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Die Pflichtversicherung des Baufortschrittspriifers
(§ 13 Abs 4 BTVG) im Rahmen des grundbiicherlichen
Sicherungsmodells (§ 9 BTVG): Umfang der Priifpflicht

des Treuhanders

Den zwingend zu bestellenden Treuhdnder treffen beim grundbiicherlichen Sicherungs-
modell zahlreiche Pflichten (§ 12 BTVG). Er hat ua nach hM! zu priifen, ob der beigezoge-
ne Baufortschrittspriifer iber die erforderliche Pflichtversicherung gem § 13 Abs 4 BTVG
verfiigt. Der Beitrag priift, welche Voraussetzungen vorliegen missen, damit der Treu-
hdnder seiner BTVG-Priifpflicht nachkommt.

Deskriptoren: Pflichtversicherung Baufortschrittspriifer, grundbiicherliches Sicherungsmodell,

Treuhanderpflichten.

Normen: § 9, § 10, § 12, § 13 BTVG; § 158b, § 158¢, § 158i VersVG.

Ubersicht

A. Einleitung

B. Auslegung des Begriffs ,Versicherungsfall“ iSd
§ 13 Abs 4 BTVG

C. Prufpflicht des Treuhénders in Bezug auf die
Versicherungspflicht des Baufortschrittspriifers
gem § 13 Abs 4 BTVG

D. Eigene Ansicht zum gesetzlich geforderten
Versicherungsschutz

E. Zusammenfassung der Ergebnisse

A. Einleitung

Das grundbilicherliche Sicherungsmodell
(§ 9 BTVG) ist die in der Praxis bei Bautrégerpro-
jekten am haufigsten gewéhlte Sicherungsform des
Erwerbers.? Es kommt nur in Betracht, wenn der
Bautrager (BT) dem Erwerber das Eigentum, das
WE oder das Baurecht an der zu bebauenden Lie-
genschaft verschafft (§ 9 Abs 1 BTVG).

Das grundbiicherliche Sicherungsmodell sichert
den Erfiillungsanspruch? des Erwerbers gegeniiber
dem BT (Rechtserwerb an der Liegenschaft / an
dem Liegenschaftsanteil?). Riickforderungsansprii-
che des Erwerbers gegen den BT bleiben ungesi-
chert.5 Das grundbiicherliche Sicherungsmodell
verfolgt das Ziel, dass der Erwerber seine zuge-
sagte (bedungene) grundbiicherliche Position und

! Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittsprifer

unter Beachtung der Serienschadenklausel, ImmoZak
2020, 6 (7); Gartner, Bautragervertragsgesetz* § 13 Rz 24;
Pittl, Bautrdgervertragsgesetz® § 13 Rz 10; FriedlinTlledits/
Reich-Rohrwig, Wohnrecht?® § 13 BTVG Rz 2.

2 Prader, WGG-BTVG* § 4 BTVG Rz 8.

3 Aufner/S. Bydlinski, Bautrdgervertragsgesetz? § 9
Rz 1.

* Prader, WGG-BTVG* § 9 Rz 1.

> Gartner, Bautrigervertragsgesetz? § 9 Rz 6.
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seine bisher geleisteten Zahlungen im Fall eines
steckengebliebenen Baus und/oder der Er6ffnung
eines Insolvenzverfahrens liber den BT und/oder
den Liegenschaftseigentimer nicht verliert.®

Um dieses Ziel zu erreichen, gibt das BTVG ua
die Zahlungen des Erwerbers an den BT gem § 10
Abs 2 BTVG vor’; Ratenplanmethode®. Die gesetz-
lich vorgegebenen Raten werden ua erst fillig,
wenn die in § 10 Abs 2 BTVG festgelegten Bau-
abschnitte abgeschlossen sind (§ 10 Abs 1 BTVG).
Die Ratenplanmethode bezweckt, eine angemes-
sene Wertrelation zwischen den Erwerberzahlun-
gen und der Liegenschaftswertsteigerung durch
inzwischen erbrachte Bauleistungen des BT zu
gewdhrleisten.®

Beim grundbiicherlichen Sicherungsmodell
ist zwingend ein Treuhidnder (TH) zu bestellen
(§ 12 Abs 1 BTVG). Der TH tiberwacht ua den Bau-
fortschritt bzw ob die festgelegten Bauabschnitte
abgeschlossen sind (§ 10 Abs 2 BTVG ~ Ratenplan
A oder B).1? Mo6chte oder kann der TH nicht selbst
beurteilen, ob die festgelegten Bauabschnitte gem
§ 10 Abs 2 BTVG abgeschlossen sind, kann er einen
fir Hochbau zustindigen Ziviltechniker oder einen
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstéandigen (SV) fir das Bauwesen als Bau-
fortschrittspriifer!! beiziehen (§ 13 Abs 2 BTVGQG).

Sowohl Ziviltechniker als auch allgemein
beeidete und gerichtlich zertifizierte SV miissen,

6 Feil, 10 Praxiskommentar® § 21 Rz 20.

7 Pittl, Bautragervertragsgesetz® § 9 Rz 1 f.

8 Aufner/S. Bydlinski, Bautrdgervertragsgesetz? § 10
Rz 1.

9 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskommen-~
tar § 10 Rz 1 1.

10 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskom-
mentar § 12 Rz 7.

