§ 1118 ABGB

trage darauf verzichtet oder die Beschaffenheit der Riume beim Vertragsab-
schlufl gekannt hat.

Literatur:
Pfeiffer, Mietvertragsgebiihr bei Vereinbarung aller denkméglichen Kiindigungs-
griinde des § 30 Abs 2 MRG, immolex 2018, 213

Scharmer, Sommerliche Aufheizung der gemieteten Geschiftsraumlichkeit als
Mangel der Bestandsache, wobl 2018, 1

8 1118. Der Bestandgeber kann seinerseits die frithere Authebung des
Vertrages fordern, wenn der Bestandnehmer der Sache einen erheblichen
nachteiligen Gebrauch davon macht; wenn er nach geschehener Einmahnung
mit der Bezahlung des Zinses dergestalt siumig ist, dal er mit Ablauf des
Termins den riickstindigen Bestandzins nicht vollstindig entrichtet hat;
oder, wenn ein vermietetes Gebdude neu aufgefiihrt werden muf. Eine niitz-
liche Baufiihrung ist der Mieter zu seinem Nachteile zuzulassen nicht schul-
dig, wohl aber notwendige Ausbesserungen.

Entscheidungen:

E 1. Der Vollstindigkeit halber sei allerdings darauf hingewiesen, dass der
Anspruch auf Auffillung der Kaution zur Begriindung des Rdumungsbegeh-
rens nicht geeignet ist (Lovrek in Rummel/Lukas, ABGB* § 1118 ABGB
Rz 78). 5 Ob 60/18 m Zak 2018/402 402 = immolex 2019/1, s auch E 1 zu
§ 16b MRG.

E 2. Gegen ein Raumungsbegehren wegen Nichtzahlung des Bestandzinses
kann mangels Gleichartigkeit nicht mit Geldforderungen gegen den Be-
standgeber prozessual aufgerechnet werden, der Bestandnehmer hatte nur
die Moglichkeit, gegen die anerkannte Zinsforderung auflergerichtlich auf-
zurechnen und den Ridumungsanspruch mit der Behauptung zu bestreiten,
dass die geltend gemachte Voraussetzung fiir die Erhebung der Raumungs-
klage fehle (RIS-Justiz RS0021036; RS0021118). 5 Ob 60/18 m Zak 2018/402
402 = immolex 2019/1, s auch E 1 zu § 16b MRG.

E 3. Zutreffend verweist das Berufungsgericht darauf, dass der OGH wie-
derholt ausgesprochen hat, wenn der klagende Vermieter sein Begehren aus-
driicklich und ausschliefllich iSd § 1118 Fall 2 ABGB darauf stiitzt, der be-
klagte Mieter habe den Mietzins nicht entrichtet, konne dem Klagebegehren
nicht aus dem Rechtsgrund der titellosen Beniitzung stattgegeben werden,
wenn dieser im Verfahren nicht geltend gemacht worden sei (1 Ob 210/97 g;
5 Ob 13/07h; 10 Ob 1/15d).

Der Bestandgeber, der sich auf die Auflosung des Vertrags aus den in § 1118
ABGB genannten Griinden stiitzt, kann daher fiir den Fall der Annahme,
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ABGB s 1119

dass ein Bestandverhéltnis nicht vorliege, auch erkldren, es liege titellose Be-
niitzung vor. Im vorliegenden Fall hat der Klager zunachst zwar (nur) gel-
tend gemacht, er habe, gestiitzt auf § 1118 Fall 2 ABGB, die Auflosung der
schriftlichen Vereinbarung vom 1.7. 2014 erkldrt und darauf sein Rau-
mungsbegehren gestiitzt. In weiterer Folge hat er jedoch auf das Vorbringen
der Beklagten reagiert und hilfsweise fiir den Fall der Unwirksamkeit des
Mietvertrags seine Anspriiche mit einem Hinweis auf das Bereicherungs-
recht begriindet. Damit hat er sich ausreichend deutlich auf sein Eigentums-
recht und die ihm aus dieser sachenrechtlichen Zuordnung zukommenden
Befugnisse als Eigentiimer berufen, sodass im Zweifel auch nicht mehr da-
von ausgegangen werden kann, er wollte seinen Riumungsanspruch aus-
schlieflich aus § 1118 Fall 2 ABGB ableiten. Die erkennbare Berufung auf
sein Eigentumsrecht fir den Fall, dass der Mietvertrag unwirksam sein soll-
te, schlieffit im Zusammenhalt mit der Inanspruchnahme von dessen Eigen-
tum durch die Beklagte die Behauptung einer (auch) anfinglichen titellosen
Nutzung durch sie ausreichend deutlich mit ein. 5 Ob 17/18p.

