GRUNER & POHLE
RECHTSANWALTE

RA MAG. MICHAEL GRUNER
RA DR. ROBERT POHLE
A-1070 WIEN, Kirchengasse 19

An die Tel.: +43 1522 89 89 (liax.: +19)

grupo wgrupo.at
Interessenten des Bauprojektes UID: ATU58835835
- Wien

Wien, im Oktober 2022

Informationen zur Abwicklung eines Kaufverirages gemag den Bestimmungen des
Bautragervertragsgesetzes (BTVG)

Sehr geehrte Damen und Herren!

Sie interessieren sich fUr den Erwerb einer Eigentumswohnung auf einer der beiden
oben genannten Liegenschaften.

Es handelt sich dabei um zwei benachbarte Liegenschaften, aber ansonsten
vollkommen eigenstdndige Projekte, die lediglich vom selben Bautrdger abgewickelt
werden.

Die Errichtung der Objekte, der Verkauf und die BegrUndung von Wohnungseigentum
haben in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen des Bautrdgervertragsgesetzes
(BTVG), sowie des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG 2002) zu erfolgen.

Als Vertragserrichter und Treuhdnder werde ich, Mag. Michael Gruner, Rechtsanwalt in
1070 Wien, Kirchengasse 19, die gesamte rechtliche Abwicklung beider Projekte und
damit auch den Erwerb Ihres Wohnungseigentumsobjektes durchgehend betreuen.

Es ist nicht nur meine gesetzliche Pflicht, sondern mir auch ein echtes Anliegen, Sie
umfassend zu informieren, und wdhrend der gesamten Abwicklung gemeinsam mit
dem Kanzleiteam zu begleiten. Mit dieser Information erhalten Sie einen Uberblick Uber
die Vertragsabwicklung, deren Besonderheiten sowie die Absicherungen ihres
Erwerbes.


mailto:grupo@grupo.at

Bitte, nehmen Sie sich die Zeit, diese Informationen und die weiteren Dokumente, die
Ihnen von der Verkdauferin bzw. dem Makler Ubergeben wurden, durchzulesen.

1. Das Projekt
Die derzeitige EigentUmerin der beiden Baugrundsticke, die GmbH,
errichtet als Bautrdgerin auf den beiden Liegenschaften zwei Wohnh&user mit jeweils

4 Wohnungen und
6 KFZ-Stellplatzen in einer Tiefgarage.

Daneben werden auch alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen, wie Zu- und
Ableitungen, Zugangswege, Zufahrt, Rdume, die der allgemeinen Nutzung dienen, wie
Kinderwagen- und/oder Radabstellfldchen, MUIl- und Technikrdume sowie die fUr die
ErschlieBung der Objekte notwendigen Stiegenhduser und Liftanlagen geschaffen.

Die Bautrdgerin baut nicht selbst, sondern bedient sich hierzu entsprechender
Bauunternehmen/Handwerker.

Alle ndheren Informationen fur das gesamte Bauprojekt finden Sie in der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung sowie in den von der Bautrdgerin zur VerfGgung gestellten
Planen.

2. Wohnungseigentum

An den von lhnen zu erwerbenden Objekt/en (Wohnung bzw. Kfz-Abstellplatz/platzen)
wird Wohnungseigentum begrindet werden, ebenso an allen Ubrigen Objekten des
Hauses, an denen Wohnungseigentum begrindet werden kann.

Wohnungseigentum  bedeutet, dass Sie rechnerische Anteile an  der
Gesamtliegenschaft (Miteigentumsanteile) erwerben und mit diesen Anteilen jeweils
das Recht verbunden ist, ein ganz bestimmtes Wohnungseigentumsobjekt (z.B. eine
Wohnung oder einen KFZ-Abstellplatz) ausschlieBlich zu benUtzen.

Alle Kdaufer und die BautrGgerin als Verkduferin verpflichten sich wechselseitig,
Wohnungseigentum an allen wohnungseigentumstauglichen Objekten zu begrinden.
Die Berechnung der Anteile erfolgt durch einen dazu befugten SachverstGndigen
(Architekt, Ziviltechniker etc.) mit dem so genannten Nutzwertgutachten.

Derzeit liegt ein vorldufiges Nutzwertgutachten eines Ziviltechnikers vor. Die Nutzwerte
wurden anhand der Einreichplédne berechnet.
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Sollten sich im Zuge der BauausfUhrung, etwa durch Zusammenlegung oder Teilung von
Wohnungen, Sonderwinsche der K&ufer etc. Anderungen ergeben, wird zu gegebener
Zeit ein endgultiges Nutzwertgutachten von der Verk&duferin eingeholt werden und
kénnten sich dann auch die rechnerischen Anteile Ihres/lhrer Obejktes/Objekte noch
&ndern. Einer solchen - bloB rechnerischen - Anderung der Anteile stimmen alle
Parteien schon vorweg zu.