11 Pittl, Bautrdgervertragsgesetz® § 13 Rz 2.
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wenn sie als BTVG-Baufortschrittspriifer tatig wer-
den, liber eine Haftpflichtversicherung mit einer
Mindestversicherungssumme von € 400.000 fir
jeden Versicherungsfall bei einem zum Geschéfts-
betrieb in Osterreich berechtigten Versicherer ver-
fiigen (§ 13 Abs 4 BTVG). Dies ua vor dem Hinter-
grund, dass der Baufortschrittspriifer dem Erwer-
ber unmittelbar gem § 13 Abs 2 BTVG fiir eine
unrichtige Baufortschrittspriifung haftet.!> Der TH
muss nach hM!? vor Uberweisung der ersten Rate
an den BT priifen, ob der Baufortschrittspriifer
iiber eine Versicherungsdeckung verfiigt, die den
Vorgaben des § 13 Abs 4 BTVG entspricht. Eine
Ausnahme von dieser Prifpflicht soll nach Pra-
dert* und Fried!' nur bei gerichtlich beeideten SV
bestehen. Dies zumal SV fiir die Eintragung in die
Gerichtssachverstindigenliste und wahrend ihrer
Tatigkeit eine solche Versicherung nachzuweisen
haben. Der TH muss aber in diesem Fall nach Prader
und Friedl priifen, ob der SV wéhrend seiner Tétig-
keit als Baufortschrittspriifer in die Gerichtssach-
verstdndigenliste eingetragen ist. Die gesetzlich
vorgesehene Versicherungsdeckung muss nicht nur
vor Uberweisung der ersten Rate an den BT vor-
liegen, sondern wéhrend des gesamten Tatigkeits-
zeitraumes des Baufortschrittsprifers vorhanden
sein.16

Nachdem der TH priifen muss, ob der Baufort-
schrittspriifer liber eine ausreichende Versiche-
rungsdeckung gem § 13 Abs 4 BTVG verfligt, stellt
sich die Frage, welche Voraussetzungen vorliegen
miissen, damit der TH seine Priifpflichten erfiillt.
Um diese Frage zu beantworten, erscheint es uns
sinnvoll, vorab zu kldren, was unter einem Versi-
cherungsfall gem § 13 Abs 4 BTVG zu verstehen
ist und wie oft (oder fiir wen) die Mindestversiche-
rungssumme von € 400.000 zur Verfiigung stehen
muss (,,Deckungsumfang®).

B. Auslegung des Begriffs ,,Versicherungsfall*
iSd § 13 Abs 4 BTVG

Der Baufortschrittspriifer muss — wie bereits
erwiahnt (vgl Pkt A) — liber eine Haftpflichtversi-
cherung mit einer Mindestversicherungssumme von
€ 400.000 fiir jeden Versicherungsfall bei einem zum
Geschéftsbetrigb in Osterreich berechtigten Versi-
cherer verfigen (§ 13 Abs 4 BTVG). Was unter Ver-
sicherungsfall gem § 13 Abs 4 BTVG zu verstehen

12 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskom-
mentar § 13 Rz 8.

13 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklausel, ImmoZak
2020, 6 ('7); Gartner, Bautragervertragsgesetz* § 13 Rz 24;
Pittl,Bautriagervertragsgesetz® § 13 Rz 10; Friedlin Illedits/
Reich-Rohrwig, Wohnrecht® § 13 BTVG Rz 2.

14 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklauseln, ImmoZak
2020, 6 (7).

15 Friedl in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht? § 13
BTVG Rz 2.

16 Prader in Schwimann/Kodek, ABGB Praxiskom-
mentar? § 13 BTVG Rz 8; Prader in Schwimann Kodek,
BTVG-Praxiskommentar § 13 Rz 8.

ist, definiert das Gesetz nicht.!” Die Gesetzesmat!8
verweisen darauf, dass als Vorbild fiir Abs 4 leg cit
die Regelungen tiber die Pflichtversicherung von
SV, Notaren und RA dienen. Rsp zur Auslegung
des § 13 Abs 4 BTVG liegt — soweit ersichtlich -
nicht vor.

In der Lit werden unterschiedliche Ansichten zur
Frage vertreten, wie § 13 Abs 4 BTVG auszulegen
ist. Eingangs ist es niitzlich, die divergierende Lit
kurz darzulegen.

Die Lit lasst sich uE in zwei divergierende ,Mei-
nungsstrome® unterteilen, die sich wie folgt dar-
stellen:

Gartner!® vertritt die Meinung, dass iSd § 13
Abs 4 BTVG bei mehreren Erwerbern eines Bau-
tragerprojektes, die Mindestversicherungssumme
zur Génze flr jeden Erwerber zur Verfiigung ste-
hen muss. Daran dndert nach Gartner auch nichts,
dass der Baufortschrittspriifer bei einem Besich-
tigungstermin einen bestimmten Baufortschritt
tiir mehrere WE- oder Nutzungsobjekte bestétigt.
Pittl?® geht ebenfalls davon aus, dass die Mindest-
versicherungssumme von € 400.000 jedem Erwer-
ber fiir jeden Versicherungsfall zur Ganze zur Ver-
figung stehen muss. Vonkilch?' meint, der Versi-
cherungsschutz miisse so ausgestaltet sein, dass
die Versicherungssumme pro ,eigentlichem Ver-
tragsgegenstand” vollstandig zur Verfiigung steht.
Dies zumal jeder SV meistens {iir jedes Objekt iso-
liert dessen Bezugsfertigstellung bestatige und des-
halb jede fehlerhafte Bestatigung als eigener Versi-
cherungsfall anzusehen sei. Vonkilch gesteht aber
zu, dass es fiir viele SV nicht leicht werden wird,
einen entsprechendenVersicherungsschutz (zumin-
dest zu leistbaren Konditionen) zu erhalten. IdZ
merkt Vonkilch an, dass es ein ungelostes Ritsel der
BTVG-Novelle 2008 darstelle, warum der Gesetz-
geber im gegebenen Zusammenhang kein Jahres-
hochstlimit vorgegeben hat.

