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§ 1393 ABGB

OGH 17.12. 2025, 7 Ob 141/25y

Vertragsiibernahme; Vorwegzustimmung; Anzeige der Abtretung

Wenn der Vermieter schon im Mietvertrag dem Mieter das
Recht einrdumt, durch bloRe Erkldrung alle Rechte und Pflich-
ten aus dem Mietverhiiltnis auf einen Dritten - sei es unbe-
schrankt oder sei es beschriankt - auf einen bestimmten Per-
sonenkreis oder mit einem begriindeten Ablehnungsrecht des
Vermieters mit der Wirkung zu libertragen, dass dieser an sei-
ner Stelle Mieter wird, ohne dass es einer Erkldrung (Zustim-
mung) des Vermieters bedarf, liegt ein Weitergaberecht vor.

Sachverhalt:

Die Bekl ist Eigentiimerin der Liegenschaft mit der Adresse * und
Vermieterin der dort gelegenen Geschéftsraumlichkeit Top Nr 4. Die
NI mietete diese Geschaftsraumlichkeit mit Mietvertrag vom

28. 10. 1999 von der Rechtsvorgdngerin der Bekl auf unbestimmte
Zeit. Art XlIl des Mietvertrags lautet: ,Dem Mieter wird ein unbefris-
tetes Weitergaberecht eingerdumt. Bedingung fiir die Weitergabe
der Bestandsrechte ist die vorherige schriftliche Bekanntgabe des -
neuen Bestandnehmers an den Vermieter. Dieser kann aus Griinden
der Bonitat oder des Leumunds der Weitergabe widersprechen.”

Mit einer zwischen diesen geschlossenen Vereinbarung vom
17.12. 2019 (ibertrug die NI der Kl die Hauptmietrechte aus dem
Mietvertrag durch Austibung des vertraglich eingerdumten Wei-
tergaberechts an die KI, sodass diese mit allen Rechten und Pflich-
ten in den Mietvertrag eintrete.

Mit Schreiben vom 18. 12. 2019, welches der Bekl am selben Tag
per E-Mail und am 19. 12. 2019 per Post zuging, gab die NI der Bekl!
unter Bezug auf Art Xlll des Mietvertrags bekannt, dass sie die
Mietrechte an den neuen Mieter, die Ki, in Ausiibung des Weiter-
gaberechts weitergebe. Am 19. 12. 2019 informierte der Klagever-
treter den Geschéftsfiihrer der Bekl telefonisch liber die Abtre-
tungsvereinbarung mit der NI. Dieser wies darauf hin, dass die
Vereinbarung keinen Stichtag enthalte, und ersuchte um Ubermitt-
lung von Unterlagen zur Uberpriifung. Der Klagevertreter erwider-
te, Stichtag sei entweder 31. 12. 2019, 24.00 Uhr, oder 1. 1. 2020,
00.00 Uhr.

Mit Schreiben vom 8. 1. 2020 informierte die Bekl die Ki, die
Sach- und Rechtslage im Hinblick auf die Wirksamkeit der Wei-
tergabe sowie das vertragliche Widerspruchsrecht zu priifen, und
machte darauf aufmerksam, dass die Erkldarung vom 18. 12. 2019
keinen Stichtag enthalte, zu dem die Abtretung der Mietrechte
wirksam werden soll. Weiters wurde um Ubermittlung von Ur-
kunden zur Uberpriifung von Bonitit und Leumund ersucht,
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ndmlich beglaubigte Kopien von Reisepdssen, Strafregisterauszii-
ge, Bank-Referenzschreiben, Ausziige aus dem gerichtlichen Exe-
kutionsregister, KSV-Selbstauskiinfte sowie Daten, Informationen
und aussagekradftige Dokumente bezliglich des Finanzmarkt-
Geldwdschegesetzes unter Offenlegung der wirtschaftlichen Ei-
gentiimer der Ki.

Die Ki teilte der Bekl mit Schreiben vom 13. 1. 2020 mit, dass als
Stichtag fiir die Ubertragung der Mietrechte einvernehmlich mit der
NI der 1. 2. 2020 festgelegt worden sei. Mit Schreiben vom
16. 1. 2020 teilte die NI der Bekl mit, dass die Mietrechte ,,zum
Stichtag 1. 1. 2020 (wenn gewiinscht auch zum 1. 2. 2020)“ auf die
Kl iibertragen wurden bzw werden und die angeforderten Doku-
mente vorbereitet werden.