3. Anmerkung gem. § 40 Abs 2 WEG 2002 (Wohnungseigentumsgesetz)

Bis zur endgultigen Begrindung von Wohnungseigentum werden lhre Rechte als
Erwerber durch die Anmerkung der Zusage der Einrbumung von Wohnungseigentum
aemaB § 40 Abs. 2 WEG 2002 abgesichert.

Mit dieser Einfragung im Grundbuch sind lhre Rechte gegenuber der Verkauferin auf
Ubertragung der entsprechenden Miteigentumsanteile an der Liegenschaft fir alle
EventualitGten abgesichert. Zur Vereinfachung verwende ich im Folgenden die
abgekuUrzte Bezeichnung "Anmerkung gem. § 40 Abs 2 WEG".

Man kann sich diese Eintfragung als eine Art verbindliche Reservierung lhrer hinkUnftigen
Position als WohnungseigentiUmerln vorstellen.

4. Weitere Vertragsabwicklung

Wenn Sie und die Verkdauferin handelseinig geworden sind, dann bereite ich den
konkreten Kaufvertrag samt Beilagen etc. im Sinne des angeschlossenen Musters vor
und Ubermittle Ihnen diesen. Wenn Sie den Ankauf ganz oder teilweise Uber Bankkredit
finanzieren, empfehle ich, den Entwurf an die Bank weiter leiten, damit diese die Kredit-
und Pfandurkunden vorbereiten kann.

Sobald diese Vorarbeiten abgeschlossen sind, kann der Kaufvertrag unterfertigt
werden. Dies erfolgt bei einem Termin in unserer Kanzlei, zu dem auch ein Notar zur
Unterschriftsbeglaubigung hinzugezogen werden muss.

Nach Unterfertigung des Kaufvertrages und Einzahlung von 98% des Kaufpreises
(Kaufpries abzUglich Haftricklass) sowie der angefUhrten Nebenkosten auf die im
Vertrag angefUhrten Konten, veranlasse ich die oben ndher beschriebene Anmerkung
gem. § 40 Abs. 2 WEG.

Erst danach und in Ubereinstimmung mit dem im Kaufvertrag festgelegten
Ratenzahlungsplan (s. Punkt 14ff. des Vertrages) wird der Kaufpreis jeweils nach
Baufortschritt an die Verkduferin bzw. an die von der Verkduferin autorisierten

GRUNER & POHLE FDS3 / PJ137 Information des Treuh&nders
RECHTSANWALTE Seite 3von 7



Empfanger (z.B. Bank), weitergeleitet.

Sobald es rechtlich mdglich ist, und sobald die endglltigen Miteigentumsanteile
feststehen, werde ich den Wohnungseigentumsvertrag mit den endguUltigen Daten
fertigstellen und im Vollmachtsnamen der Kaufer unterschreiben. Damit wird sodann im
Grundbuch Wohnungseigentum begrindet und ihr Eigentumsrecht mit den
endgultigen Anteilen in Verbindung mit |lhrem/n Wohnungseigentumsobjekte/n
eingetragen.

Erst nach Fertigstellung des gesamten Bauprojektes, ordnungsgemdBer Ubergabe
lhres/lhrer Objekte/s, grundbUcherlicher Erledigung sowie Auszahlung der letzten Rate,
stelle ich mein Honorar in Entsprechung der Honorarvereinbarung, die im Vertrag
enthalten ist, in Rechnung. Auch meine Tatigkeit als Treuhdnder ist dann abgeschlossen.

5. Spezialvollmacht

In jedem Kaufvertrag findet sich eine umfangreiche Spezialvollmacht. Damit ist es mir
moglich, alle weiteren Schritte zu erledigen, ohne dass Sie oder andere Kdufer noch
einmal extra Unterschriften leisten mussen. Damit ist auch gesichert, dass nicht durch
ldngere Abwesenheiten von Ké&ufern etc. der weitere Ablauf verzdogert werden kann.

6. Absicherung lhres Erwerbes (BTVG)

Das Besondere an diesem Vertrag ist, dass Sie schon Zahlungen fUr das von Ihnen zu
erwerbende Objekt leisten, obwohl sich dieses noch in Bau befindet. Damit ihr Geld
bestmdoglich gesichert bleibt, hat der Gesetzgeber durch das Bautrégervertragsgesetz
(BTVG) strenge Regelungen getroffen, in welcher Form Uber den Kaufpreis verfugt
werden darf und wie dieser abzusichern ist.