E 4. In der Rechtsprechung des OGH ist bereits klar zum Ausdruck gekom-
men, dass mangels erheblicher Substanzschadigung des Bestandgegenstands
(selbst bei gleichzeitiger Missachtung der Intentionen bzw Vorgaben des
Vermieters) der eigenmdchtige Umbau fiir sich noch nicht zur sofortigen
Vertragsauflosung berechtigt und es dazu einer — vom Kladger darzulegenden
- Verletzung wichtiger wirtschaftlicher oder sonstiger Interessen des Be-
standgebers bzw eines Verhaltens bediirfte, das die Vertragsfortsetzung un-
zumutbar machte. 1 Ob 100/18i Zak 2018/683 = immolex-LS 2018/69, s
auch E 15 zu § 30 MRG.

Literatur:

Fidler, Fortfithrung des Rdumungsprozesses gegen einen Miteigentiimer trotz feh-
lender erforderlicher Genehmigung des Auflerstreitrichters, wobl 2018, 373
Lindinger, Der Unterbrechungsantrag als taktisches Element der Prozessfithrung,
immolex 2018, 102

Pfeiffer, Mietvertragsgebiihr bei Vereinbarung aller denkméglichen Kiindigungs-
griinde des § 30 Abs 2 MRG, immolex 2018, 213

Prader, Vereinbarung eines wichtigen Kiindigungsgrundes iSd § 30 Abs 2 Z 13
MRG, wobl 2018, 323

Tamerl, Keine Duldungsverpflichtung des Vermieters nach § 9 MRG bei Verbin-
dung zweier selbstindiger, von verschiedenen Personen gemieteter Wohnungs-
eigentumseinheiten, wobl 2018, 50

§ 1119. Wenn dem Vermieter die Notwendigkeit der neuen Baufiih-
rung schon zur Zeit des geschlossenen Vertrages bekannt sein mufite; oder,
wenn die Notwendigkeit der durch lingere Zeit fortzusetzenden Ausbesse-
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rungen aus Vernachldssigung der kleineren Ausbesserungen entstanden ist;
so mufl dem Mieter fiir den vermifiten Gebrauch eine angemessene Entschi-
digung geleistet werden.

d) VerauBRerung der Sache

§ 1120. Hat der Eigentiimer das Bestandstiick an einen Andern veriu-
Bert, und ihm bereits iibergeben; so mufl der Bestandinhaber, wenn sein
Recht nicht in die 6ffentlichen Biicher eingetragen ist (§ 1095), nach der ge-
horigen Aufkiindigung dem neuen Besitzer weichen. Er ist aber berechtigt,
von dem Bestandgeber in Riicksicht auf den erlittenen Schaden, und entgan-
genen Nutzen eine vollkommene Genugtuung zu fordern.

Literatur:

Knoll/Scharmer, IWD - ,Kauf bricht (nicht) Miete®: Ubergang des Mietvertrages
auf den Liegenschaftserwerber — praktische Auswirkungen und Probleme, wobl
2018, 110

§ 1121. Bei einer zwangsweisen gerichtlichen Verduflerung ist das Be-
standrecht, wenn es in die 6ffentlichen Biicher eingetragen ist, gleich einer
Dienstbarkeit zu behandeln. Hat der Ersteher das Bestandrecht nicht zu
iibernehmen, so muf ihm der Bestandnehmer nach gehoriger Aufkiindigung
weichen.
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Bundesgesetz, mit dem Regelungen uber den Erwerb
von Rechten an Gebauden und Wohnungen von
Bautragern getroffen werden

(Bautragervertragsgesetz — BTVG)

BGBI 1 1997/7 idF BGBI | 1999/72, 1 2001/98, | 2008/56, |1 2010/58,
12013/159

Geltungsbereich

8 1. (1) Dieses Bundesgesetz ist auf Bautrigervertrige anzuwenden,
bei denen der Erwerber vor der Fertigstellung vereinbarungsgemifl Zahlun-
gen von mehr als 150 Euro pro Quadratmeter Nutzfliche (§ 2 Abs. 7 und § 7
WEG 2002) an den Bautriger oder an Dritte entrichten muss. Dabei sind
auch solche Zahlungen an den Bautriger oder an Dritte zu beriicksichtigen,
die der Erwerber fiir vom Bautriger angebotene oder vorgegebene Sonder-
oder Zusatzleistungen entrichten muss.