Die KI iibermittelte der Bekl in der Folge mit E-Mail vom
16. 1. 2020 Ausziige aus dem gerichtlichen Exekutionsregister der
beiden Gesellschafter und der Geschaéftsfiihrerin, mit E-Mail vom
27. 1. 2020 Strafregisterbescheinigungen sowie beglaubigte Kopien
der Reisepdsse, mit Schreiben vom 30. 1. 2020 ein Bank-Referenz-
schreiben vom 28. 1. 2020, in welchem die sehr gute Zusammen-
arbeit mit der Kl und ihren Gesellschaftern bestétigt wurde, sowie
mit Schreiben vom 20. 2. 2020 die Gewinn- und Verlustrechnung
der Ki fiir das Jahr 2018 sowie einen Grundbuchsauszug hinsicht-
lich einer im Eigentum der Gesellschafter der Kl stehenden Lie-
genschaft. Am 12. 3. 2020 bestdtigte die R*, mit der Kl und der Fir-
mengruppe B* in angenehmer Geschéftsbeziehung zu stehen und
zu Beginn dieser Geschéftsbeziehung sdmtliche Priifungen iZm
Corporate Governance und Compliance durchgefiihrt und keine
Auffalligkeiten festgestellt zu haben; die Bonitit der handelnden
Personen sowie deren Gesellschaften kbnne als gut bis sehr gut
beantwortet werden.

Mit E-Mail vom 12. 10. 2021 teilte die NI der Bekl mit, die Weiter-
gabe des Mietrechts per 12. 10. 2021 ausgelibt zu haben. Mit
Schreiben vom 2. 12. 2021 erklarte die Bekl gegeniiber der NI, der
eventualiter versuchten Austibung des Weitergaberechts per
12. 10. 2021 nicht zuzustimmen.

Die Kl begehrt die Feststellung, dass sie seit 1. 1. 2020, in eventu
seit 1. 2. 2020, Mieterin des Bestandobjekts gemaR Mietvertrag vom
28. 10. 1999 ist. Hilfsweise begehrt sie, die Bekl schuldig zu erken-
nen, der Ausiibung des Weitergaberechts gemaf Mietvertrag vom
28. 10. 1999 durch die Nebenintervenientin an die Klin per
1. 1. 2020, in eventu per 1. 2. 2020, zuzustimmen, sowie wiederum
hilfsweise die Feststellung, dass sie seit 12. 10. 2021 Mieterin des
Bestandobjekts gemaR Mietvertrag vom 28. 10. 1999 ist. Zu samtli-
chen Klagebegehren begehrt die Kl jeweils zusétzlich, die Bek!
schuldig zu erkennen, sie als Mieterin des Bestandobjekts anzuer-
kennen, die monatlichen Vorschreibungen seit dem jeweiligen
Stichtag auf die Kl auszustellen und den von der Kl seitdem mo-
natlich zu leistenden Mietzins anzunehmen.

Die NI als Vormieterin habe ihr vertraglich eingerdumtes Weiter-
gaberecht durch Vereinbarung vom 18. 12. 2019 per 1. 1. 2020, in
eventu per 1. 2. 2020, ausgelibt und ihre Rechtsposition als Mieterin
auf die KI tbertragen. Die Ausiibung des Weitergaberechts sei der
Bekl bekannt gegeben worden, diese weigere sich jedoch, die
Rechtsstellung der Kl als Mieterin anzuerkennen. Zwar stehe der
Bekl ein Widerspruchsrecht bei mangelnder Bonitét oder einem
nicht entsprechenden Leumund zu, derartige Griinde ldgen jedoch
nicht vor.

Die Bekl beantragt die Abweisung der Klage. GemaR Mietvertrag
sei Bedingung ftir die Weitergabe der Mietrechte die vorherige
schriftliche Bekanntgabe des neuen Mieters an die Vermieterin.
Diese habe das Recht, der Weitergabe aus Griinden der Bonitit oder
des Leumunds zu widersprechen. Die Erkldrung der NI iiber eine

Weitergabe enthalte keinen Stichtag, an dem die Abtretung der
Mietrechte wirksam werden soll, und sei daher unbestimmt. Weiters
hétten durch die nur unvollstindige Ubermittlung von Unterlagen
weder die Kl noch die NI die Bekl in die Lage versetzt, abschlieBend
beurteilen zu kénnen, ob sie zur Ausiibung ihres Widerspruchs-
rechts berechtigt sei. Weiterhin fehlten ein Bonitidtsnachweis sowie
Nachweise (ber den Leumund des wirtschaftlichen Eigentiimers
der Kl. Die Bekl mache daher von ihrem Widerspruchsrecht Ge-
brauch.