Das gegenstandliche Projekt wird in Entsprechung der Bestimmungen des BTVG unter
Anwendung der grundbucherlichen Sicherstellung in Verbindung mit der Zahlung nach
Ratenplan abgewickelt.

Das bedeutet, dass der von Ihnen zu bezahlende Kaufpreis (bis auf den HaftrOcklass) an
mich als Treuhdnder auf ein fUr jeden einzelnen Kaufvertrag eigens errichtetes
Treuhandkonto eingezahlt wird.

Das Treuhandkonto, auf das sie den Kaufpreis einzahlen werden, wird nach den
Bestimmungen des elektronischen Treuhandbuches der Rechtsanwaltskammer Wien
(eATHB) vom Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer Wien Uberwacht. Diese
Treuhandeinrichtung stellt sicher, dass Auszahlungen vom Treuhandkonto nur an vorher
einvernehmlich  festgelegte Empfdanger erfolgen kdnnen. Zusatzlich besteht
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Versicherungsschutz von bis zu € 15 Milionen. Ein Ausdruck der Bestimmungen des
Statuts der Treuhandeinrichtung findet sich in den Unterlagen, die Sie von der
Bautragerin oder dem Makler erhalten haben.

Zusatzlich muss der Erwerb lhrer Miteigentumsanteile, wie ich schon oben ndher
ausgefihrt habe, grundbUcherlich sichergestellt sein. Dies erfolgt durch die Anmerkung
gem. § 40 Abs. 2 WEG2002 und ggf. Eintragung vorlaufiger Miteigentumsanteile.

Die Weiterleitung des Kaufpreises an die Bautrdgerin darf nur in Teilbetrédgen ('Raten”)
erfolgen, deren Hbhe gesetzlich vorgeschrieben ist. Die Raten sind im Gesetz so
festgelegt, dass jeweils nur jener Betrag ausbezahlt wird, dem schon durchgefUhrte
Bauleistungen entsprechen, also in Ubereinstimmung mit dem "Baufortschritt".

7. Baufortschritt

Zur Feststellung, ob ein bestimmter Baufortschritt erreicht wurde, und damit der fir
diesen Bauabschnitt festgelegte Kaufpreisteil an die Verkduferin ausbezahlt werden
darf, werde ich einen Sachverstandigen aus dem Baufach oder einen Ziviingenieur for
Hochbau bestellen.

Die Uberprifung des Baufortschrittes dient nicht der Beurteilung der M&ngelfreiheit (zur
diesbezUglichen Absicherung - siehe Punkt 8.) sondern lediglich der Uberprifung, ob
die wesentlichen Bauleistungen im gesetzlich festgelegten Bauabschnitt erreicht sind.

Der Baufortschrittprifer hat sohin lediglich darauf zu achten, ob nach allgemeiner
Verkehrsauffassung der jeweilige Baufortschritt erreicht ist. Der Gesetzgeber wollte mit
diesem Sicherungsmodell nicht die Absicherung gegen mangelhafte Bauausfuhrung
sondern gegen das Risiko des Verlustes der Vorauszahlung vorsehen.

Die einzelnen Baufortschritte, sowie die jeweils bei Erreichen dieser Baufortschritte zur
Auszahlung gelangenden Teilbetrdge kénnen Sie dem angeschlossenen Entwurf des
Kaufvertrages enthehmen (Punkt 14).

8. Haftrucklass

Wie bereits oben erwdhnt, sind von lhnen vorerst nur 98% des Kaufpreises auf das
Treuhandkonto einzuzahlen. Die restlichen 2% stellen den HaftrOcklass dar und werden
erst 3 Jahre nach Ubergabe des Kaufgegenstandes zur Zahlung direkt an die
Bautragerin fallig. Eine fr0here Zahlungsverpflichtung bestinde dann, wenn lhnen die
Bautrdgerin zur Absicherung des HaftrGcklasse eine Bankgarantie in Hohe des
Haftricklasses aushé&ndigt.
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Der HaftrOcklass bzw. die Bankgarantie sollen einen finanziellen Polster dafur darstellen,
falls wéhrend der Frist von 3 Jahren ab Ubergabe des Vertragsobjektes Bauméngel
oder Sché&den auftreten, die von der Bautrdgerin im Rahmen ihrer gesetzlichen
Gewdhrleistungspflicht zu beheben sind. Im Falle des Auftretens von Mdngeln nach
Ubergabe ist im Vertrag geregelt, wie vorzugehen ist. Sollte die Verkduferin bzw. der
von ihr beauftragte Unternehmer der Verpflichtung zur Mdangelbehebung nicht
nachkommen, kdnnen Sie unter Einhaltung der Regelungen im Vertrag auf den
HaftrGcklass bzw. die Innen stattdessen ausgehdndigte Bankgarantie zugreifen.