(2) Andere Vorschriften, die fiir den Erwerber giinstiger sind, bleiben
unberiihrt. Die Bestimmungen dieses Bundesgesetzes konnen nicht zum
Nachteil des Erwerbers abbedungen werden, wenn dieser Verbraucher (§ 1
Abs. 1 Z 2 KSchQG) ist.

Literatur:

Prader/Pittl, ,Grenzenloses“ Wohnungseigentum und seine Folgen, immolex
2018, 206

Begriffsbestimmungen

8 2. (1) Ein Bautrigervertrag ist ein Vertrag iiber den Erwerb des Ei-
gentums, des Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder ei-
nes sonstigen Nutzungsrechts einschliellich Leasings an zu errichtenden oder
durchgreifend zu erneuernden Gebiuden, Wohnungen oder Geschiftsriu-
men.

(2) Bautrdger ist, wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in Abs. 1
genannten Rechte einzurdumen.

(3) Erwerber ist, wem Anspriiche auf den Erwerb der in Abs. 1 genann-
ten Rechte gegen den Bautriger zustehen sollen.

(4) Ein Bautrigervertrag (Abs. 1) liegt auch dann vor, wenn zwar der
Erwerber sein Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser
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Vertrag aber mit dem Vertrag iiber die Errichtung oder durchgreifende Er-
neuerung des Gebidudes, der Wohnung oder des Geschiftsraums eine wirt-
schaftliche Einheit bildet.

Form des Vertrags

8 3. (1) Der Bautrigervertrag 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 Bautrigervertrag muss jedenfalls folgende Punkte enthal-
ten:

1. das Gebdude, die Wohnung oder den Geschéftsraum samt Zugehor
(eigentlicher Vertragsgegenstand) und die vom Erwerber gewohnlich nutzba-
ren Teile der Gesamtanlage, wobei das Ausmaf}, die Lage und die Widmung
des eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Anlage jeweils bestimmt zu
bezeichnen und aussagekriftige Pline, Baubeschreibungen sowie eine Be-
schreibung der Ausstattung und ihres Zustandes zu Grunde zu legen und
zu iibergeben sind;

2. den Hinweis, dass der eigentliche Vertragsgegenstand oder die Ge-
samtanlage in einer wildbach- oder lawinenbedingten Gefahrenzone oder ei-
nem Hochwasserabflussgebiet liegt oder die betreffende Liegenschaft im Ver-
dachtsflichenkataster gefiihrt oder im Altlastenatlas ausgewiesen wird;

3. den Preis und die vom Erwerber jeweils fiir Sonder- und Zusatzleis-
tungen zu entrichtenden Betrige (S 1 Abs. 1), wobei iiber alle damit verbun-
denen Abgaben und Steuern sowie die Kosten der Vertragserrichtung und
-abwicklung zu informieren ist;

4. die Filligkeit der Zahlungen des Erwerbers;

5. den spitesten Termin der Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegen-
standes und der Fertigstellung der vom Erwerber gewohnlich nutzbaren Teile
der Gesamtanlage;

6. vom Erwerber allenfalls zu iibernehmende dingliche oder obligatori-
sche Lasten;

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

8. das Konto des Bautrigers, auf das der Erwerber die Zahlungen bei
einer Sicherung durch Garantie oder Versicherung zu entrichten hat, wobei
der Erwerber iiber die damit verbundenen Rechtsfolgen ($ 8 Abs. 5) zu infor-
mieren ist, sowie

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

(2) Liegt bei Abschluff des Bautrigervertrags noch keine rechtskriftige
Baubewilligung vor, so kann vereinbart werden, dafl den Bautriger aus der
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verspiteten Ubergabe keine Verzugsfolgen treffen und der Erwerber an den
Vertrag gebunden bleibt, sofern die Verzogerung auf die fiir den Bautriger
nicht vorhersehbare und durch ihn nicht abwendbare lange Dauer des bau-
behordlichen Verfahrens zuriickzufiithren ist und ein Jahr nicht iibersteigt.

(3) Ist der Preis nicht als Fixpreis bestimmt, so kann - ausgehend von
einem Basispreis - ein von bestimmten Kostenfaktoren abhingiger Preis ver-
einbart werden. Eine solche Vereinbarung ist nur wirksam, wenn die Kosten-
faktoren genau festgelegt sind und eine Obergrenze bestimmt ist oder diese
Festlegung des Preises nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz zulissig
ist. Ist die Vereinbarung unwirksam, so gilt der Basispreis als Preis.

