtigung. Im tbrigen missen gesetzliche Verwaltungsaufgaben,
die nicht einem fremden Verwalter Ubertragen werden, von der Eigentimergemeinschaft oder dem
Hauseigentimer selbst durchgefiihrt werden.

Ist der Umfang der Ubertragenen Aufgaben unklar, wird im Zweifel gesetzlich vermutet, ,dass jemand,
der einem anderen eine Verwaltung anvertraut hat, diesen auch zu allen Handlungen bevollmachtigt



habe, welche die Ubertragene Verwaltung selbst erfordert und die gewdhnlich damit verbunden sind.
Dies gilt typischerweise fir den Hausverwalter*.

Verwaltungsvertrag und Bevollmachtigung

Umfang des Verwaltungsvertrages

Der Leistungsumfang eines Verwalters ist im Bereich des Wohnungseigentums sehr genau geregelt.
Es werden daher diese Tatigkeitsbereiche auch fur die Verwaltung von Miethausern und sonstigen
Liegenschaften herangezogen. Wichtig ist immer, im Verwaltungsvertrag diejenigen Leistungen zu
umschreiben, zu denen der Verwalter im Rahmen des Pauschalhonorars verpflichtet ist und

diejenigen Leistungen anzufiihren, fir die eine zusatzliche Verrechnung vereinbart wurde.

Bei der Verwaltung von Wohnungseigentumsobjekten muss jeder Wohnungseigentiimer, der dies
verlangt, vom Verwalter Uber den Inhalt des Verwaltungsvertrages, insbesondere lber das vereinbarte
Honorar und den Leistungsumfang, informiert werden. Bei grober Pflichtverletzung durch den
Verwalter kann die Eigentimergemeinschaft eine Reduzierung des Verwalterhonorars verlangen.
Zuséatzlich stehen allféllige Schadenersatzanspriiche zu.

Uber Angelegenheiten der Ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft entscheidet grundsatzlich die
einfache Mehrheit der Wohnungseigentiimer entsprechend ihrer Miteigentumsanteile. Ist ein Verwalter
bestellt, darf kein Miteigentiimer eigenméachtig Verwaltungshandlungen vornehmen. Der Verwalter darf
in allen Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung entscheiden, er kann aber auch eine
Beschlussfassung durch die Mehrheit der Eigentimer herbeifiihren.

Abschluss und Beendigung eines Verwaltungsvertrages
Bei Wohnungseigentumsobjekten schlie3t in der Regel die Eigentimergemeinschaft aufgrund eines
einfachen Mehrheitsbeschlusses einen Verwaltungsvertrag, ansonsten der Alleineigentimer oder die

Mehrheit der (schlichten) Miteigentimer.

Wird bei Wohnungseigentumsobjekten ein Verwaltungsvertrag auf unbestimmte Zeit abgeschlossen,
kann dieser sowohl von der Eigentimergemeinschaft als auch vom Verwalter mit dreimonatiger
Kindigungsfrist zum Ende einer Abrechnungsperiode, daher in der Regel zum 31.12., gekindigt

werden.

Wird ein Verwaltungsvertrag Gber Wohnungseigentumsobjekte auf bestimmte, aber mehr als
dreijahrige Zeit abgeschlossen, kann er sowohl von der Eigentimergemeinschaft als auch vom
Verwalter erstmals nach Ablauf von drei Jahren mit dreimonatiger Kiindigungsfrist ohne Angabe von
Grinden zum Ende einer Abrechnungsperiode, daher in der Regel zum 31.12. geklindigt werden.
Wird ein Verwaltungsvertrag auf bestimmte Zeit abgeschlossen und dariber hinaus stillschweigend
verlangert, gilt das als Verlangerung auf unbestimmte Zeit.

Aus wichtigen Griinden kann ein Verwaltungsvertrag jederzeit von der Eigentimergemeinschaft
gekiindigt werden. Bei grober Pflichtverletzung durch den Verwalter kann der Vertrag auf Antrag eines
Wohnungseigentiimers vom Gericht aufgeldst werden.



Bei Verwaltung von Wohnungseigentumsobjekten missen Name und Anschrift des Verwalters im
Grundbuch ersichtlich gemacht werden. Nach Auflésung eines Verwaltungsvertrages ist die Léschung

zu veranlassen.
Bevollmachtigung

Mit der Bevollmachtigung wird der Hausverwalter zum Stellvertreter der
Wohnungseigentimergemeinschaft bzw. des Hauseigentiimers. Er ist im Namen und im Auftrag sowie
auf Rechnung der Eigentimergemeinschaft oder des Hauseigentimers tatig und muss dies
gegeniber Dritten auch deutlich zum Ausdruck bringen. Werden Dritte durch Vertrage verpflichtet,
wirkt das so, als ob die Wohnungseigentiimergemeinschaft oder der Hauseigentiimer selbst den

Vertrag abgeschlossen hatten.

Aufgaben des Verwalters

Vertretung nach auRen

Bei Wohnungseigentumsobjekten vertritt der Verwalter die Eigentimergemeinschaft unbeschrankt
nach aufRen, dazu kann er berufsmaRige Parteienvertreter, wie Rechtsanwalte oder Notare bestellen.
Er vertritt die Eigentimergemeinschaft vor Gericht und vor Behérden und kann in allen mit der

Liegenschaft zusammenhangenden Angelegenheiten Grundbuchsgesuche einbringen.

»Bauliche“ Verwaltung einer Liegenschaft

Der Verwalter muss fir die ordnungsgemafe Erhaltung und Betreuung der Liegenschaft sorgen. Im
Bereich des Wohnungseigentums ist er ohne gesonderten Beschluss der Eigentimergemeinschaft zur
Abwicklung von Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung berechtigt und verpflichtet,
Angelegenheiten der auflerordentlichen Verwaltung darf er nur aufgrund eines Mehrheitsbeschlusses
der Wohnungseigentimer durchfihren. Er muss die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller
Wohnungseigentimer wahren und die Weisungen der Mehrheit der Wohnungseigentiimer befolgen,

auler diese sind gesetzwidrig.

Will der Verwalter ein Rechtsgeschaft, etwa einen Auftrag, mit jemandem abschlieen, zu dem er ein
familidres oder wirtschaftliches Naheverhaltnis hat, muss er die Wohnungseigentiimer dariber
informieren. Fur Erhaltungsarbeiten, die Uber die laufende Instandhaltung hinausgehen, und fur

gréRere Verbesserungsarbeiten, muss er mindestens drei Angebote einholen.

Die ordentliche ,bauliche” Verwaltung einer Liegenschaft umfasst vor allem:

o die ordnungsgemalie Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft, einschliellich baulicher
Veranderungen, die Uber den Erhaltungszweck des Hauses nicht hinausgehen sowie die
Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt oder Mietobjekt,

das sind besonders

o Erforderliche Arbeiten zur Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses



o Erforderliche Arbeiten zur Erhaltung der Wohnungseigentumsobjektes oder Mietobjektes, wenn
es sich

um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses handelt

2. um die Beseitigung einer vom Mietobjekt ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung
handelt

3. um erforderliche Arbeiten handelt, um ein zu vermietendes Objekt in brauchbarem Zustand zu
Ubergeben.

o Erforderliche Arbeiten zur Aufrechterhaltung des Betriebes von bestehenden
Gemeinschaftsanlagen, wie Aufziige, Waschkiiche etc. Dies entfallt, wenn alle
Wohnungseigentimer oder Mieter flr die gesamte Dauer auf die Benltzung verzichten.