Gartner, Pittl und Vonkilch vertreten zusammen-
gefasst die Rechtsansicht, dass die Mindestversi-
cherungssumme von € 400.000iSd § 13 Abs 4 BTVG
fiir jeden Erwerber vollstindig im Schadensfall zur
Verfligung stehen muss.??

Prader? geht hingegen davon aus, dass die Pflicht-
versicherung gem § 13 Abs 4 BTVG jeden einzelnen
Bauabschnitt als eigensténdigen Versicherungsfall
zu umfassen hat. Nach Prader muss die Versiche-
rungssumme von € 400.000 nur einmal pro Bauab-
schnitt zur Verfigung stehen. Prader?* begrindet

17 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklauseln, ImmoZak
2020, 6 (7).

18 ErlRV 432 BlgNR XXIII GP 12.

19 Gartner, Bautriagervertragsgesetz* § 13 Rz 24.

20 Pittl, Bautriagervertragsgesetz® § 13 Rz 10.

21 Vonkilch, Das Bautragervertragsvertragsrecht nach
der BTVG-Novelle 2008, wobl 2008, 203 (219).

22 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklauseln, ImmoZak
2020, 6 (7).

23 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskom-
mentar § 13 Rz 8; Prader, WGG-BTVG* § 13 BTVG Rz 4.

%4 Prader, WGG-BTVG* § 13 BTVG Rz 4.
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seine Ansicht ua damit, dass der Begriff des Versi-
cherungsfalls gesetzlich nicht definiert ist. Er sei
daher nach den Versicherungsbedingungen auszu-
legen. Prader weist auch darauf hin, dass in den
ErldutRV?2® ein Vergleich zur Versicherungspflicht
von SV, Notaren und RA gezogen wird. Damit konne
der Telos nicht darauf gerichtet gewesen sein, dem
SVnach § 13 Abs 4 BTVG eine Versicherungspflicht
dahingehend abzuverlangen, dass er pro Erwerber
eine eigene Versicherung abschliet. Prader ordnet
als Versicherungsfall nur eine schadigende Hand-
lung ein. Diese liege in der nur einmal gesetzten
unrichtigen Baufortschrittsbestétigung. Der SV
bestitige nur einmal, dass der jeweilige Baufort-
schritt erreicht ist. AuBerdem sind nach Prader?
allfallige Serienschadenklauseln zu berticksich-
tigen, die in den Versicherungsbedingungen ent-
halten sind.

Zusammengefasst geht Prader?” davon aus, dass
die Mindestversicherungssumme von € 400.000 iSd
§ 13 Abs 4 BTVG pro Bauabschnitt fiir alle Erwer-
ber gemeinsam zur Verfiigung stehen muss.

Diese divergierenden Meinungen fithren zu
erheblichen Unterschieden hinsichtlich des beno-
tigten Versicherungsumfangs iSd § 13 Abs 4 BTVG.
Mangels klarer gesetzlicher Vorgaben sowie feh-
lender Rsp und divergierender Lit stellt sich die
Frage, was der sorgfiltige TH tun muss, um seine
BTVG-Prufpflichten hinsichtlich der Versiche-
rungsdeckung des Baufortschrittspriifers gem
§ 13 Abs 4 BTVG zu erfiillen.

C. Priifpflicht des Treuhéinders in Bezug
auf die Versicherungspflicht des Baufort-
schrittspriifers gem § 13 Abs 4 BTVG

Die hM?® geht, wie bereits angemerkt (vgl Pkt A),
davon aus, dass der TH — bevor er die erste Rate
an den BT iiberweist — priifen muss, ob der Bau-
fortschrittspriifer iber eine ausreichendeVersiche-
rungsdeckung iSd § 13 Abs 4 BTVG vertfugt.2?

Gartner??, Pittl? und Friedl3? lassen offen, was
der TH genau zu tun hat, damit er seine BTVG-

2 ErlRV 432 BlgNR XXIII. GP 12,

26 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklauseln, ImmoZak
2020, 6 (8 f).

2" Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskom-
mentar § 13 Rz 8; Prader, WGG-BTVG* § 13 BTVG Rz 4.

28 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklausel, ImmoZak
2020, 6 (7); Gartner, Bautrigervertragsgesetz* § 13 Rz 24;
Pittl, Bautrigervertragsgesetz® § 13 Rz 10; Friedlin Illedits/
Reich-Rohrwig, Wohnrecht? § 13 BTVG Rz 2.

2 DerTH muss, wie bereits angemerkt (vgl Pkt A), auch
darauf achten, dass die Versicherungsdeckung wihrend
des gesamten Tatigkeitszeitraums des Baufortschrittsprii-
fers vorhanden ist (Prader in Schwimann/Kodek, ABGB
Praxiskommentar* § 13 BTVG Rz 8; Prader in Schwimann
Kodek, BTVG-Praxiskommentar § 13 Rz 8).