(4) Bei einem Vertrag iiber den Erwerb des Eigentums, des Wohnungs-
eigentums oder des Baurechts hat der Bautriger dem Erwerber zur Sicherung
allfilliger Gewihrleistungs- und Schadenersatzanspriiche auf Grund mangel-
hafter Leistung fiir die Dauer von drei Jahren ab der Ubergabe des eigent-
lichen Vertragsgegenstandes einen Haftriicklass im Ausmaf von zumindest
zwei vom Hundert des Preises einzurdumen oder eine Garantie oder Versi-
cherung eines der in § 8 Abs. 3 genannten Rechtstréigers beizubringen.

Gesetzliche Riicktrittsrechte des Erwerbers

8 5. (1) Der Erwerber kann von seiner Vertragserklirung oder vom
Vertrag zuriicktreten, wenn ihm der Bautriger nicht spitestens eine Woche
vor Abgabe der Vertragserklirung schriftlich Folgendes mitgeteilt hat:

1. den vorgesehenen Vertragsinhalt (S 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 erfiillt werden soll,
den vorgesehenen Wortlaut der Bescheinigung nach § 7 Abs. 6 Z 3 lit. ¢;

4. wenn die Sicherungspflicht schuldrechtlich (§ 8) ohne Bestellung ei-
nes Treuhdnders erfiillt werden soll, den vorgesehenen Wortlaut der ihm aus-
zustellenden Sicherheit;

5. wenn die Sicherungspflicht des Bautrigers durch grundbiicherliche
Sicherstellung (§$ 9 und 10) erfiillt werden soll, gegebenenfalls den vorgese-
henen Wortlaut der Zusatzsicherheit nach § 9 Abs. 4.

(2) Der Riicktritt kann bis zum Zustandekommen des Vertrags oder
danach binnen 14 Tagen erklirt werden. Die Riicktrittsfrist beginnt mit
dem Tag, an dem der Erwerber die in Abs. 1 genannten Informationen sowie
eine Belehrung iiber das Riicktrittsrecht schriftlich erhiilt, friihestens jedoch
mit dem Zustandekommen des Vertrags. Das Riicktrittsrecht erlischt spites-
tens sechs Wochen nach dem Zustandekommen des Vertrags.

(3) Dariiber hinaus kann der Erwerber von seiner Vertragserklirung
zuriicktreten, wenn eine von den Parteien dem Vertrag zugrunde gelegte
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Wohnbauférderung ganz oder in erheblichem Ausmafl aus nicht bei ihm ge-
legenen Griinden nicht gewidhrt wird. Der Riicktritt ist binnen 14 Tagen zu
erkliren. Die Riicktrittsfrist beginnt, sobald der Erwerber vom Unterbleiben
der Wohnbauférderung informiert wird und gleichzeitig oder nachher eine
schriftliche Belehrung iiber das Riicktrittsrecht erhilt. Das Riicktrittsrecht
erlischt jedoch spitestens sechs Wochen nach Erhalt der Information iiber
das Unterbleiben der Wohnbauforderung.

(4) Der Erwerber kann den Riicktritt dem Bautriger oder dem Treu-
hinder gegeniiber erkliren. Fiir die Riicktrittserklirung gilt § 3 Abs. 4 KSchG
sinngemif. Rechte des Erwerbers, die Aufhebung oder Anderung des Ver-
trags nach anderen Bestimmungen zu verlangen, bleiben unberiihrt.

(5) Der Riicktritt gilt im Fall des § 2 Abs. 4 auch fiir den mit dem Drit-
ten geschlossenen Vertrag.

Vertragliche Rucktrittsrechte des Bautragers

8 6. (1) Ein Recht des Bautrigers, vom Vertrag zuriickzutreten, kann
nur fiir den Fall vereinbart werden, daf§

1. Bautridgervertrige iiber eine bestimmte Mindestanzahl von eigentli-
chen Vertragsgegenstinden desselben Vorhabens oder iiber einen bestimm-
ten Anteil der Gesamtnutzfliche nicht zustande kommen; dieses Riicktritts-
recht steht dem Bautriger lingstens sechs Monate nach der Vertragsschlie-
ung mit dem Erwerber zu;

2. der Erwerber entgegen seiner vertraglichen Verpflichtung nicht in-
nerhalb der von den Parteien festgelegten oder sonst einer angemessenen
Frist ein Forderungsansuchen stellt, Erklirungen vor Behorden abgibt, Fi-
nanzierungszusagen, Sicherheiten oder Urkunden beibringt oder Unter-
schriften leistet.