¢ Neueinfihrung oder Umgestaltung, die aufgrund 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen
vorzunehmen sind

e Energiesparende Malinahmen

¢ Die Installation und die Miete von technisch geeigneten Messvorrichtungen zur

Verbrauchsermittlung

Jeder Wohnungseigentiimer und jeder Mieter muss sofort den Verwalter Gber Schaden an den
allgemeinen Teilen der Liegenschaft sowie ernste Schaden des Hauses in seinem Objekt
verstandigen, aulder der Verwalter weild schon davon. Bei Gefahr in Verzug kann jeder
Wohnungseigentimer oder Mieter auch ohne Zustimmung der anderen die notwendigen

Abwehrmaflnahmen treffen.

Nutzliche Verbesserungen oder sonstige bauliche Veranderungen an den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, die Uber die Erhaltung hinausgehen, gehéren bei der Verwaltung von
Wohnungseigentumsobjekten zur aul3erordentlichen Verwaltung und durfen nur mit
Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiimer durchgeflihrt werden. Alle anderen Angelegenheiten
der auBerordentlichen Verwaltung, die nicht Veranderungen an den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft betreffen, missen einstimmig beschlossen werden. Wobei auch die Genehmigung eines

Mehrheitsbeschlusses durch das Gericht moglich ist.

Laufende ,,finanzielle“ Verwaltung

Der Verwalter muss die Zahlungstermine aller laufenden Zahlungen der Wohnungseigentimer und
Mieter, wie Vorauszahlungen, Miete etc. Uberwachen und bei nicht fristgerechter Zahlung diese
einmahnen. Die Hohe der Vorauszahlungen etwa flir Betriebskosten, muss gegebenenfalls angepasst
werden. Versicherungsvertrage miissen abgeschlossen, tiberwacht und allfallige
Versicherungsschaden abgewickelt werden. Steuern und Gebuhren mussen fristgerecht abgefihrt

werden.

Fur kiinftige Aufwendungen in Wohnungseigentumsanlagen muss eine Riicklage gebildet werden. Der
Verwalter setzt den Betrag entsprechend der voraussichtlichen Entwicklung fest. Die Ricklage muss
auf einem fur jeden Wohnungseigentiimer einsehbaren Eigenkonto der Eigentimergemeinschaft oder

auf einem Anderkonto zinsbringend angelegt werden. Wird ein Verwaltungsvertrag beendet, muss der



bisherige Verwalter sofort eine Abrechnung der Riicklage erstellen und den Uberschuss an den neuen
Verwalter ausfolgen.

Fur die Aufnahme eines Darlehens durch den Hausverwalter ist grundsatzlich kein Beschluss der
Eigentimergemeinschaft erforderlich (idR Aufgabe der ordentliche Verwaltung). Im
Verwaltungsvertrag kann dies vereinbart werden. Der Verwalter muss die fristgerechte Rickzahlung
der fir eine Liegenschaft aufgenommenen Darlehen vornehmen. Da diese Riickzahlungen
Ublicherweise aus den Vorschreibungen an die Wohnungseigentiimer erfolgt, ist eine regelmaRige
Uberpriifung erforderlich, ob die Beitrage der Wohnungseigentiimer dafiir ausreichen und diese
gegebenenfalls angepasst werden mussen.

Der Verwalter muss Einnahmen aus den allgemeinen Teilen der Liegenschaft an die
Wohnungseigentiimer dem Verhaltnis ihrer Anteile entsprechend aufteilen. Einnahmen aus einem

Wohnungseigentumsobjekt missen dem Wohnungseigentiimer zugeteilt werden.

Ein Verwalter ist Treuhander der ihm anvertrauten fremden Gelder. Er muss sie daher in geeigneter
Form, etwa auf Sparblicher oder Sparkonten, anlegen. Alle Ein- und Auszahlungen miissen Uber ein
Eigenkonto der Eigentimergemeinschaft oder ein Anderkonto durchgefihrt werden. Diese Konten
mussen fur jeden Wohnungseigentimer sowie den Hauseigentimer einsehbar sein. Die Fihrung

eines gemeinsamen Kontos fur mehrere Liegenschaften ist unzulassig.

Wohnungseigentiimer — Vorausschau

Der Verwalter muss den Wohnungseigentiimern jahrlich bis spatestens zum Ende der laufenden
Abrechnungsperiode, das ist in der Regel der 31.12. eines jeden Jahres, eine Vorausschau erstellen.
Dies muss den Wohnungseigentiimern sowohl durch Ubersendung (Post, E-Mail) als auch durch
Hausanschlag zukommen.

Die Vorausschau muss beinhalten

o die in absehbarer Zeit notwendigen, Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden
Erhaltungsarbeiten

e die in absehbarer Zeit geplanten Verbesserungsarbeiten

o die daflr erforderlichen Beitrage zur Ricklage

¢ sonst vorhersehbare Aufwendungen, vor allem Bewirtschaftungskosten

e die sich daraus ergebenden Vorauszahlungen

Wohnungseigentiimer-Abrechnung

Bis spatestens sechs Monate nach Ende der Abrechnungsperiode, daher in der Regel bis 30.6., muss
der Verwalter jedem Wohnungseigentimer eine schriftliche Abrechnung Ubermitteln, ein Anschlag im
Haus ist nicht erforderlich. Die Wohnungseigentiimer kénnen in die Belege einsehen und auf ihre
Kosten Kopien anfertigen lassen.

In dieser Abrechnung mussen samtliche Einnahmen und Ausgaben, die fiir die
Eigentimergemeinschaft erfolgten, aufgegliedert sein. Beinhaltet sein muss eine Abrechnung der
Rucklagen sowie eine Betriebskostenabrechnung.



Ergibt sich aus der Abrechnung der Betriebskosten fiir einen Wohnungseigentimer ein Uberschuss,
wird dieser Betrag auf seine kiinftigen Vorauszahlungen gutgeschrieben. Ergibt sich eine
Nachzahlung, muss diese innerhalb von zwei Monaten ab Rechnungslegung bezahlt werden.

Anderslautende Vereinbarungen oder Beschllsse sind moglich.

Betriebskostenabrechnung

Bis spatestens 30.6. eines jeden Kalenderjahres muss der Verwalter eine Betriebskostenabrechnung
erstellen, die fir Wohnungseigentumsobjekte Ublicherweise in der allgemeinen Jahresabrechnung
enthalten ist. In einem Miethaus muss sie fur alle Mieter zur Einsichtnahme aufgelegt werden.
Wohnungseigentiimer und Mieter kdnnen in die Belege einsehen und auf ihre Kosten Kopien
anfertigen lassen.