Das ErstG wies samtliche Klagebegehren ab. Gem Art XlII des
Mietvertrags werde die Abtretung der Mietrechte von der vorheri-
gen schriftlichen Bekanntgabe des Nachmieters und einer Zustim-
mung des Vermieters abhdngig gemacht, sodass dem Mieter le-
diglich ein Pradsentationsrecht eingerdaumt werde. Mangels Zustim-
mung der Bekl seien die Mietrechte nicht wirksam auf die Kl iiber-
tragen worden und diese somit nicht zu einem Begehren auf
Feststellung ihrer Mietrechte legitimiert. Da weder die Abtretungs-
vereinbarung noch die schriftlichen Bekanntgaben an die Bekl ei-
nen eindeutigen Stichtag, an dem die Abtretung der Mietrechte
wirksam werde, festlegen wiirden, seien auch die Eventualbegehren
auf Erteilung der Zustimmung zur Abtretung abzuweisen. Die Be-
urteilung, ob die Bekl berechtigt sei, die Zustimmung aus Griinden
der Bonitat oder des Leumunds der Kl zu verweigern, kénne daher
unterbleiben.

Das BerG gab der dagegen erhobenen Berufung der Kl nicht
Folge und erklérte die oRev fiir nicht zuldssig. Art Xlll des Mietver-
trags rdume lediglich ein Prasentationsrecht ein. Es komme nicht
auf die Bezeichnung als Weitergaberecht an, sondern ausschlieBlich
darauf, ob daran Bedingungen geknlipft seien oder nicht. Der
Wortlaut der Klausel sei insofern eindeutig, als das Widerspruchs-
recht in einer logischen Reihenfolge der Ereignisse zu verstehen sei:
Zundchst einige sich die Mieterin mit einer Unternehmenserwer-
berin, dann werde diese projektierte Ubernahme unter Ubermitt-
lung ausreichender Unterlagen der Vermieterin angezeigt und dann
koénne die Vermieterin beurteilen, ob sie dem Ubergang der Miet-
rechte aufgrund berechtigter Bedenken entgegentrete und damit
den Rechtslibergang verhindere. Bei einem anderen Auslegungs-
ergebnis kbénne auch eine Erwerberin ohne Bonitat zundchst die
Mietrechte erwerben und erst nach einem wirksamen Widerspruch
wieder verlieren, was der Klausel nicht zu unterstellen sei. IZm den
Begehren auf Ersetzung der Zustimmung habe das ErstG Feststel-
lungen zu den wenig aussagekréftigen Unterlagen getroffen und
die Frage der Bonitit zwar offengelassen, doch wiirden auch diese
Voraussetzungen nicht vorliegen.

In ihrer dagegen erhobenen aoRev beantragt die Kl die Abén-
derung des Berufungsurteils dahin, dass dem Klagebegehren voll-
inhaltlich stattgegeben werde. Hilfsweise stellt sie einen Aufhe-
bungsantrag. Das BerG sei von der stRsp des OGH abgewichen, in-
dem es Art Xl des Mietvertrags als bloRes Prasentationsrecht und
nicht als beschrdanktes Weitergaberecht qualifiziert sowie darauf
aufbauend die RechtmaRigkeit des Widerspruchs der Bekl nicht
weiter gepriift habe. Zudem sei selbst bei Annahme eines Présen-
tationsrechts die Verweigerung der Zustimmung anhand der ver-
traglich vereinbarten Kriterien zu priifen, wobei dem BerG auch hier
eine grobe Fehlbeurteilung unterlaufen sei.

Die Bekl beantragt, die Rev als unzuldssig zurtickzuweisen, hilfs-
weise ihr keine Folge zu geben.

Aus der Begriindung:
Die Rev ist zuldssig, sie ist iS des Aufhebungsantrags auch be-
rechtigt.