30 Gartner, Bautrigervertragsgesetz? § 13 Rz 24.

81 Pittl, Bautragervertragsgesetz? § 13 Rz 10.

32 Friedl in Illedits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht?
§ 13 BTVG Rz 2

© Verlag Osterreich 2021

Mai

Priifpflichten hinsichtlich der Versicherungsde-
ckung des Baufortschrittspriifers erfiillt (zB Poliz-
zenpriifung?, Prifung AVB?). Prader® fragt sich,
ob der TH diese offenbar ungeklédrte Rechtsfrage
(vgl Pkt B) iberhaupt zu priifen hat oder ob er sich
nicht mit einer Polizze mit dem Gesetzeswortlaut
der Deckung von € 400.000 pro Versicherungsfall
begniigen kann. H. B6hm?* meint, dass der TH in
dieVersicherungspolizze Einsicht nehmen und mit
dem Versicherer vereinbaren sollte, dass ihm die-
ser einen Pramienverzug des Baufortschrittspri-
fers meldet. Welche Priifschritte muss der TH sohin
setzen, damit er seine BTVG-Priifpflichten erfiillt?

Der TH erfiillt uE seine BTVG-Priifpflich-
ten, wenn er a) sich vom Versicherer des Baufort-
schrittspriifers schriftlich bestétigen lasst (auch fiir
den Baufortschrittspriifer), dass-dieser iiber eine
Versicherungsdeckung verfiigt, die die gesetzlichen
Vorgaben des § 13 Abs 4 BTVG erfallt (,,Deckungs-
bestédtigung“) und wenn er b) mit dem Versicherer
vereinbart, dass dieser ihn unverziiglich informie-
ren muss, falls der gesetzliche Versicherungsschutz
des Baufortschrittspriifers entfillt (zB Pramien-
verzug, Zeitablauf). Dies aus folgenden Griinden:

Bei der Versicherung nach § 13 Abs 4 BTVG
handelt es sich um eine gesetzliche Pflichtversi-
cherung fiir den Baufortschrittspriifer.3® Auf diese
sind die Bestimmungen der §§ 158c bis 158i VersVG
anwendbar (§ 158b VersVG). Der Versicherer hat
demVN auf dessenVerlangen unter Angabe der Ver-
sicherungssumme zu bescheinigen, dass eine der zu
bezeichnenden Rechtsvorschriften entsprechende
Haftpflichtversicherung besteht (§ 1581 VersVG).
Der VN und der Geschédigte konnen sich auf diese
Bescheinigung (Bestatigung) des Versicherers ver-
lassen und sich im Streitfall darauf berufen.3 Der
Versicherer hat fiir die Richtigkeit seiner Beschei-
nigung einzustehen.?” Diese Haftung des Versiche-
rers flr die Richtigkeit seiner Bescheinigung wird
damit begriindet, dass derVersicherer im Regelfall
cher als der VN in der Lage ist zu priifen, ob der
Versicherungsvertrag den gesetzlichen Vorgaben
entspricht.?® Rubin® vertritt idZ, dass der Versi-
cherer fiir eine fehlerhafte Bescheinigung nur bei
Verschulden haftet, wobei dieses zu vermuten ist.
Die Gesetzesmat*’ sprechen uE nicht davon, dass
der Versicherer fiir die Richtigkeit seiner Beschei-
nigung nur bei Verschulden haften soll. Thnen ist

38 Prader, WGG-BTVGH! § 13 BTVG Rz 4.

3 Knoll/Scharmer,IWD - Aktuelle Fragen des Bautri-
gervertragsrechts — Die groBten Haftungsfallen fiir Ver-
tragserrichter/Treuhdnder, wobl 2016, 314 (315).

% Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklausel, ImmoZak
2020, 6 (7).

36 Reisinger in Hartjes/Janker/Reisinger, Die Haft-
pflichtversicherung (2017) 73.

8 Grubmann,VersVGS § 158i VersVG Rz 1; ErlRV 641
BlgNR XVIII. GP 5.

% Reisinger in Hartjes/Janker/Reisinger, Die Haftpflicht-
versicherung (2017) 73; ExlRV 641 BlgNR XVIII. GP 5.

89 Rubin in Fenyves/Perner/Riedler, VersVG (2014)
§ 158i VersVG Rz 11.

40 ErlRV 641 BlgNR XVIII. GP 5.
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ua zu entnehmen, dass der Versicherer fiir die Rich-
tigkeit seiner Bescheinigung einzustehen hat und
sich der VN im Streitfall darauf berufen kann. Auch
Grubmann®! und Reisingert? erwdhnen uE nicht,
dass ein Verschulden des Versicherers vorliegen
muss, damit er fiir die Richtigkeit seiner Beschei-
nigung iSd § 1581 VersVG haftet. Fucik*? geht davon
aus, dass § 1581 VersVG eine Rechtsscheinhaftung
desVersicherers fiir die Richtigkeit seiner Beschei-
nigung begriindet.