Folgende Betrage missen aufgegliedert sein:

o Wasser- und Abwassergebuhren inkl. Wartungsgebihren
o Kosten der Eichung, Wartung und Ablesung von Messvorrichtungen zur Verbrauchsermittlung
o Rauchfangkehrerkosten

¢ Kanalrdumungskosten

e Maullabfuhr

e Schadlingsbekdmpfungskosten

e Beleuchtungskosten des allgemeinen Teils des Hauses

e Kosten fiir Versicherungen

o Kosten der Verwaltung

o Hausbetreuungskosten

o Alifallige Abfertigungsruckstellung fir Hausbesorger

Weist die Betriebskostenabrechnung bei pauschalierter Einhebung ein Guthaben aus, muss dies den
Wohnungseigentimern und Mietern bis spatestens 1.8. eines jeden Kalenderjahres gutgeschrieben
bzw. zurtckerstattet werden. Weist die Abrechnung einen Abgang auf, muss bis zu diesem Zeitpunkt

eine Nachzahlung eingefordert werden.

Heizkostenabrechnung
Der Verwalter von Wohnungseigentumsobjekten muss den Wohnungseigentiimern spatestens bis
30.6. eine ordentliche und richtige Abrechnung tber die Heizkosten und Warmwasserkosten nach

dem Heizkostenabrechnungsgesetz Gbermitteln.

Hauseigentiimer-Abrechnung

Ein Miethauseigentimer muss zum Anfang jedes Quartals eine Abrechnung erhalten, aus der sich alle
fur sein Vermdgen getatigten Einnahmen und Ausgaben ergeben. Meist ist im Verwaltungsvertrag
eine Bestimmung enthalten, wonach eine Abrechnung als genehmigt gilt, wenn nicht innerhalb einer

Frist Einwendungen dagegen erhoben werden. Diese Fristen betragen in der Regel 4 bis 6 Monate.

Hauptmietzins-Abrechnung
Bis spatestens 30.6. eines jeden Kalenderjahres muss der Verwalter eine Abrechnung Uber die

Einnahmen- und Ausgaben erstellen und an einer geeigneten Stelle im Haus allen Mietern zur



Einsichtnahme aufgelegt werden. Die Abrechnung muss in einer Gbersichtlichen und fur einen
durchschnittlichen Mieter nachvollziehbaren Form erfolgen. Eine Ubersendung an jeden einzelnen

Mieter ist nicht erforderlich.
Die Mieter kdnnen in die Belege einsehen und auf ihre Kosten Kopien anfertigen lassen.

Folgende Einnahmen missen ausgewiesen werden:

e der tatsachliche Hauptmietzins fir die vermieteten Objekte

e eine fiktive Verrechnung fiir Objekte, die der Vermieter selbst benitzt

e eine fiktive Verrechnung fiir Objekte, die ein Wohnungseigentiimer selbst beniitzt
o eine fiktive Verrechnung fur leerstehende Objekte

o 25% der Einnahmen aus Werbeflachen

e Zuschusse zu Erhaltungs- und nutzliche Verbesserungsarbeiten

e _Verbotene Ablésen”

e Versicherungsleistungen
Folgende Ausgaben dirfen ausgewiesen werden;

e Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand

e 20% Pramie fur Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

o Vermobgensteuer

o Ablésezahlungen an Vormieter

e Event. Steuern vom Einnahmenuberschuss

¢ Versicherte Schadensfalle

o Kosten fur Messgerate zur individuellen Verbrauchsmessung

Weist diese Abrechnung der Einnahmen und Ausgaben einen Uberschuss aus, bildet dies die
,Hauptmietzinsreserve*“. Uberwiegen die Ausgaben, ist dies der ,Mietzinsabgang“.

Eigentiimerversammlung und Protokoll

Der Verwalter muss fir Wohnungseigentumsobjekte mindestens alle zwei Jahre eine
Eigentimerversammlung einberufen. Das ist auch dann erforderlich, wenn es keine besonderen
Besprechungspunkte gibt. Tag und Zeitpunkt der Eigentimerversammlung missen so gewahlt

werden, dass moglichst viele Wohnungseigentimer daran teilnehmen kénnen.

Mindestens zwei Wochen vor der Eigentiimerversammlung muss jeder Wohnungseigentiimer
schriftlich Uber den Termin informiert werden und die zur Beschlussfassung anstehenden
Gegenstande bekanntgegeben werden. Diese Information muss an einer deutlich sichtbaren Stelle im

Haus angeschlagen werden und jedem einzelnen Wohnungseigentimer tbermittelt werden.

Uber jede Eigentiimerversammlung muss der Verwalter ein Protokoll anfertigen, indem zumindest die
Teilnehmer, die Abstimmungsergebnisse und die gefassten Beschlisse angefiihrt sind. Dieses
Protokoll muss jedem Wohnungseigentiimer schriftlich Gbermittelt werden und an einer deutlich
sichtbaren Stelle im Haus angeschlagen werden. Ergab eine Abstimmung keine Mehrheit fiir oder



gegen einen Vorschlag, muss der Verwalter diejenigen Wohnungseigentiimer, die nicht bei der
Eigentiimerversammlung anwesend oder vertreten waren, gleichzeitig mit der Ubersendung des

Protokolls auffordern, sich dazu innerhalb einer bestimmten Frist zu duRern.

Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft

Jedem Wohnungseigentimer muss die Gelegenheit gegeben werden, an der Beschlussfassung
mitzuwirken. Beschliisse kénnen entweder in der Eigentiimerversammlung oder im Umlaufweg
gefasst werden, dies kann schriftlich oder mindlich erfolgen. Damit ein Beschluss wirksam wird, ist
jedoch immer Voraussetzung, dass die Wohnungseigentimer Gelegenheit hatten, sich tber den
Beschlussgegenstand zu auliern, auch wenn sie es tatsachlich nicht taten.

Der Verwalter muss alle Beschliisse der Eigentimergemeinschaft an einer deutlich sichtbaren Stelle
im Haus anschlagen und jedem einzelnen Wohnungseigentimer schriftlich Gbermitteln. In dem
Ubersendeten Beschluss muss darauf hingewiesen werden, dass fiir den Beginn der Anfechtungsfrist
der Zeitpunkt des Anschlages im Haus entscheidend ist. Ebenfalls angegeben werden muss der Tag

des Anschlages und das sich daraus ergebende Ende der Anfechtungsfrist.

Grundsatzlich erfolgt die Ubermittlung der Beschliisse an die Wohnungseigentiimer im Postweg an die
Wohnungseigentumsadresse, jeder Wohnungseigentiimer kann aber eine elektronische Ubermittlung

verlangen.

Erfolgte eine schriftliche Abstimmung, muss der Verwalter auf Verlangen jedem Wohnungseigentimer
Uber das Stimmverhalten der anderen Wohnungseigentumer Auskunft geben.

Befristete Vertrage und Leerstehungen

Der Hausverwalter muss den Ablauf der Befristungen Uberprifen. Im Sinne einer ,aktiven
Liegenschaftsbewirtschaftung“ missen leerstehende Einheiten zumindest monatlich Gberprift werden
und eine mdglichst rasche Neuvermietung herbeigefthrt werden.

Honorar des Verwalters

Allgemeines

Das Honorar fur Verwalter ist nicht einheitlich geregelt und orientiert sich an den Marktgegebenheiten.

