A?bergang des MietverhAxltnisses auf den LiegenschaftskAaufer 422 OGH 18.03.2025, 4 Ob 45/24g
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Inhalt : In der Praxis bestehen bei dem A?ber gang eines Mietver hAzltnisses auf den LiegenschaftskAoufer
regelmAoA 2ig Unklarheiten. So etwa auch in der Rechtssache OGH 4 Ob 45/24g: Der Beklagte ist der
ursprA¥angliche EigentAYzamer und Vermieter eines SeegrundstAY.ckes. Der KIArger wiederum ist
EigentAY4mer eines nicht an den gegenstArndlichen See angrenzenden GrundstAYackes (BinnengrundstAY.ck),
der das SeegrundstAYack zum Zwecke des Seezuganges mietete. Der Mietvertrag war auf unbestimmte Zeit
geschlossen worden und sah al's KAYzandigungsbeschrAankung im Kern vor, dass das MietverhAxltnis 822nur im
Falle der Ver AouA?erung [ des BinnengrundstAY.ckes] 4?2 enden kAfnne. Der urspr A¥.ngliche Ver mieter und
EigentAYmer ver kaufte das SeegrundstAY.ck. Der neue Ver mieter und EigentAYimer kAYandigte sodann das
Mietver hAxltnis mit dem Mieter auf. Nachdem der Mieter den K AYandigungsprozess gegen den neuen
Vermieter verloren hatte, klagte er den ursprA¥znglichen Vermieter wegen rechtswidrig und schul dhaft
unterlassener A?berbindung der obgenannten KAYandigungsebeschrAenkung ua auf Ersatz der SchAaden, die
aus der KAvandigung des MietverhAxltnisses resultierten (K osten der Beschaffung einer gleichwertigen
Badegelegenheit). Aufgrund der vorliegenden FIAachenmiete ist das MRG (Raummiete) nicht anwendbar,
sodass A§ 1120 ABGB im Zentrum der Entscheidung steht. Im Allgemeinen gehen schuldrechtliche VertrAoge
zwischen Verbrauchern im Falle der Einzelrechtsnachfolge (zB Kauf) nicht automatisch auf den Erwerber
AY.ber, sondern bedarf es einer (allseitigen) VertragsA¥dernahme. FAYa Mietver hAxaltnisse (ebenso wie fAYa
PachtverhArltnisse) enthArlt A§ 1120 ABGB aber eine Sonderregelung: Sie gehen von Gesetzes wegen dann
auf den Erwerber A¥ber, wenn dem Mieter im Zeitpunkt des Eigentumserwerbes (Einverleibung des
Eigentumsrechtes des Erwerbers im Grundbuch) das Mietobjekt bereits A¥ber geben war. Gleichsam als
Entgegenkommen fAY4 die automatische MietvertragsAYbernahme kommt dem Erwerber ein besonder es

K AVandigungsrecht gemAcA? A§ 1120 ABGB zu: Er ist trotz A2bernahme des MietverhArltnisses nicht an 4?22
gemessen an dem dispositiven Recht 822 fAYar ihn nachteilige vertragliche KA ndigungsbeschrAenkungen (zB:
| Aangere K AYandigungsfristen oder spAatere KAYundigungstermine; KAY.undigungsverzicht des Vermieters)
gebunden, sondern kann er das MietverhArltnis nach den gesetzlichen K A¥undigungsmodalitAnten aufl Afisen.
Die vollinhaltliche A ?bertragung des MietverhArltnisses, das heiA?t inklusive Bindung an die fAYa den
Erwerber nachteiligen vertraglichen K A¥ndigungsbeschr Aenkungen, besteht nur dann, wenn entweder der
Mietvertrag im Grundbuch als Belastung der erwerbsgegenstArndlichen Liegenschaft angemerkt ist (die
Anmerkung beseitigt also die privilegierte Aufl AfisungsmAfglichkeit des Erwerbers nach A§ 1120 ABGB) oder
die konkrete K A¥zndigungsbeschrAankung aus dem Mietvertrag auch mit dem Erwerber (neuer Vermieter)
vereinbart wird, wozu der VerAauA 2erer (ursprA¥anglicher Vermieter) verpflichtet werden kann (A ?ber bindung
). Im vorliegenden Fall sah der gegenstAendliche Mietvertrag keine Pflicht des Vermieters zur A?berbindung
der KAYandigungsbeschrAankung (AuflAfsung des MietverhAxltnisses 42?nur im Falle der Ver AauA?erung

[ des BinnengrundstAYackes] 4??) an den Erwerber vor und ergibt sich auch aus A§ 1120 ABGB keine gesetzliche
A2berbindungspflicht. Die KAY.ndigung durch den neuen Vermieter war daher wirksam und bestand mangels
rechtswidrig und schuldhaft unterlassener A 2berbindung der KAYandigungsbeschrArsnkung auch kein
Schadenersatz des gekAYandigten Mieters gegenAYzber dem ursprAYinglichen Vermieter. Hinweise fAVur die
Praxis: Aus Sicht des Mieters folgt daraus, dass am besten direkt in dem Mietvertrag vorgesehen werden sollte,
dass der Vermieter einem etwaigen Erwerber der Liegenschaft die konkreten

K Av.ndigungsbeschr Aankungen aus dem MietverhAxltnis zu A¥oer binden hat und dass dies auch fAY4
weitere Erwerber gilt. NaturgemA=A ? kAfnnen KAY.ndigungsbeschrAenkungen nur dann dem Erwerber
AY.berbunden werden, wenn sie wirksam vereinbart worden sind. Der OGH vertrat in dem vorliegenden Fall die
Ansicht, dass die konkrete vertragliche K A¥andigungsbeschr Aenkung (das MietverhArltnis kAfnne &22nur im
Falle der Ver AouA?erung [des BinnengrundstAY.ckes] enden) sittenwidrig ist, weil sie auch das vertraglich
nicht einschrAankbare auA 2erordentliche K AYundigungsrecht (dieses steht in besonders gravierenden FAxallen
immer dann zu, wenn der Fortbestand der Vertragsbeziehung fAYar den Vertragspartner unzumutbar ist) umfasst.
Die gesamte KAY.ndigungsbeschrAenkung war laut OGH daher zur GArnze unwirksam, sodass es auf die Frage
der A?berbindung gar nicht mehr ankam.
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