Nach den Gesetzesmat* hat der Versicherer fiir
die Richtigkeit seiner Bescheinigung einzuste-
hen; der VN kann sich im Streitfall darauf beru-
fen. Der Versicherer haftet daher fiir eine unrich-
tige Bescheinigung. Diese Haftung gilt sowohl
gegeniber dem VN als auch dem Geschadigten.+®
UE lédsst sich eine ,Erklarung-/Vertrauenshaf-
tung“ des Versicherers fiir die Richtigkeit seiner
Bescheinigung iSd § 15681 VersVG argumentieren.
Dies indem man eine ,Parallele” zum Zessions-
recht zieht. § 1396 S 2 ABGB begriindet nach der
Lit* eine Vertrauenshaftung. Erklart der Schuldner
gegeniiber dem Zessionar auf dessen Anfrage, dass
die Forderung richtig ist, ist er an diese (Wissens-)
Erklarung gebunden und haftet fiir den Vertrau-
ensschaden des Zessionars;*” Auskunftshaftung
kraft Rechtsscheins.*® Bei dieser (Wissens-)Erkla-
rung handelt sich nach hM und Rsp um ein dekla-
ratives Anerkenntnis.*® Der Schuldner kann dem
Zessionar keine Einwendungen mehr entgegen-
halten, die bereits bei Abgabe seiner (Wissens-)
Erkliarung bestanden und die er kannte.% Strit-
tig ist, ob der Schuldner auch Einwendungen ver-
liert, die er bei Abgabe seiner Erkldrung kennen
musste; ein Teil der Lit bejaht dies.?! Als (Wissens-)
Erklarung kommt jede Erklarung des Schuldners
in Betracht, die dieser gegeniiber dem Zessionar
im Wissen abgibt, dass dieser sie benétigt (auch
konkludente Erkldrungen).5? Im ,,Versicherungs-
bereich* versteht bspw der OGH die Anfrage des
Krankenhaustrédgers an den Krankenversicherer,

- Grubmann,VersVG® § 1581 VersVG Rz 1.

42 Reisinger in Hartjes/Janker/Reisinger, Die Haft-
pflichtversicherung (2017) 73.

48 Fucik, Neuerungen durch den EWR / die EU - Aus-
wirkungen auf das Zivilrecht, RZ 1995, 50 ff.

# ErlRV 641 BlgNR XVIIL. GP 5.

% Reisinger in Hartjes/Janker/Reisinger, Die Haft-
pflichtversicherung (2017) 73.

46 Kepplinger in Schwimann/Neumayr, ABGB Taschen-
kommentar® § 1396 Rz 6; Lukas in KleteCka/Schauer,
ABGB-ON'%2 § 1396 Rz 12 (Stand 1.5.2017, rdb.at).

47 Neumayr in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, Kurz-
kommentar zum ABGB® §§ 1395-1396 Rz 6.

48 Spitzer, Sicherungszession und Drittschuldnerver-
standigung bei Wissenszurechnung Bemerkungen zur Pu-
blizitdt anlgBlich 4 Ob 100/04s, OBA 2005, 885 (887).

% Heidingerin Schwimann/Kodek, ABGB Praxiskom-
mentart 1396 Rz 13; RIS-Justiz RS0107731.

50 Kepplinger in Schwimann/Neumayr, ABGB Ta-
schenkommentar® § 1396 Rz 6.

1 Neumayr in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, Kurz-
kommentar zum ABGB® §§ 1395-1396 Rz 6.

% Thoni in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang-Kom-
mentar zum ABGB? § 1396 Rz 35.

ob er die Kosten des Krankenhausaufenthaltes der
VN iibernehme, als Auskunftsersuchen, ob derVer-
sicherer als Schuldner diese Forderung anerkenne.
Die bejahende Antwort des Versicherers fiihre
dazu, dass diese gegeniiber dem redlichen Zessio-
nar verbindlich sei; dies jedoch nur bzgl Einreden,
die dem Schuldner bei Abgabe seiner Erkldarung
bekannt waren.® Warum soll dies nicht auch fir
die Bescheinigung des Versicherers gegeniiber dem
TH gelten, wonach der Baufortschrittspriifer eine
Versicherung iSd § 13 Abs 4 BTVG hat?

Erkliart der Versicherer des Baufortschritts-
prifers auf Anfrage des TH, dass der Baufort-
schrittspriifer iber eine Versicherungsdeckung
gem § 13 Abs 4 BTVG vertiigt, ist diese Erklarung
(Bescheinigung) fir den Versicherer bindend. Er
haftet fiir deren Richtigkeit auch gegeniiber dem
TH (uE Erklarungs-/Vertrauenshaftung). Der Ver-
sicherer gibt dem TH mit seiner Bescheinigung zu
verstehen, dass er im gesetzlichen Versicherungsfall
die Forderung bis zur Mindestversicherungssumme
gem § 13 Abs 4 BTVG als Schuldner anerkennt. Der
redliche TH darf auf die Richtigkeit dieser Beschei-
nigung vertrauen; er ist auf diese aufgrund seiner
BTVG-Prifpflichten auch angewiesen (vgl Pkt C).5
Der TH disponiert auBBerdem imVertrauen darauf.?
Der Versicherer kann sich nur auf Einwénde beru-
fen, die im Zeitpunkt seiner Bescheinigung nicht
bestanden und thm nicht bekannt waren bzw ihm
nicht bekannt sein mussten. Dass die Bestimmun-
gen des § 13 Abs 4 BTVG zum Zeitpunkt seiner
Bescheinigung bestanden und dass diese dem Ver-
sicherer auch bekannt waren, wird von ihm wohl
nicht ernsthaft bestritten werden. Hieraus folgt
uE, dass der Versicherer flr die Richtigkeit sei-
ner Bescheinigung iSe ,,Erkldrungs-/Vertrauens-
haftung gegeniiber dem TH (ebenso gegeniiber
dem Erwerber) einzustehen hat. Dies unabhingig
davon, wie die Rsp schlussendlich § 13 Abs 4 BTVG
auslegt.