Welche Leistungen des Verwalters von einem Pauschalhonorar oder einem Zusatzhonorar
abgegolten sein sollen, richtet sich nach der individuellen Vereinbarung zwischen dem Verwalter und
dem Hauseigentimer bzw. der Wohnungseigentimergemeinschaft. Empfohlen wird folgende

Leistungen zu berucksichtigen:

e Kontrolle des Objektzustandes

e Erhaltungs- und Verbesserungsmafnahmen in normalem Umfang

e Abschluss von Betreuungs,- Wartungs- und Servicevertragen

o Téatigkeiten in Zusammenhang mit Service-, Wartungs- und Reparaturarbeiten

e Fuhrung der fir die Betriebsfiihrung erforderlichen Unterlagen, wie Wartungsaufzeichnungen,
Prifbicher etc.



o Erstellung der Eigentimer-Vorausschau

e Inkasso und Mahnwesen der Zahlungen der Wohnungseigentimer bzw. der Mieter

e Jahresabrechnung, Hauptmietzinsabrechnung

¢ Ubliche Verwaltungsangelegenheiten in normalem Umfang, wie Aktenfiihrung,
Stammdatenfihrung, Vertretung vor Behorden etc.

o Eigentimerversammlung mindestens alle zwei Jahre und Protokoll

e Uberpriifung, Beratung und Neuabschluss von Betreuungs-, Wartungs- und Servicevertragen

e Betreuung und Abwicklung von GroRreparaturen und VerbesserungsmafRnahmen, wie Planung,
Angebotseinholung, Behdrdenverhandlungen, Erstellen eines Finanzierungskonzeptes,
Uberwachung der Baufiihrung, Priifung aller Rechnungen etc.

e Geltendmachung von Schadenersatz- und Gewahrleistungsanspriichen

e Tatigkeiten in Zusammenhang mit Mietvertragen, die die Eigentimergemeinschaft mit
hausfremden Dritten schliet, wie etwa Abschluss, Inkasso etc.

o Tatigkeiten in Zusammenhang mit Instandhaltungsdarlehen

e Tatigkeiten in Zusammenhang mit Hausbesorgern und sonstigen Hilfskraften, etwa Abschluss,
Kindigung, Lohnverrechnung etc.

e Abrechnungen aufgrund abweichender Aufteilungsschlissel oder Abrechnungseinheiten

e Durchfiihrung zusatzlicher Eigentimerversammlungen und Protokollerstellung

e Malinahmen der aufierordentlichen Verwaltung der Eigentiimergemeinschaft, sofern dies tber
den normalen Umfang hinausgeht

e Fuhren von Schlichtungsstellung- und Gerichtsverfahren, sofern kein Rechtsanwalt damit betraut
ist

o Ubergabe der Verwaltungsunterlagen bei Ende der Verwaltungstatigkeit

Zwischen dem Eigentimer und dem Verwalter kann das Honorar fir die ,ordentliche Verwaltung“ von
Miethausern als Prozentsatz der Summe der Mietzinse pro Jahr oder als Promillesatz des
Neubauwertes des Gebaudes vereinbart werden. Im Rahmen der Betriebskosten wird ein Teil der
Verwaltungsgebiihr den Mietern weiterverrechnet. Flr das Abrechnungsjahr 2012 betragt die
Verwaltungskostenpauschale gemaR § 22 MRG 3,25 Euro/m? Nutzflache.

In Wohnungseigentumsh&usern kann das Verwaltungshonorar einen Promillesatz des Neubauwertes
der Liegenschaft darstellen, Ublich sind aber auch Vereinbarungen tGber Betrage pro Quadratmeter
und Nutzflache oder pro Wohneinheit.

Zusatzleistungen des Verwalters werden, meist nach Stundensatz oder in einem Prozentsatz des
Bauvolumen abgerechnet. Kommt ein unbefristeter Miet- oder Pachtvertrag durch die Vermittlung, d.h.
durch die ,vertragsgemalie, verdienstliche“ Tatigkeit des Hausverwalters zustande, kann mit dem

Mieter und dem Vermieter eine Provision von einer Bruttomonatsmiete vereinbart werden.

Gewahrt ein Verwalter einem Klienten ein Darlehen aus eigenen Mitteln, geblhren ihm dafir

angemessene Zinsen.



Kosten fir Grundbuchsauszlige, Firmenbuchausziige etc. sowie fur Porto und Kopien kénnen bei
Vereinbarung an die Kunden weiterverrechnet werden. Fir Kopien ist dabei ein Satz von € 0,58
ublich.

Bautragervertragsgesetz -BTVG

Geltungsbereich

§ 1. (1) Dieses Bundesgesetz ist auf Bautragervertrage anzuwenden, bei denen der Erwerber vor der
Fertigstellung vereinbarungsgemaf Zahlungen von mehr als 150 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
(§ 2 Abs. 7 und § 7 WEG 2002) an den Bautrager oder an Dritte entrichten muss. Dabei sind auch
solche Zahlungen an den Bautrager oder an Dritte zu berilcksichtigen, die der Erwerber fir vom
Bautrager angebotene oder vorgegebene Sonder- oder Zusatzleistungen entrichten muss.

(2) Andere Vorschriften, die fir den Erwerber ginstiger sind, bleiben unberthrt. Die Bestimmungen
dieses Bundesgesetzes kénnen nicht zum Nachteil des Erwerbers abbedungen werden, wenn dieser
Verbraucher (§ 1 Abs. 1 Z 2 KSchG) ist.

Begriffsbestimmungen

§ 2. (1) Ein Bautragervertrag ist ein Vertrag Uber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen Nutzungsrechts
einschlieBlich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebauden,
Wohnungen oder Geschaftsraumen.

(2) Bautrager ist, wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in Abs. 1 genannten Rechte einzurdumen.
(3) Erwerber ist, wem Anspriche auf den Erwerb der in Abs. 1 genannten Rechte gegen den
Bautrager zustehen sollen.

(4) Ein Bautragervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der Erwerber sein Recht an der
Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag Uber die Errichtung oder
durchgreifende Erneuerung des Gebaudes, der Wohnung oder des Geschaftsraums eine
wirtschaftliche Einheit bildet.

Form des Vertrags
§ 3. (1) Der Bautragervertrag bedarf der Schriftform.
(2) Auf den Mangel der Form kann sich nur der Erwerber bis zum Ende der Sicherungspflicht (§ 7 Abs.

5) berufen.