(2) Das Riicktrittsrecht nach Abs.1 Z 2 kann nur ausgeiibt werden,
wenn der Erwerber schriftlich zur Vornahme der betreffenden Handlung un-
ter Setzung einer Frist von mindestens einem Monat aufgefordert worden ist
und dieser Aufforderung nicht rechtzeitig nachkommt.

Sicherung des Erwerbers

8§ 7. (1) Der Bautriger hat den Erwerber gegen den Verlust der von
diesem auf Grund des Bautrigervertrags geleisteten Zahlungen (§ 1 Abs. 1)
mit Ausnahme seiner Zahlungen fiir Abgaben und Steuern sowie fiir die Kos-
ten der Vertragserrichtung und -abwicklung zu sichern.

(2) Die Sicherung kann entweder durch schuldrechtliche Sicherung
(§ 8), durch grundbiicherliche Sicherstellung des Rechtserwerbs auf der zu
bebauenden Liegenschaft in Verbindung mit der Zahlung nach Ratenplan
(8§ 9 und 10) oder durch pfandrechtliche Sicherung (§ 11) erfolgen.
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(3) Soweit der Sicherungszweck dadurch nicht beeintrichtigt wird, kon-
nen die in diesem Bundesgesetz vorgesehenen Sicherungen auch nebeneinan-
der eingesetzt oder nachtriglich einvernehmlich ausgetauscht werden.

(4) Anspriiche des Bautrigers und eines Dritten gemaf3 § 2 Abs. 4 wer-
den erst fillig, wenn und soweit die in diesem Bundesgesetz vorgesehenen
Sicherungen des Erwerbers vorliegen.

(5) Die Sicherungspflicht des Bautrigers endet mit der tatsichlichen
Ubergabe des fertiggestellten eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Si-
cherung der Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung.

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

1. eine inlindische Gebietskorperschaft Bautriger ist;

2. Zahlungen des Erwerbers auf ein bei einem Kreditinstitut ($ 8
Abs. 3) treuhindig fiir Rechnung des Erwerbers gefiihrtes Konto des Bautri-
gers entrichtet werden und mit dem Kreditinstitut zugunsten des Erwerbers
vereinbart ist, dass der Bautréger iiber diese Zahlungen und die angewachse-
nen Zinsen erst nach der tatsichlichen Ubergabe des fertiggestellten eigent-
lichen Vertragsgegenstandes und der Sicherung der Erlangung der vereinbar-
ten Rechtsstellung verfiigen kann, oder

3. eine inlindische Gebietskorperschaft eine Forderung aus offentli-
chen Mitteln gewéhrt, der Vertrag den Erwerb eines Bestand- oder sonstigen
Nutzungsrechts vorsieht und

a) der Abschluss des Bautrigervertrags erst nach Vorliegen einer
rechtskriftigen Baubewilligung und der schriftlichen Zusicherung der Forde-
rung erfolgt,

b) die Finanzierung der gesamten Herstellungskosten des Bauvorha-
bens - insbesondere der Baukosten und sonstiger Kosten, die nach dem Fi-
nanzierungsplan der Gebietskorperschaft der Forderungszusage zugrunde
liegen - gesichert und gewihrleistet ist, dass aufler der Sicherstellung der Fi-
nanzierungsmittel nach dem Finanzierungsplan keine weiteren geldwerten
Lasten vor Ende der Sicherstellungspflicht ohne Zustimmung der Gebietskor-
perschaft oder des Erwerbers verbiichert sind oder werden,

c) der Abschlusspriifer oder ein Revisionsverband bzw. der Revisor des
Bautrigers bis zu dem vereinbarten Bezugstermin jihrlich eine Bescheini-
gung fiir das oder mehrere Bauvorhaben ausstellt, dass fiir den fristgerecht
erstellten Jahresabschluss ein uneingeschrinkter Bestitigungsvermerk erteilt
wurde und allfillige Riickforderungsanspriiche der Erwerber aufgrund der
sich aus der gepriiften Bilanz ergebenden Eigenkapitalausstattung des Bau-
trigers ausreichend gedeckt werden kdnnen,

d) die iiber Begehren des Bautrigers auszustellende Bescheinigung ge-
mif lit. ¢ vom Bautriger der fordernden Gebietskorperschaft vorgelegt wird,
sowie
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