Nachdem derVersicherer fiir die Richtigkeit sei-
ner Deckungsbescheinigung haftet und sich sowohl
der VN (hier Baufortschrittspriifer) als auch der
Geschadigte (hier zB Erwerber) darauf verlas-
sen und berufen kénnen®®, kann uE auch der TH
auf diese vertrauen. Dies zumal der Versicherer

58 Thiniin Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang-Kom-
mentar zum ABGB? § 1396 Rz 34; OGH 11.02.1997, 4 Ob
1/97v.

54 DemVersicherer sollte jedenfalls bekannt sein, dass
der TH aufgrund seiner BTVG-Prifpflicht auf die Be-
scheinigung des Versicherers angewiesen ist, wonach der
Baufortschrittspriifer tiber den gesetzlich vorgesehenen
Versicherungsschutz verfiigt. Der umsichtige TH wird in
seiner Anfrage an denVersicherer darauf hinweisen, dass
er diese Bescheinigung des Versicherers aufgrund seiner
BTVG-Prifpflichten bendtigt.

55 Im Vertrauen auf die Bescheinigung bestellt der TH
den Baufortschrittspriifer. Er zahlt in weiterer Folge die
Raten an den BT auf Basis der Baufortschrittsbestiti-
gungen aus. All dies wiirde der umsichtige TH nicht tun,
wenn ihm keine Bescheinigung iber den bestehenden Ver-
sicherungsschutz iSd § 13 Abs 4 BTVG vorliegen wiirde.

56 Reisinger in Hartjes/Janker/Reisinger, Die Haft-
pflichtversicherung (2017) 73.
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dem TH (und auch dem Erwerber) aufgrund sei-
ner Deckungsbestatigung haftet, dass der Baufort-
schrittspriifer {iber eine Versicherung verfiigt, die
den gesetzlichen Vorgaben des § 13 Abs 4 BTVG
entspricht. Der TH erfiillt daher seine BTVG-Priif-
pflichten, wenn ihm a) die schriftliche Bescheini-
gung des Versicherers vorliegt, dass der Baufort-
schrittspriifer Uber eine ausreichende Versiche-
rungsdeckung iSd § 13 Abs 4 BTVG verfiigt und
er b) mit dem Versicherer vereinbart hat, dass die-
ser ihn unverziiglich informiert, falls der Versiche-
rungsschutz entfillt.’” Dem TH weitere Priifpflich-
ten im Hinblick auf § 13 Abs 4 BTVG aufzuerlegen,
wire tiberschieend.?® Dies auch aufgrund der feh-
lenden Rsp, unklarer Gesetzeslage und divergieren-
der Lit (vgl Pkt B).

Auch dem vom BTVG bezweckten Erwerber-
schutz® ist uE durch die schriftliche Deckungs-
bestatigung des Versicherers gentige getan. Dies
aus folgenden Griinden:

Im Falle einer fehlerhaften Baufortschrittsprii-
fung haftet der Baufortschrittspriifer dem Erwer-
ber unmittelbar (§ 13 Abs 2 BTVG). Liegt ein Versi-
cherungsfall vor, muss der Versicherer dem Erwer-
ber den vom Baufortschrittspriifer verursachten
Schaden bis zur gesetzlich vorgeschriebenen Min-
destversicherungssumme ersetzen (§ 158¢VersVG).
Dies selbst dann, wenn er gegeniiber dem Baufort-
schrittspriifer leistungsfrei ware (§ 158c VersVG).
Der Versicherer ist uE durch seine Bescheinigung
iSd § 1581 VersVG, wonach der Baufortschrittsprii-
fer {iber eine Versicherung gem § 13 Abs 4 BTVG
verfiigt, verpflichtet, den Schaden (Versicherungs-
fall) bis zur gesetzlich vorgesehenen Mindestver-
sicherungssumme zu regulieren. Dies unabhéngig
davon, ob sich der OGH hinsichtlich der Auslegung
des § 13 Abs 4 BTVG der Rechtsansicht Gartners,
Pittls und Vonkilchs oder Praders (vgl Pkt B) oder
eines Dritten anschlieft. Der Erwerber kann auf die
Deckungsbestitigung (wie der TH) vertrauen und
sich im Streitfall darauf berufen. Der Versicherer
haftet fiir die Richtigkeit seiner Bescheinigung (uE
Erklarungs-/Vertrauenshaftung).

Holt der TH jedoch die schriftliche Deckungs-
bescheinigung vom Versicherer nicht ein, haftet er
fiir die daraus resultieren Schéiden.89 Diese kén-
nen.sich bspw aus einer Minderversicherungs-
deckung im Schadensfall ergeben (fehlende oder
geringere Versicherungssumme als € 400.000 iSd

57 Gibt der Versicherer dem TH vereinbarungswidrig
die Beendigung des Versicherungsverhiltnis nicht be-
kannt, haftet er fiir die daraus resultierenden Schéden.
DerTH darf darauf vertrauen, dass ihn derVersicherer un-
verzlglich informiert. Es wiirde uE die Priifpflicht des TH
iiberspannen, wenn er vor jeder Baufortschrittspriifung
beim Versicherer nachfragen musste, ob noch eine aufrech-
te Versicherungsdeckung iSd § 13 Abs 4 BTVG besteht.