Vertragsinhalt
§ 4. (1) Der Bautragervertrag muss jedenfalls folgende Punkte enthalten:

1. das Gebaude, die Wohnung oder den Geschéaftsraum samt Zugehor (eigentlicher
Vertragsgegenstand) und die vom Erwerber gewohnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage, wobei
das Ausmal, die Lage und die Widmung des eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Anlage
jeweils bestimmt zu bezeichnen und aussagekraftige Plane, Baubeschreibungen sowie eine
Beschreibung der Ausstattung und ihres Zustandes zu Grunde zu legen und zu Ubergeben sind;

2. den Hinweis, dass der eigentliche Vertragsgegenstand oder die Gesamtanlage in einer wildbach-
oder lawinenbedingten Gefahrenzone oder einem Hochwasserabflussgebiet liegt oder die betreffende



Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster geflhrt oder im Altlastenatlas ausgewiesen wird,;

3. den Preis und die vom Erwerber jeweils fiir Sonder- und Zusatzleistungen zu entrichtenden Betrage
(§ 1 Abs. 1), wobei Uiber alle damit verbundenen Abgaben und Steuern sowie die Kosten der
Vertragserrichtung und -abwicklung zu informieren ist;

4. die Falligkeit der Zahlungen des Erwerbers;

5. den spatesten Termin der Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Fertigstellung
der vom Erwerber gewohnlich nutzbaren Teile der Gesamtanlage;

6. vom Erwerber allenfalls zu tbernehmende dingliche oder obligatorische Lasten;

7. die Art der Sicherung des Erwerbers (§ 7);

8. das Konto des Bautragers, auf das der Erwerber die Zahlungen bei einer Sicherung durch Garantie
oder Versicherung zu entrichten hat, wobei der Erwerber (ber die damit verbundenen Rechtsfolgen (§
8 Abs. 5) zu informieren ist, sowie

9. den Treuhander, sofern ein solcher zu bestellen ist (§ 12).

(2) Liegt bei Abschlul® des Bautragervertrags noch keine rechtskraftige Baubewilligung vor, so kann
vereinbart werden, daR den Bautrager aus der verspateten Ubergabe keine Verzugsfolgen treffen und
der Erwerber an den Vertrag gebunden bleibt, sofern die Verzdgerung auf die fur den Bautrager nicht
vorhersehbare und durch ihn nicht abwendbare lange Dauer des baubehoérdlichen Verfahrens
zurlickzuflihren ist und ein Jahr nicht Ubersteigt.

(3) Ist der Preis nicht als Fixpreis bestimmt, so kann — ausgehend von einem Basispreis — ein von
bestimmten Kostenfaktoren abhangiger Preis vereinbart werden. Eine solche Vereinbarung ist nur
wirksam, wenn die Kostenfaktoren genau festgelegt sind und eine Obergrenze bestimmt ist oder diese
Festlegung des Preises nach dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz zulassig ist. Ist die
Vereinbarung unwirksam, so gilt der Basispreis als Preis.

(4) Bei einem Vertrag uber den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechts
hat der Bautrager dem Erwerber zur Sicherung allfalliger Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriche auf Grund mangelhafter Leistung fur die Dauer von drei Jahren ab der
Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes einen Haftriicklass im AusmaR von zumindest zwei
vom Hundert des Preises einzuraumen oder eine Garantie oder Versicherung eines der in § 8 Abs. 3
genannten Rechtstragers beizubringen.

Gesetzliche Riicktrittsrechte des Erwerbers

§ 5. (1) Der Erwerber kann von seiner Vertragserklarung oder vom Vertrag zurlcktreten, wenn ihm der
Bautrager nicht spatestens eine Woche vor Abgabe der Vertragserklarung schriftlich Folgendes
mitgeteilt hat:

1. den vorgesehenen Vertragsinhalt (§ 4);

2. wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 2 erfiillt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der
Vereinbarung mit dem Kreditinstitut;

3. wenn die Sicherungspflicht nach § 7 Abs. 6 Z 3 erfilllt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der
Bescheinigung nach § 7 Abs. 6 Z 3 lit. ¢;

4. wenn die Sicherungspflicht schuldrechtlich (§ 8) ohne Bestellung eines Treuhanders erfiillt werden
soll, den vorgesehenen Wortlaut der ihm auszustellenden Sicherheit;

5. wenn die Sicherungspflicht des Bautragers durch grundbicherliche Sicherstellung (§§ 9 und 10)



erfullt werden soll, gegebenenfalls den vorgesehenen Wortlaut der Zusatzsicherheit nach § 9 Abs. 4.
(2) Der Rucktritt kann bis zum Zustandekommen des Vertrags oder danach binnen 14 Tagen erklart
werden. Die Ricktrittsfrist beginnt mit dem Tag, an dem der Erwerber die in Abs. 1 genannten
Informationen sowie eine Belehrung Uber das Rucktrittsrecht schriftlich erhalt, frihestens jedoch mit
dem Zustandekommen des Vertrags. Das Rucktrittsrecht erlischt spatestens sechs Wochen nach dem
Zustandekommen des Vertrags.

(3) Darliber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserklarung zurlicktreten, wenn eine von den
Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte Wohnbauférderung ganz oder in erheblichem Ausmalf aus
nicht bei ihm gelegenen Grinden nicht gewahrt wird. Der Rucktritt ist binnen 14 Tagen zu erklaren.
Die Rucktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben der Wohnbauférderung informiert
wird und gleichzeitig oder nachher eine schriftliche Belehrung Uber das Ricktrittsrecht erhalt. Das
Rucktrittsrecht erlischt jedoch spatestens sechs Wochen nach Erhalt der Information Uber das
Unterbleiben der Wohnbauférderung.

(4) Der Erwerber kann den Rucktritt dem Bautrager oder dem Treuhander gegeniber erklaren. Fir die
Rucktrittserklarung gilt § 3 Abs. 4 KSchG sinngemal. Rechte des Erwerbers, die Authebung oder
Anderung des Vertrags nach anderen Bestimmungen zu verlangen, bleiben unberiihrt.

(5) Der Rucktritt gilt im Fall des § 2 Abs. 4 auch fir den mit dem Dritten geschlossenen Vertrag.

Vertragliche Riicktrittsrechte des Bautragers
§ 6. (1) Ein Recht des Bautragers, vom Vertrag zurtickzutreten, kann nur fir den Fall vereinbart

werden, dal}

1. Bautragervertrage Uber eine bestimmte Mindestanzahl von eigentlichen Vertragsgegenstanden
desselben Vorhabens oder Uiber einen bestimmten Anteil der Gesamtnutzflache nicht zustande
kommen; dieses Ricktrittsrecht steht dem Bautrager langstens sechs Monate nach der
VertragsschlieBung mit dem Erwerber zu;

2. der Erwerber entgegen seiner vertraglichen Verpflichtung nicht innerhalb der von den Parteien
festgelegten oder sonst einer angemessenen Frist ein Férderungsansuchen stellt, Erklarungen vor
Behodrden abgibt, Finanzierungszusagen, Sicherheiten oder Urkunden beibringt oder Unterschriften
leistet.

(2) Das Rucktrittsrecht nach Abs. 1 Z 2 kann nur ausgelbt werden, wenn der Erwerber schriftlich zur
Vornahme der betreffenden Handlung unter Setzung einer Frist von mindestens einem Monat

aufgefordert worden ist und dieser Aufforderung nicht rechtzeitig nachkommt.

Sicherung des Erwerbers

§ 7. (1) Der Bautrager hat den Erwerber gegen den Verlust der von diesem auf Grund des
Bautragervertrags geleisteten Zahlungen (§ 1 Abs. 1) mit Ausnahme seiner Zahlungen fur Abgaben
und Steuern sowie fur die Kosten der Vertragserrichtung und -abwicklung zu sichern.

(2) Die Sicherung kann entweder durch schuldrechtliche Sicherung (§ 8), durch grundblicherliche
Sicherstellung des Rechtserwerbs auf der zu bebauenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung
nach Ratenplan (§§ 9 und 10) oder durch pfandrechtliche Sicherung (§ 11) erfolgen.