Ist die Inanspruchnahme des HaftrGcklasses nicht erforderlich, dann ist dieser 3 Jahre
nach Ubergabe des Kaufgegenstandes an die Bautrégerin zu zahlen.

9. Insolvenz (Konkurs etc.) der Verkauferin in der Bauphase
Das von der Verk&uferin gewdhlte Sicherungsmodell soll Sie auch fur den Fall der
theoretisch moglichen Insolvenz der Bautragerin bestmdglich absichern.

Einerseits wird Ihre zukUnftige MiteigentUmer- und WohnungseigentUmerposition durch
die Zusage der Anmerkung der Einrbumung von Wohnungseigentum gemdB § 40
Absatz 2 WEG 2002 gesichert und andererseits soll durch den vom Gesetzgeber
vorgegebenen Ratenplan sichergestellt sein, dass der jeweils nach Ratenplan bezahlte
Betrag wertmdaBig niedriger bleibt, als die von der Verkduferin bereits erbrachten
Bauleistungen.

Damit sollfe es auch im Fall des Konkurses der Verk&duferin wdhrend der Bauphase
moglich sein, die noch fehlenden (und auch noch nicht bezahlten) Leistungen, also die
Fertigstellung des Projektes durch eine zu beauftragende Ersatzfirma zu bewerkstelligen.

Sollte also tatsdchlich Uber das Vermdgen der Verkauferin der Konkurs eréffnet werden,
bekommen Sie bei diesem Sicherungssystem im Regelfall die bereits bezahlten Betrge
vom Masseverwalter (Konkursverwalter) nicht zurGck, sondern hat dieses System das
Ziel, dass Ihnen und den anderen Erwerbern Geldmittel zur Fertigstellung des Projektes
erhalten bleiben.

Das Recht, im Falle des Konkurses der Bautrégerin/der verkaufenden Partei zu
entscheiden, ob mit einem anderen Unternehmen fertig gebaut werden soll, hat
gemdanB § 44 WEG 2002 die nach Koépfen (nicht nach Anteilen) berechnete Mehrheit der
Kaufer als zukUnftige WohnungseigentUmer.
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10. Sonderwinsche
SonderwUnsche mussen in Enfsprechung der vertraglichen Bestimmungen im
Kaufvertrag direkt mit der Verk&uferin abgestimmt und vereinbart werden.

Erhdhen diese Sonderwiunsche den Kaufpreis, so ist auch hierfGr Grunderwerbsteuer (3,5
%) und gerichtliche Eintragungsgebuhr (1,1%) zu entrichten. Die Kosten von
SonderwUnschen sind auBerdem nach den Bestimmungen des BTVG in das
Sicherungsmodell miteinzubeziehen und muUssen daher vor Abschluss des Kaufvertrages
detailliert bekannt gegeben werden.

11. Auslander

Personen die weder &sterreichische Staatsburger noch Staatsburger eines EU/EWR-
Mitgliedslandes sind, und nicht unter Ausnahmenbestimmungen fallen (Diplomaten
etc.), bendtigen for den Erwerb eine Genehmigung der
Ausldndergrunderwerbsbehdrde.

Der Kaufvertrag ist bis zur rechtskraftigen Genehmigung aufschiebend bedingt, d.h.
nicht rechtswirksam. Die Erledigung derartiger Verfahren dauvern derzeit rund 4-6

Monate.

Sollte die Genehmigung nicht erteilt werden, dann muUssen alle bis dahin
durchgefUhrten wechselseitigen Leistungen jeweils wieder zurickgefUhrt werden.

In diesem Falle wéren alle bis dahin beim Erwerber angelaufenen Kosten von diesem zu
tragen.

12. Kosten
In den Unterlagen finden Sie auch ein Muster des Auftragsformulars, welches auch die
detaillierte Honorarvereinbarung beinhaltet.

Ich hoffe, dass ich lhnen mit diesen Informationen einen ersten Uberblick geben konnte.

Bei Fragen stehe ich lhnen gemeinsam mit dem Team unserer Kanzlei gerne zur
Verfogung.

Mit freundlichen GruBen

Mag. Michael Gruner (e.h.)
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