58 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskom-
mentar § 13 Rz 8.

5 Prader, Zur ,Rechtskraft® der Baubewilligung im
BTVG, Zak 2020, 388 (388).

60 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklauseln, ImmoZak
2020, 6 (9).
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§ 13 Abs 4 BTVG). Gleiches gilt, wenn der TH nicht
mit dem Versicherer vereinbart, dass dieser ihn
unverzuglich informiert, falls der Versicherungs-
schutz entfillt. Dies zumal die Versicherungsde-
ckung iSd § 13 Abs 4 BTVG, wie bereits erwdhnt
(vgl Pkt A) wahrend des gesamten Tétigkeitszeit-
raumes des Baufortschrittspriifers vorhanden sein
muss,5!

D. Eigene Ansicht zum gesetzlich geforderten
Versicherungsschutz

Geht man davon aus, dass der Telos des BTVG
vorrangig auf den Erwerberschutz gerichtet ist,
so spricht uE sehr viel dafiir, der Rechtsansicht
von Gartner, Pittl und Vonkilch zu folgen, wonach
zusammengefasst die Mindestversicherungssumme
gem § 13 Abs 4 BTVG pro Erwerber vollstdndig zur
Verfiigung stehen muss.5?

Praderst weist uE jedoch zutreffend auf die
Gesetzmat®® hin, die davon sprechen, dass die
Regelungen Uber die Pflichtversicherung fiir SV,
Notare und RA als Vorbild fiir die Versicherungs-
pflicht nach § 13 Abs 4 BTVG dienten. Wie Prader
anmerkt, ist der Begriff des Versicherungsfalls in
§ 13 Abs 4 BTVG gesetzlich nicht normiert. Er ist
daher nach denVersicherungsbedingungen auszule-
gen. Dies ist auch mangels gesetzlicher Vorgabe bei
der Pflichtversicherung der RA gem § 21a RAO®
und der Notare gem § 30 NO®7 der Fall.

Der OGH hat zu § 21a RAO ausgefithrt, dass
selbst eine Serienschadensklausel in den Versi-
cherungsbedingungen nichts Ungewdhnliches ist.
Sie ist auch nicht groblich benachteiligend. Der
Geschadigte muss diese gegen sich gelten lassen;
die gesetzliche Versicherungssumme steht daher
nur einmal zur Verfiigung.% Dieser Ef? lag zusam-
mengefasst der Sachverhalt zugrunde, dass der TH
mehrere Auszahlungen vom TH-Konto entgegen
dem Treuhandauftrag tatigte, sodass der Treugeber
geschidigt wurde. In den Versicherungsbedingun-
gen war ua geregelt, dass die Versicherungssumme
nur einmal geleistet wird, einerseits fiir sémtliche
Folgen einesVerstofles und andererseits bei mehre-
ren Verstéflen auf Grund mehrfachen, auf gleichen
oder gleichartigen Fehlerquellen beruhenden Tuns
oder Unterlassens, weil dies bei rechtlichem oder

81 Prader in Schwimann/Kodek, ABGB Praxiskom-
mentar* § 13 BTVG Rz 8.

62 Prader, Zur , Rechtskraft® der Baubewilligung im
BTVG, Zak 2020, 388 (388).

63 Prader, Risiko untauglicher Baufortschrittspriifer
unter Beachtung der Serienschadenklauseln, ImmoZak
2020, 6 (7).

8¢ Prader, WGG-BTVG* § 13 BTVG Rz 4.

65 EriRV 432 BlgNR XXIII. GP 12.

66 Vitek in Engelhart/Hoffmann/Lehner/Rohregger/
Vitek, RAO? § 21a RAO Rz 3.

67 Schauer, Einige Rechtsfragen der obligatorischen
Haftpflichtversicherung fiir Notare, NZ 1999, 305 ff.

68 Grubmann, VersVG? § 149 E 42; OGH 09.07.2014,
7 Ob 70/14s.

69 OGH 09.07.2014, 7 Ob 70/14s.
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wirtschaftlichem Zusammenhang als einheitlicher
Verstof gilt.

Geht man davon aus, dass der Baufortschritts-
prifer den jeweiligen Baufortschritt nur einmal
fehlerhaft iS einer schédigenden Handlung (Ver-
sicherungsfall) bestidtigen kann und bertcksich-
tigt man die Gesetzmat™ (Verweis auf die Pflicht-
versicherung von SV, RA und Notaren als Vorbild),
so ist uE der Ansicht Praders™ zu folgen, wonach
§ 13 Abs 4 BTVG dahingehend auszulegen ist, dass
die Mindestversicherungssumme iHv € 400.000 nur
einmal pro Baufortschrittspriifung fiir die Erwer-
ber gemeinsam zur Verfligung stehen muss. Dies
selbst dann, wenn der Baufortschrittspriifer im
Zuge einer Baufortschrittspriifung den Baufort-
schritt fiir mehrere Objekte bestatigt.”