(3) Soweit der Sicherungszweck dadurch nicht beeintrachtigt wird, kdbnnen die in diesem
Bundesgesetz vorgesehenen Sicherungen auch nebeneinander eingesetzt oder nachtraglich

einvernehmlich ausgetauscht werden.



(4) Anspruiche des Bautragers und eines Dritten gemaf § 2 Abs. 4 werden erst fallig, wenn und soweit
die in diesem Bundesgesetz vorgesehenen Sicherungen des Erwerbers vorliegen.

(5) Die Sicherungspflicht des Bautragers endet mit der tatsachlichen Ubergabe des fertiggestellten
eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Sicherung der Erlangung der vereinbarten
Rechtsstellung.

(6) Die Sicherungspflicht (Abs. 1 bis 5) ist auBer durch die Einhaltung der §§ 8 bis 14 auch erfiillt,

wenn

1. eine inlandische Gebietskodrperschaft Bautrager ist;

2. Zahlungen des Erwerbers auf ein bei einem Kreditinstitut (§ 8 Abs. 3) treuhandig fir Rechnung des
Erwerbers geflihrtes Konto des Bautragers entrichtet werden und mit dem Kreditinstitut zugunsten des
Erwerbers vereinbart ist, dass der Bautrager Uber diese Zahlungen und die angewachsenen Zinsen
erst nach der tatséchlichen Ubergabe des fertiggestellten eigentlichen Vertragsgegenstandes und der
Sicherung der Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung verfligen kann, oder

3. eine inlandische Gebietskorperschaft eine Férderung aus offentlichen Mitteln gewahrt, der Vertrag
den Erwerb eines Bestand- oder sonstigen Nutzungsrechts vorsieht und

a) der Abschluss des Bautragervertrags erst nach Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung und
der schriftlichen Zusicherung der Férderung erfolgt,

b) die Finanzierung der gesamten Herstellungskosten des Bauvorhabens — insbesondere der
Baukosten und sonstiger Kosten, die nach dem Finanzierungsplan der Gebietskdrperschaft der
Férderungszusage zugrunde liegen — gesichert und gewahrleistet ist, dass aul3er der Sicherstellung
der Finanzierungsmittel nach dem Finanzierungsplan keine weiteren geldwerten Lasten vor Ende der
Sicherstellungspflicht ohne Zustimmung der Gebietskorperschaft oder des Erwerbers verbiichert sind
oder werden,

c) der Abschlussprifer oder ein Revisionsverband bzw. der Revisor des Bautragers bis zu dem
vereinbarten Bezugstermin jahrlich eine Bescheinigung fir das oder mehrere Bauvorhaben ausstellt,
dass fur den fristgerecht erstellten Jahresabschluss ein uneingeschrankter Bestatigungsvermerk erteilt
wurde und allfallige Rickforderungsanspriche der Erwerber aufgrund der sich aus der gepriften
Bilanz ergebenden Eigenkapitalausstattung des Bautragers ausreichend gedeckt werden kénnen,

d) die Uber Begehren des Bautragers auszustellende Bescheinigung gemag lit. ¢ vom Bautrager der
férdernden Gebietskdrperschaft vorgelegt wird, sowie

e) im Fall einer gemeinnltzigen Bauvereinigung der Revisionsverband bzw. der Revisor die
Bescheinigung gemal lit. c auch dem nach dem Sitz der Bauvereinigung zustandigen Amt der
Landesregierung als Aufsichtsbehorde tUbermittelt, wobei unter sinngemaler Anwendung der §§ 28
Abs. 8 und 29 Abs. 6 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz fur jedermann die Einsichtnahme in diese
Bescheinigung zu gewahrleisten ist.

(7) Der Abschlussprtifer oder ein Revisionsverband bzw. der Revisor haftet im Rahmen und in
Anwendung des § 275 Abs. 2 Unternehmensgesetzbuch dem Erwerber unmittelbar fur die Richtigkeit
der Bescheinigung gemaf Abs. 6 Z 3 lit. c.

Schuldrechtliche Sicherung
§ 8. (1) Alifallige Rickforderungsanspriche des Erwerbers kdnnen durch eine ihm eingeraumte

Garantie oder eine geeignete Versicherung gesichert werden. Die Sicherungspflicht erstreckt sich



auch auf nicht langer als drei Jahre ruckstandige Zinsen bis zu der in § 14 Abs. 1 genannten Hohe.
Eine Einschrankung der Sicherung auf noch nicht erbrachte Bauleistungen ist ohne entsprechende
sonstige Sicherung unwirksam.

(2) Die in Abs. 1 genannten Sicherheiten kdnnen durch eine der Hohe nach begrenzte
Fertigstellungsgarantie ersetzt werden, die jedenfalls die Rickforderungsanspriiche einschlief3t.

(3) Garanten missen Kreditinstitute oder Versicherungsunternehmen, die zur Geschaftsausiibung im
Inland berechtigt sind, oder inlandische Gebietskdrperschaften sein.

(4) Ein dem Bautrager vertraglich zugestandenes Verfugungsrecht tber die dem Erwerber
eingeraumte Sicherheit ist unwirksam.

(5) Leistungen aus einer Garantie oder Versicherung kénnen nur von der Entrichtung der Zahlungen
des Erwerbers auf das in dieser Sicherheit genannte Konto abhangig gemacht werden. Die
Inanspruchnahme einer solchen Sicherheit durch den Erwerber gilt jedenfalls als Auflésung des
Vertrags. Leistungen aus einer solchen Sicherheit werden spatestens mit der Loéschung der zugunsten
des Erwerbers erfolgten Grundbuchseintragungen fallig.

Grundbiicherliche Sicherstellung

§ 9. (1) Der Erwerber aus einem Bautragervertrag tber den Erwerb des Eigentums, des
Wohnungseigentums oder des Baurechts kann auch durch eine ausreichende bicherliche
Sicherstellung des Rechtserwerbs auf der zu bebauenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung
nach Ratenplan (§ 10) gesichert werden.

(2) Bei einem Bautragervertrag uber den Erwerb von Wohnungseigentum stellt die Anmerkung der
Einrdumung von Wohnungseigentum gemaf § 40 Abs. 2 WEG 2002 eine ausreichende bucherliche
Sicherstellung des Erwerbers dar.

(3) Sofern nicht etwas anderes vereinbart worden ist (§ 4 Abs. 1 Z 6), muss weiter die Lastenfreiheit
der Liegenschaft hergestellt oder die kiinftige Lastenfreiheit gesichert sein. Zwischen dem
Hypothekarglaubiger und dem Bautrager muss zugunsten des Erwerbers vereinbart sein, dass die
Liegenschaft oder der Anteil des Erwerbers freigestellt wird. Davon kénnen nur jene Teile des Preises
ausgenommen werden, die der Erwerber trotz Falligkeit noch nicht entrichtet hat.