Wenn der Vermieter schon im Mietvertrag dem Mieter das Recht
einraumt, durch bloRe Erklarung alle Rechte und Pflichten aus dem
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Mietverhaltnis auf einen Dritten - sei es unbeschrankt (vgl 1 Ob 125/
99Kk) oder sei es beschrankt auf einen bestimmten Personenkreis
(vgl 6 Ob 258/99f) oder mit einem begriindeten Ablehnungsrecht
des Vermieters (vgl 1 Ob 125/99k) - mit der Wirkung zu tibertragen,
dass dieser an seiner Stelle Mieter wird, ohne dass es einer Erkla-
rung (Zustimmung) des Vermieters bedarf, liegt ein Weitergabe-
recht vor (RS0105786; RS0032700; RS0032747). Dieses ist nach der
Rsp als Vorwegzustimmung zur Vertragsiibernahme zu verstehen
(RS0032700; RS0032747 [T 11; 1 Ob 125/99k; 5 Ob 152/14k; 3 Ob 7/
25 p). Dabei handelt es sich also um das Recht des Mieters, nicht nur
einen Nachmieter vorzuschlagen, sondern durch bloRe Erklarung
diesem alle Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag zu Ubertra-
gen (RS0105786). Der Nachmieter tritt diesfalls in den laufenden
Mietvertrag ein.

Bei Ausiibung eines vertraglich vereinbarten (unbeschrankten)
Weitergaberechts tritt der Nachmieter nach stRsp erst dann in den
Mietvertrag ein, wenn dem Vermieter die Abtretung der Mietrechte
bekannt gegeben wird (RS0032747; RS0032700 [T 71; 5 Ob 250/
09i; 3 Ob 247/15t mwN). Der bisherige Mieter (als Weitergabebe-
rechtigter) muss das Weitergaberecht somit dadurch ausiiben, dass
er die erforderliche Ubertragungserklarung gegeniiber dem Ver-
mieter abgibt (3 Ob 7/25p mwN). Rechtsfolge einer wirksamen
Ausiibung des vertraglichen Weitergaberechts ist der Eintritt des
neuen Mieters anstelle des bisherigen Mieters in den Mietvertrag,
ohne dass es des Abschlusses eines neuen Mietvertrags bedarf; der
eingetretene Mieter kann unmittelbar auf Vertragserfiillung klagen
(RS0032700; RS0032747;1 Ob 125/99k; 5 Ob 152/14k; 3 Ob 104/15p).
Auch wenn das Auswahlrecht des Mieters dadurch eingeschrankt
wird, dass der Vermieter den Eintritt der namhaft gemachten Per-
son ablehnen darf, wenn gegen diese als Mieter sachlich begriin-
dete Bedenken bestehen, also ein beschranktes Weitergaberecht
vereinbart wurde, geht das Mietrecht nach der Rsp (RSO105786
[T 1) - wie beim unbeschrankten Weitergaberecht - durch blofze
Erklérung des bisherigen Mieters tiber (1 Ob 125/99k; 8 Ob 71/17z
5 Ob 161/22w). Der Vermieter hat in diesem Fall innerhalb einer
angemessenen Frist nach Bekanntgabe des vorgesehenen Nach-
mieters zu erkldren, ob er in die Mietrechtsiibertragung einwilligt
oder nicht; besteht Streit, ob die Ablehnung zu Recht erfolgte, hat
das Gericht zu entscheiden (4 Ob 548/90).

Im Unterschied zu einem (unbeschrankten oder beschrankten)
Weitergaberecht handelt es sich bei einem Prasentationsrecht um
einen Vorvertrag iSd § 936 ABGB zugunsten Dritter, der nur die
Verpflichtung des Vermieters gegeniiber dem Mieter enthdlt, unter
gewissen Bedingungen die Zustimmung zum Eintritt eines Dritten
(anstelle des Mieters) in das Mietverhdltnis zu erteilen oder mit ei-
nem vom Mieter vorgeschlagenen geeigneten Dritten einen neuen
Vertrag gleichen oder bestimmten anderen Inhalts abzuschlieRen
(RS0032739; RS0032804). Der namhaft gemachte Nachmieter ist in
diesem Fall night zu einem Begehren auf Feststellung seiner Miet-
rechte legitimiert, weil die Mietrechte mangels Zustimmung des
Vermieters noch nicht wirksam tibertragen wurden. Er ist aber be-
rechtigt, vom Vermieter die Erteilung der Zustimmung zur Abtre-
tung der Mietrechte durch den Vormieter an ihn im Klagsweg zu
begehren (1 Ob 125/99k).

