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Inhalt :  In MietvertrÃ¤gen Ã¼ber GeschÃ¤ftsrÃ¤umlichkeiten, aber auch in WohnungsmietvertrÃ¤gen finden
sich immer wieder Regelungen, mit welchen der Mieterin ein Mitspracherecht bei der Auswahl der
kÃ¼nftigen Mieterin eingerÃ¤umt wird. UnschÃ¤rfen, Ungenauigkeiten, ja auch gravierende handwerkliche
MÃ¤ngel bei der Gestaltung der einschlÃ¤gigen Klauseln fÃ¼hren in der Praxis immer wieder zu (mangels
Einigung vor Gericht auszutragenden) Konflikten, sobald die bisherige Mieterin von ihrem (vermeintlichen)
Recht, den Mietgegenstand mit allen Rechten und Pflichten zu den bisherigen Konditionen an einen Dritten
weiterzugeben, Gebrauch machen mÃ¶chte. In der Praxis stellt sich dann die Frage nach der Reichweite und den
(allfÃ¤lligen) EinschrÃ¤nkungen des von der Mieterin fÃ¼r sich reklamierten Weitergaberechts, aber auch
nach den Voraussetzungen fÃ¼r die MÃ¶glichkeit der Vermieterin, den ihr von der bisherigen Mieterin
nominierten Nachfolger rechtswirksam abzulehnen. Der Oberste Gerichtshof (OGH) hat nun in einer rezenten
Entscheidung die in der Praxis immer wieder â?? wenn auch mit unterschiedlichen Inhalten â?? verwendeten
Begriffe Weitergaberecht einerseits und PrÃ¤sentationsrecht andererseits mit klaren Konturen versehen.
Demnach liegt ein Weitergaberecht der Mieterin dann vor, wenn dieser schon im Mietvertrag von der
Vermieterin das Recht eingerÃ¤umt wird, durch bloÃ?e ErklÃ¤rung alle Rechte und Pflichten aus dem
MietverhÃ¤ltnis auf einen Dritten â?? sei es unbeschrÃ¤nkt oder sei es beschrÃ¤nkt auf einen bestimmten
Personenkreis oder mit einem begrÃ¼ndeten Ablehnungsrecht der Vermieterin â?? mit der Wirkung zu
Ã¼bertragen, dass der Dritte an ihrer Stelle Mieter wird, ohne dass es einer (weiteren) ErklÃ¤rung (Zustimmung)
der Vermieterin bedarf (Rz 16 mit Judikaturnachweisen). Es liegt also eine vermieterseitige
Vorwegzustimmung zur VertragsÃ¼bernahme vor, wobei bei AusÃ¼bung des Weitergaberechts der
Nachmieter erst dann in den Mietvertrag eintritt, wenn der Vermieterin die Abtretung der Mietrechte bekannt
gegeben wird. Es bedarf diesfalls nicht des Abschlusses eines neuen Mietvertrages mit dem Nachmieter, tritt
dieser doch an Stelle der bisherigen Mieterin in den Mietvertrag ein. Dies gilt auch dann, wenn das Auswahlrecht
der Mieterin im Mietvertrag dadurch eingeschrÃ¤nkt ist, dass die Vermieterin den Eintritt der ihr namhaft
gemachten Person ablehnen darf, wenn gegen diese sachlich begrÃ¼ndete Bedenken bestehen. Auch bei einem
derart beschrÃ¤nkten Weitergaberecht geht das Mietrecht nach der Judikatur durch bloÃ?e ErklÃ¤rung der
bisherigen Mieterin Ã¼ber. Falls die Vermieterin bei einem derart eingeschrÃ¤nkten Weitergaberecht sachlich
begrÃ¼ndete Bedenken gegen die als Mietrechtsnachfolger namhaft gemachte Person geltend macht, ist im
Konfliktfall vom Gericht zu entscheiden, ob die Ablehnung nach MaÃ?gabe der vertraglich geregelten
AblehnungsgrÃ¼nde gerechtfertigt ist (Rz 17). DemgegenÃ¼ber handelt es sich bei einem PrÃ¤sentationsrecht
der Mieterin um einen Vorvertrag zugunsten Dritter, der nur die Verpflichtung der Vermieterin gegenÃ¼ber der
Mieterin beinhaltet, unter gewissen, im Mietvertrag geregelten Bedingungen die Zustimmung zum Eintritt eines
Dritten (anstelle der bisherigen Mieterin) in das MietverhÃ¤ltnis zu erteilen oder mit einem von der Mieterin
nominierten geeigneten Dritten einen neuen Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhalts abzuschlieÃ?en.In
diesem Fall werden also die Mietrechte bei fehlender Zustimmung der Vermieterin noch nicht wirksam auf
den von der Mieterin namhaft gemachten Dritten Ã¼bertragen. Dieser ist allerdings berechtigt, von der
Vermieterin die Erteilung der Zustimmung zur Abtretung der Mietrechte durch die Mieterin an ihn zu verlangen
und dieses Begehren erforderlichenfalls mit Klage gegen die Vermieterin geltend zu machen. Wie groÃ? die
Verwirrung Ã¼ber den Inhalt der Begriffe Weitergaberecht einerseits und PrÃ¤sentationsrecht andererseits nicht
nur in der Vertragspraxis, sondern auch bei den Gerichten ist und welche Bedeutung im Sinne einer Klarstellung
die vorliegende oberstgerichtliche Entscheidung hat, erweist der konkret entschiedene Sachverhalt. Die strittige
Vertragsklausel hatte folgenden Inhalt: â??Dem Mieter wird ein unbefristetes Weitergaberecht eingerÃ¤umt.
Bedingung fÃ¼r die Weitergabe der Bestandrechte ist die vorherige schriftliche Bekanntgabe des neuen
Bestandnehmers an den Vermieter. Dieser kann aus GrÃ¼nden der BonitÃ¤t oder des Leumunds der Weitergabe
widersprechen.â?? Sowohl das Erstgericht als auch das Berufungsgericht hat diese Vertragsbestimmung als
PrÃ¤sentationsrecht des Mieters qualifiziert. Dem ist freilich der OGH vÃ¶llig zu Recht nicht gefolgt und hat
klargestellt, dass im gegenstÃ¤ndlichen Fall ein (eingeschrÃ¤nktes) Weitergaberecht der Mieterin vorliegt.Der
OGH hat daher die beiden Urteile der Vorinstanzen, welche Ã¼bereinstimmend die Klage der von der
bisherigen Mieterin nominierten Nachfolgerin auf Feststellung ihrer Mietereigenschaft jeweils abgewiesen
hatten, aufgehoben und dem Erstgericht die PrÃ¼fung der Frage aufgetragen, ob der Vermieterin ein wirksames
Widerspruchsrecht wegen mangelhafter BonitÃ¤t oder wegen des Leumunds der mieterseitig nominierten
Nachfolgerin zusteht.
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