(4) Die Parteien kdnnen im Bautragervertrag die Zahlung nach Ratenplan A oder nach Ratenplan B (§
10 Abs. 2 Z 1 und 2) vereinbaren. Bei Zahlung nach Ratenplan A hat der Bautrager eine zusatzliche
Garantie oder Versicherung eines der in § 8 Abs. 3 genannten Rechtstragers beizubringen, sofern der
Erwerb der Deckung des dringenden Wohnbedurfnisses des Erwerbers oder eines nahen
Angehorigen dienen soll. Diese Zusatzsicherheit muss alle vermdgenswerten Nachteile sichern, die
dem Erwerber aus der Verzégerung oder der Einstellung des Bauvorhabens aufgrund der Eréffnung
eines Insolvenzverfahrens Uber das Vermoégen des Bautragers oder der Nichterdéffnung eines solchen
Verfahrens mangels kostendeckenden Vermdgens erwachsen. Ihre Hohe muss mindestens 10 vom

Hundert des vom Erwerber zu entrichtenden Preises betragen.

Zahlung nach Ratenplan

§ 10. (1) Bei der Zahlung nach Ratenplan ist der vereinbarte Preis in Raten zu entrichten, die jeweils
erst nach Abschlul® der in Abs. 2 festgelegten Bauabschnitte fallig werden.

(2) Zu nachstehenden Terminen sind hochstens folgende Teile des Preises fallig:



1. im Ratenplan A (§ 9 Abs. 4):

a) 15 vom Hundert bei Baubeginn auf Grund einer rechtskraftigen Baubewilligung;

b) 35 vom Hundert nach Fertigstellung des Rohbaus und des Dachs;

¢) 20 vom Hundert nach Fertigstellung der Rohinstallationen;

d) 12 vom Hundert nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschlieRlich deren Verglasung;
e) 12 vom Hundert nach Bezugsfertigstellung oder bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe des
eigentlichen Vertragsgegenstandes;

f) 4 vom Hundert nach Fertigstellung der Gesamtanlage (§ 4 Abs. 1 Z 1) und

g) der Rest nach Ablauf von drei Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes,
sofern der Bautrager allfallige Gewahrungsleistungs- und Schadenersatzanspriiche nicht durch eine
Garantie oder Versicherung (§ 4 Abs. 4) gesichert hat;

2. im Ratenplan B (§ 9 Abs. 4):

a) 10 vom Hundert bei Baubeginn auf Grund einer rechtskraftigen Baubewilligung;

b) 30 vom Hundert nach Fertigstellung des Rohbaus und des Dachs;

c) 20 vom Hundert nach Fertigstellung der Rohinstallationen;

d) 12 vom Hundert nach Fertigstellung der Fassade und der Fenster einschlieRlich deren Verglasung;
e) 17 vom Hundert nach Bezugsfertigstellung oder bei vereinbarter vorzeitiger Ubergabe des
eigentlichen Vertragsgegenstandes;

f) 9 vom Hundert nach Fertigstellung der Gesamtanlage (§ 4 Abs. 1 Z 1) und

g) der Rest nach Ablauf von drei Jahren ab der Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegenstandes,
sofern der Bautrager allfallige Gewahrungsleistungs- und Schadenersatzanspriiche nicht durch eine
Garantie oder Versicherung (§ 4 Abs. 4) gesichert hat.

(3) Eine Vereinbarung der Falligkeit der ersten Rate vor Baubeginn (Abs. 2 Z 1 lit. a und Z 2 lit. a) ist
unter der Voraussetzung zulassig, dafl auf Grund des hohen Wertes der zu bebauenden Liegenschaft
die grundbiicherliche Sicherstellung des Erwerbers bereits eine ausreichende Sicherheit bietet.

(4) Die Abs. 1 bis 3 sind auf durchgreifende Erneuerungen von Altbauten sinngemafl anzuwenden.
(5) Die Abs. 2 bis 4 sind auf die Ubernahme von Geldlasten durch den Erwerber sinngemaR

anzuwenden.

Pfandrechtliche Sicherung

§ 11. (1) Aliféllige Ruckforderungsanspriiche des Erwerbers kdnnen auch durch ein ausreichende
Deckung bietendes Pfandrecht auf einer Liegenschaft gesichert werden. Die Sicherungspflicht
erstreckt sich auch auf nicht langer als drei Jahre rickstandige Zinsen in der in § 14 Abs. 1 genannten
Hohe.

(2) Alifallige Ruckforderungsanspriche mehrerer Erwerber kdnnen auch durch ein Pfandrecht
zugunsten des Treuhanders gesichert werden. Zur Verfigung Uber ein solches Pfandrecht und zu
seiner Verwertung ist allein der Treuhander berechtigt.

(3) Das Pfandrecht nach Abs. 1 und 2 kann auch auf einen Hochstbetrag lauten, bis zu dem die
Deckung reichen soll.

Bestellung eines Treuhédnders
§ 12. (1) Der Bautrager ist verpflichtet, spatestens bei der Unterfertigung des Bautragervertrags einen

Treuhander zu bestellen, dessen Téatigkeit erst mit dem Ende der Sicherungspflicht des Bautragers (§



7 Abs. 5) dem jeweiligen Erwerber gegentber endet. Auf die Bestellung des Treuhanders kann nur
verzichtet werden, wenn fir alle allfalligen Rickforderungsanspriiche des Erwerbers eine
schuldrechtliche Sicherung (§ 8) bestellt wird.

(2) Als Treuhander kann nur ein Rechtsanwalt (eine Rechtsanwalts-Gesellschaft) oder ein Notar
bestellt werden.

(3) Der Treuhander hat auRer den Verpflichtungen aus diesem Bundesgesetz, aus anderen

Vorschriften oder aus Vertrag insbesondere die Pflicht,

1. den Erwerber tber die Natur des Vertrags und die wesentlichen Vertragspunkte in rechtlicher
Hinsicht zu belehren, insbesondere

a. Uber die nach dem Vertrag zur Verfligung stehenden Mdglichkeiten der Sicherung (§ 7)
einschlieBlich der jeweiligen Rechtsfolgen fiir den Fall der Eréffnung eines Insolvenzverfahrens tber
das Vermdgen des Bautragers sowie

b. Gber den Haftriicklass (§ 4 Abs. 4) und seine Rechtsfolgen, und

2. die Erflllung der Sicherungspflicht des Bautragers nach diesem Bundesgesetz zu tiberwachen und
3. dem Erwerber Uber die von ihm entgegengenommenen Zahlungen entweder laufend, mindestens
aber jahrlich nach Abschluf3 des Kalenderjahrs spatestens zum 31. Janner des Folgejahrs Rechnung
zu legen und

4. daflr zu sorgen, dass der Erwerber Zahlungen nur auf Konten entrichtet, (iber die der Treuhander
verfiigungsberechtigt ist und die durch die Abwicklung Uber ein Kreditinstitut nach § 109a Abs. 5
Notariatsordnung bzw. in einer Treuhandeinrichtung der jeweiligen Rechtsanwaltskammer abgesichert
sind.

(4) Bei der grundbiicherlichen Sicherstellung (§ 9) hat der Treuhander die vertraglichen und
grundbuchsrechtlichen Voraussetzungen, insbesondere das Vorhandensein von
Freistellungsverpflichtungen der Hypothekarglaubiger (§ 9 Abs. 3), zu prifen und den Erwerber bei
der Einhaltung des Ratenplans durch Uberwachung des Baufortschritts zu unterstiitzen.