Wiirde man auBerdem der zuvor genannten
Ansicht Gartners, Pittls und Vonkilchs folgen (vgl
Pkt B), so wiren uE gerade bei grofleren Bautriager-
projekten immense Versicherungssummen notwen-
dig.™ Selbst Vonkilch™ merkt an, dass es fiir viele
SV nicht leicht werden wird, einen entsprechenden
Versicherungsschutz (zumindest zu leistbaren Kon-
ditionen) zu erhalten. Folgt man jedoch der Ansicht
Praders, so bendtigt der Baufortschrittsprifer
»lediglich“ eine Mindestversicherungssumme pro
Bautragerprojekt iHv gesamt € Mio 2,4.7 Derartige
Risiken (,,bendtigte Versicherungssumme“) sind am
Versicherungsmarkt ,leichter” versicherbar. Auch
aus dieser Perspektive ist uE der Ansicht Praders
zu folgen. Dies zumal es uE nicht die Intension
des Gesetzgebers gewesen sein kann, den ,,Markt-
zugang® fiir Baufortschrittspriifer dadurch zu
erschweren, dass der erforderliche Versicherungs-
schutz kaum zu erhalten ist bzw sehr hohe Pra-
mienzahlungen dafiir notwendig sind.

0 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskom-
mentar § 13 Rz 8.

1 ErlRV 432 BlgNR XXIII. GP 12.

2 Prader, WGG-BTVG* § 13 BTVG Rz 4; Prader in
Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskommentar § 13 Rz 8.

"8 Hier konnen uE Parallelen zum Sachverhalt der
E 7 0b 70/14s gezogen werden. Dort hat der TH aufgrund
eines Treuhandvertrages mehrere treuwidrige Uberwei-
sungen getéatigt. Der Baufortschrittspriifer wiirde auf-
grund einer Baufortschrittspriifung fiir mehrere Objek-
te einen unrichtigen Baufortschritt feststellen (,,Serien-
schaden®).

7 Der Baufortschrittspriifer wiirde bspw bei einem
Bautrdgerprojekt mit 50 Erwerbern bzw Wohnungen eine
Mindestversicherungssumme iHv € Mio 20 benétigten
(€ 400.000 x 50 Erwerber/Wohnungen).

" Vonkilch, Das Bautragervertragsvertragsrecht nach
der BTVG-Novelle 2008, wobl 2008, 203 (219).

76 Bei dieser Berechnung wird von sechs Bauabschnit-
ten ausgegangen (§ 10 Abs 2 Z 1 bzw 2 lit a-f BTVG).

Es wire wiinschenswert, wenn der Gesetzgeber
klarstellen wiirde, was unter einem Versicherungs-
falliSd § 13 Abs 4 BTVG zu verstehen ist und/oder
wofiir und/oder wie oft die Mindestversicherungs-
summe von € 400.000 zur Verfiigung stehen muss.
IdZ wire es bereits hilfreich, wenn der Gesetzge-
ber — Vonkilch™ folgend — ein Jahreshochstlimit
vorgeben wiirde.

E. Zusammenfassung der Ergebnisse

1. Der beim grundbiicherlichen Sicherungsmo-
dell zwingend zu bestellende TH (§ 12 Abs 1 BTVG)
muss nicht selbst priifen, ob die Baufortschritte gem
§ 10 Abs 2 BTVG erreicht sind. Er kann sich hierzu
eines Baufortschrittsprifers bedienen. Dieser haf-
tet dem Erwerber unmittelbar (§ 13 Abs 2 BTVG).

2. Bedient sich der TH eines Baufortschritts-
priifers, muss er bereits vor Uberweisung der
ersten Rate an den BT priifen, ob der Baufort-
schrittspriifer iiber eine Pflichtversicherung gem
§ 13 Abs 4 BTVG verfiigt. Er muss auch darauf ach-
ten, dass der Versicherungsschutz iber den gesam-
ten Tatigkeitszeitraum des Baufortschrittspriifers
besteht.

3. Der TH ertfiillt seine BTVG-Priifpflicht, wenn
er sich vom Versicherer des Baufortschrittspriifers
iSd § 158i VersVG bestatigen ldsst (auch fiir den
Baufortschrittspriifer), dass dieser tber eine Ver-
sicherungsdeckung verfiigt, die den Vorgaben des
§ 13 Abs 4 BTVG entspricht. Er muss aullerdem
mit dem Versicherer vereinbaren, dass ihn dieser
unverziiglich informiert, falls der Versicherungs-
schutz entfallt.

4. Der Versicherer haftet fiir seine Deckungsbe-
stiatigung gegeniiber dem Erwerber und TH. Er haf-
tet diesen auch dafiir, wenn er den TH nicht infor-
miert, falls der Versicherungsschutz entfallt. Dem
Erwerberschutzgedanken des BTVG ist dadurch
gentige getan.

5. Im Hinblick auf die nicht eindeutige Rechts-
lage und die divergierende Lit wire es wiinschens-
wert, wenn der Gesetzgeber Klarstellungen zu
§ 13 Abs 4 BTVG trifft.

Korrespondenz: RA Manuel C. Traxler, LL.M.
LL.B.BSc., GESSWEIN-SPIESSBERGER TRAX-
LER Rechtsanwilte GmbH & Co KG, Maximi-
lianstrafle 1, 4813 Altminster; E-Mail: traxler@
ra-maximilianhof.at; RA MMag. Stefan C. Bart,
GESSWEIN-SPIESSBERGER TRAXLER Rechts-
anwilte GmbH & Co KG, Maximilianstralle 1,4813
Altmiinster; E-Mail: bart@ra-maximilianhof.at.

" Vonkilch, Das Bautrdagervertragsvertragsrecht nach
der BTVG-Novelle 2008, wobl 2008, 203 (219).
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