Welches dieser Rechte der NI durch Art Xlll des Mietvertrags vom
28.10. 1999 eingeraumt wurde, ist, da die Parteien einen vom
schriftlichen Vertragstext abweichenden Parteiwillen nicht be-
hauptet haben, im Weg der Auslegung zu ermitteln. Bei der Ausle-
gung von Vertragen ist ausgehend vom Wortlaut der Vereinbarung
die Absicht der Parteien zu erforschen (RS0044358). Lasst sich -
wie hier - ein vom objektiven Erklarungswert abweichender Wille
der Parteien nicht feststellen (RS0017915 [T 28]; RS0017834; vgl

auch RSO017911), ist der Vertrag unter Beriicksichtigung des Ge-
samtzusammenhangs (RS0017817 [T 3]; RS0017902) und der
Ubung des redlichen Verkehrs (RS0017781) so auszulegen, wie er
far einen redlichen und verstéandigen Empfanger zu verstehen war
(RSO113932).

Fragen der Vertragsauslegung kommt idR keine tber den Ein-
zelfall hinausgehende Bedeutung zu. Sofern keine auffallende
Fehlbeurteilung, also eine krasse Verkennung der Auslegungs-
grundsatze vorliegt, die im Interesse der Rechtssicherheit wahrge-
nommen werden muss, entziehen sie sich zufolge ihrer Einzelfall-
bezogenheit im Allgemeinen generellen Aussagen. Ob auch eine
andere Auslegung vertretbar ware, ist keine erhebliche Rechtsfrage
iSd § 502 Abs 1 ZPO, sofern nicht eine krasse Fehlbeurteilung zu
erkennen ist (RS0044298 [insb T 39, T 46]; RS0112106 [insb T 31;
RS0042936 [insb T 17]; vgl RS0044358; RS0042776; RS0042555).

Die Vorinstanzen haben Art Xlil des Mietvertrags vom
28.10. 1999 als Vereinbarung eines Prasentationsrechts ausgelegt.
Dies bedarf einer rechtlichen Korrektur.

Der Wortlaut der Vereinbarung spricht gegen eine solche Ausle-
gung als Prasentationsrecht. Danach wurde dem Mieter ein ,Wei-
tergaberecht” eingeraumt und die ,Weitergabe der Bestandsrechte*
geregelt, also nach dem allgemeinen Sprachgebrauch die Miet-
rechtsiibertragung und nicht der Abschluss eines neuen Vertrags-
verhaltnisses mit einer bestimmten Person. Auch kommt dem Mie-
ter nach der Klausel die Entscheidungs- und Auswahlbefugnis zum
Mieterwechsel iS der dargelegten Grundsdtze und damit das Recht
zu, nicht nur einen Nachmieter vorzuschlagen, sondern diesem das
Mietrecht zu libertragen, ohne dass es fiir den Mietrechtsiibergang
der Zustimmung durch den Vermieter oder eines neuen Vertrags-
abschlusses bedarf (vgl 3 Ob 116/21m). Dass das Auswahlrecht des
Mieters dadurch eingeschrankt wurde, dass der Vermieter der
Weitergabe aus Griinden der Bonitdt oder des Leumunds wider-
sprechen darf, andert daran nichts. Eine Mitwirkung des Vermieters
ist nicht vorgesehen. Selbst bei dessen Untatigkeit nach Bekannt-
gabe des Nachmieters wird die Vertragsiibernahme - mangels Wi-
derspruchs - durch bloRe Erklarung des bisherigen Mieters bewirkt.

Dariiber hinaus deutet der Gesamtzusammenhang mit den wei-
teren Bestimmungen des Mietvertrags vom 28. 10. 1999 - dessen
Echtheit nicht bestritten wurde, sodass dessen Inhalt vom OGH
ohne Weiteres verwertet werden kann (vgl RS0121557) - gegen eine
Auslegung, wonach es fiir den Mietrechtsﬂberggng der Zustim-
mung durch den Vermieter bedarf. Wahrend Art Xl namlich (nur)
das Recht des Vermieters regelt, der Weitergabe zu widersprechen,
sehen sowohl Art Il (Anderung des Betriebsgegenstands) als auch
Art XI (Anderungen am Mietgegenstand oder des Verwendungs-
zwecks), Art XIl (Untervermietung udgl) und Art XIV (Haustierhal-
tung) die ,schriftlicheln] Zustimmung des Vermieters“ vor, womit
eine bewusste Unterscheidung zwischen dem Zustimmungserfor-
dernis und der Widerspruchsméglichkeit erkennbar ist.