(5) Bei der pfandrechtlichen Sicherung (§ 11) hat der Treuhander die vertraglichen, die
grundbuchsrechtlichen und die wertmafigen Voraussetzungen fur die Deckung allfalliger
Ruckforderungsanspriiche zu prifen.

(6) Im Fall einer langerfristigen Verhinderung des Treuhanders hat das Bezirksgericht, in dessen
Sprengel die Liegenschaft liegt, im Verfahren aul3er Streitsachen auf Antrag des Bautragers oder
eines Erwerbers einen anderen Treuhander zu bestellen, sofern weder im Bautrdgervertrag fur diesen

Fall Vorsorge getroffen worden ist noch sich die Beteiligten in angemessener Frist einigen.

Feststellung des Baufortschritts, Bewertung des Pfandrechts

§ 13. (1) Der Abschluf} eines Bauabschnitts (§ 10 Abs. 2) ist nach dem Fertigstellungsgrad der
Hauptanlage zu beurteilen. Bei mehreren selbstandigen Bauwerken ist der Fertigstellungsgrad
desjenigen Bauwerks malfgeblich, auf das sich der Anspruch des Erwerbers bezieht.

(2) Zur Feststellung des Abschlusses des jeweiligen Bauabschnitts kann der Treuhander einen fir den
Hochbau zustandigen Ziviltechniker, einen allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen fiir das Bauwesen oder eine im Rahmen der Férderung des Vorhabens tatige
inlandische Gebietskorperschaft beiziehen. Diese haften dem Erwerber unmittelbar; sie gelten nicht

als Erfullungsgehilfen des Treuhanders.



(3) Zur Feststellung der ausreichenden Deckung eines vom Bautrager gemaf § 11 angebotenen
Pfandrechts sowie zur Feststellung des Wertes der zu bebauenden Liegenschaft im Sinn des § 10
Abs. 3 kann der Treuhander einen allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
fur das Immobilienwesen beiziehen. Dieser haftet dem Erwerber unmittelbar; er gilt nicht als
Erflllungsgehilfe des Treuhanders.

(4) Ziviltechniker und Sachverstandige haben zur Deckung der gegen sie aus den in den Abs. 2 und 3
genannten Tatigkeiten entstehenden Schadenersatzanspriiche eine Haftpflichtversicherung tber eine
Mindestversicherungssumme von 400 000 Euro fur jeden Versicherungsfall bei einem zum
Geschéftsbetrieb in Osterreich berechtigten Versicherer abzuschlieRen.

Riickforderungsanspriiche des Erwerbers bei vorzeitiger Zahlung

§ 14. (1) Der Erwerber kann alle Leistungen, die er oder der Treuhander fir ihn entgegen den
Bestimmungen dieses Bundesgesetzes erbracht hat, zuriickfordern. Der Bautrager hat fur
Ruckforderungsanspriiche Zinsen ab dem Zahlungstag in einer den jeweiligen Basiszinssatz um acht
Prozentpunkte Ubersteigenden Héhe zu zahlen.

(2) Der Ruckforderungsanspruch verjahrt in drei Jahren. Auf ihn kann im voraus nicht wirksam
verzichtet werden.

(3) Ruckforderungsanspriiche nach anderen Vorschriften bleiben unberthrt.

Haftung des Bautragers fiir Riickforderungsanspriiche des Erwerbers

§ 15. Ruckforderungsanspriche des Erwerbers nach § 14 und aus anderen Rechtsgriinden richten
sich auch dann gegen den Bautrager, wenn der Erwerber entsprechend dem Bautragervertrag
Zahlungen an Dritte geleistet hat.

Abtretung von Anspriichen auf Grund mangelhafter Leistung

§ 16. Ist die Durchsetzung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzansprichen auf Grund
mangelhafter Leistung gegen den Bautrager durch Eréffnung des Insolvenzverfahrens tber sein
Vermdgen oder aus anderen Griinden unmdglich oder erheblich erschwert, so kann der Erwerber die
Abtretung der dem Bautrager gegen Dritte zustehenden Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriiche auf Grund mangelhafter Leistung verlangen. Der Rechtsibergang tritt mit
dem Einlangen des auf die Abtretung gerichteten schriftlichen Verlangens des Erwerbers beim
Bautrager ein; fir den Dritten gelten die §§ 1395 und 1396 ABGB.

Strafbestimmungen
§ 17. Ein Bautrager, der

1. es unterlalit, einen den § 3 Abs. 1 oder § 4 Abs. 1 entsprechenden Vertrag zu errichten,

2. Zahlungen entgegen den Bestimmungen dieses Bundesgesetzes vereinbart, fordert oder
entgegennimmt oder

3. es entgegen dem § 12 unterlaf3t, von der VertragsschlieBung bis zum Ende der Sicherungspflicht (§
7 Abs. 5) einen Treuhander beizuziehen,

begeht — sofern die Tat nicht den Tatbestand einer gerichtlich strafbaren Handlung erfullt — eine
Verwaltungsibertretung und ist im Fall der Z 1 mit einer Geldstrafe bis zu 14 000 Euro, in den Fallen
der Z 2 und 3 mit einer solchen bis zu 28 000 Euro zu bestrafen.



Inkrafttreten, Verweisungen und Vollziehungsklausel

§ 18. (1) Dieses Bundesgesetz tritt mit 1. Janner 1997 in Kraft. Es ist auf nach seinem Inkrafttreten
geschlossene Bautragervertrage Uber Bauvorhaben anzuwenden, bei denen der Baubeginn nach dem
30. November 1996 der Baubehdrde angezeigt worden ist.

(2) Soweit in diesem Bundesgesetz auf Bestimmungen anderer Bundesgesetze verwiesen wird, sind
diese in ihrer jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

(3) Mit der Vollziehung dieses Bundesgesetzes sind hinsichtlich des § 17 der Bundesminister flr
Soziales und Konsumentenschutz im Einvernehmen mit der Bundesministerin fur Justiz und im
Ubrigen die Bundesministerin fiir Justiz betraut.

(4) Die §§ 1, 14, 17 und 18 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 98/2001 treten mit 1.
Janner 2002 in Kraft.

(5) § 1 in der in Abs. 4 genannten Fassung ist auf Bautragervertrage anzuwenden, die nach dem 31.
Dezember 2001 abgeschlossen worden sind. § 17 in der in Abs. 4 genannten Fassung ist auf
strafbare Handlungen anzuwenden, die nach dem 31. Dezember 2001 begangen worden sind.

(6) Die §§1,4,5,6,7,8,9, 10, 12, 13, 14 und 18 Abs. 3 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. |
Nr. 56/2008 treten mit 1. Juli 2008 in Kraft. Sie sind auf Bautragervertrage anzuwenden, die nach dem
30. Juni 2008 abgeschlossen werden.

(7) Die §§ 9 Abs. 4, 12 Abs. 3 und 16 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 58/2010 treten
mit 1. August 2010 in Kraft.

(8) § 12 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 159/2013 tritt mit 1. September 2013 in Kraft.

(Anm.: Zu § 12, BGBI. | Nr. 7/1997)
§ 12. Die in diesem Bundesgesetz verwendeten personenbezogenen Ausdriicke betreffen, soweit dies

inhaltlich in Betracht kommt, Frauen und Manner gleichermalien.