Den Vorinstanzen ist zwar darin beizupflichten, dass Art Xl eine
zeitliche Reihenfolge der Vorgange insofern statuiert, als Bedingung
fir die Weitergabe der Mietrechte eine vorherige schriftliche Be-
kanntgabe des neuen Mieters an den Vermieter ist. Dadurch wird
jedoch nur zum Ausdruck gebracht, dass dem Vermieter vor der
Weitergabe der Mietrechte - somit vor dem Stichtag der Miet-
rechtsiibertragung - der Nachmieter bekannt gegeben wird und
jener nach Bekanntgabe des vorgesehenen Nachmieters der Miet-
rechtsiibertragung widersprechen kann (vgl 4 Ob 548/90). Ein Zu-
stimmungserfordernis wird dadurch nicht statuiert. Vielmehr zeigt
sich in dieser Formulierung die Erwagung, dass der Nachmieter erst
dann wirksam in den Mietvertrag eintritt, wenn dem Vermieter die
Abtretung der Mietrechte bekannt gegeben wurde. Dass ein Nach-
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weis von Bonitat und Leumund des bekannt gegebenen Nachmie-
ters (und damit die Ubermittlung insofern aussagekraftiger Doku-
mente an die Vermieterin) durch die bisherige Mieterin eine Vo-
raussetzung fir die wirksame Ausiibung des Weitergaberechts
darstellt, lasst sich Art Xill des Mietvertrags nicht entnehmen.

Der von der Bekl ins Treffen gefiihrten E 8 Ob 697/86 lag insofern
eine nicht vergleichbare Vertragsklausel zugrunde, als dort die Be-
schrankung des Auswahlrechts des Mieters und die Rechte des
Vermieters nicht naher dargestellt wurden, wadhrend die gegen-
standliche Klausel ausdriicklich davon spricht, der Vermieter kénne
aus Griinden der Bonitat oder des Leumunds der Weitergabe wi-
dersprechen.

Im Ergebnis ist Art XIlI des Mietvertrags vom 28. 10. 1999 somit
dahin auszulegen, dass der Mieterin ein beschranktes Weitergabe-
recht eingerdumt wurde. Nach wirksamer Austibung des vertragli-
chen Weitergaberechts kann der eingetretene Mieter unmittelbar
auf Vertragserfiillung klagen (3 Ob 7/25p mwN). Besteht bei einem
beschrénkten Weitergaberecht Streit dariiber, ob dessen Ausiibung
vereinbarungsgemaf erfolgt ist bzw der Vermieter sein Ableh-
nungsrecht gerechtfertigt ausgetibt hat, ist dies in einem Feststel-
lungsprozess zu priifen. Nach gefestigter Rsp des OGH ist in einem
solchen Fall eine Klage des Nachmieters auf Feststellung seiner -
vom Vermieter bestrittenen - aufrechten Mietrechte zulassig (4 Ob
548/90; 7 Ob 589/92; vgl 7 Ob 89/24z2). Den Erwégungen der Vor-
instanzen zur Abweisung der Feststellungsbegehren und der Be-
gehren auf Anerkennung als Mieterin ist damit nicht zu folgen.

Die Vorinstanzen haben aufgrund der von ihnen vertretenen
Rechtsansicht, der NI sei im Mietvertrag lediglich ein Prasenta-
tionsrecht eingeraumt worden, bislang nicht niaher beurteilt, ob das
Weitergaberecht vereinbarungsgemaR ausgeiibt wurde, sowie ob
der von der Bekl erklarte Widerspruch gegen die Weitergabe der
Mietrechte an die Kl aus Griinden der Bonitit oder des Leumunds zu
Recht erfolgte und wirksam ist. Mangels ausreichender Tatsachen-
grundlage ist diese Beurteilung derzeit nicht moglich. Die Feststel-
lungsgrundlage ist somit mangelhaft und die Urteile der Vorins-
tanzen sind aufzuheben.

Das BerG hat zwar ausgefiihrt, die Voraussetzungen der Bonitat
wiirden nicht vorliegen, und sich dazu auf die erstgerichtlichen
Feststellungen zu den an die Bekl iibermittelten Dokumenten ge-
stiitzt. Anhand der bestehenden Sachverhaltsgrundlage lassen sich
die objektiven Umstande, anhand derer die Fragen der Bonitat und
des Leumunds der Nachmieterin zu priifen sind, jedoch nicht be-
urteilen. Die Feststellungen geben namlich lediglich die tibermit-
telten Dokumente und deren Inhalte wieder, erstrecken sich aber
nicht auf die hier maRgeblichen tatsichlichen Verhiltnisse. Solite
sich im fortgesetzten Verfahren ergeben, dass die von der Bekl ge-
gen die Kl vorgetragenen Bedenken hinsichtlich Bonitit oder Leu-
mund objektiv nicht gegeben sind, steht insoweit der Widerspruch
der Bekl einem Mietrechtsiibergang an die Kl nicht entgegen (vgl
4 Ob 548/90).

Im fortgesetzten Verfahren werden abhingig vom weiteren Ver-
fahrensgang auch die Behauptungen der Kl zu beurteilen sein, die
Bekl habe ihr Widerspruchsrecht verspétet, rechtsmissbrauchlich
und schikands ausgeilibt.

Der Rev war daher Folge zu geben. Die Entscheidungen der
Vorinstanzen waren aufzuheben und die Rechtssache zur neuerli-
chen Entscheidung an das ErstG zuriickzuverweisen.

Anmerkung:

In Mietvertrdgen tiber Geschaftsraumlichkeiten, aber auch in Woh-
nungsmietvertrdgen finden sich oft Regelungen, mit welchen dem
Mieter das Recht zur Bestimmung des Mietrechtsnachfolgers oder
ein Mitspracherecht bei der Auswahl des kiinftigen Mieters einge-
rdumt wird. Unschérfen, Ungenauigkeiten, auch gravierende hand-
werkliche Mangel bei der Gestaltung der einschligigen Klauseln
fiihren in der Praxis immer wieder zu Konflikten, sobald der bishe-
rige Mieter von seinem (vermeintlichen) Recht, den Mietgegenstand
mit allen Rechten und Pflichten zu den bisherigen Konditionen an
einen Dritten weiterzugeben, Gebrauch machen méchte.

In der vorliegenden Entscheidung hat der OGH die in der Praxis
immer wieder - wenn auch mit unterschiedlichen Inhalten - ver-
wendeten Begriffe ,Weitergaberecht” einerseits und ,Prasenta-
tionsrecht” andererseits mit prazisen Konturen versehen.

Einem Weitergaberecht des Mieters liegt eine Vorwegzustim-
mung des Vermieters zur Vertragsiibernahme, dh zum Eintritt eines
von dem Mieter bestimmten Dritten in das Mietverhéltnis, zugrun-
de. Der Mieter kann durch Ausiibung des ihm eingerdumten Ge-
staltungsrechts den Eintritt eines Dritten in das Mietverhéltnis her-
beifiihren, indem er den neuen Mieter dem Vermieter bekannt gibt.
Fur den Eintritt des nominierten Dritten in das Mietverhéltnis bedarf
es keiner (weiteren) Zustimmung des Vermieters, geschweige denn
des Abschlusses eines neuen Mietvertrags mit dem Nachmieter.

Ganz anders gestalten sich die Rechtsbeziehungen, wenn dem
Mieter im Mietvertrag vom Vermieter (bloR) ein Prasentationsrecht
eingerdumt wird. Diesfalls verpflichtet sich der Vermieter gegen-
Gber dem Mieter lediglich dazu, unter gewissen, im Mietvertrag
ndher geregelten Bedingungen seine Zustimmung zum Eintritt ei-
nes Dritten (anstelle des bisherigen Mieters) in das Mietverhaltnis zu
erteilen oder mit einem von dem Mieter nominierten Dritten einen
neuen Mietvertrag mit demselben oder einem bestimmten anderen
Inhalt abzuschlieBen. Der Mieter hat es also nicht in der Hand, durch
Nominierung eines Dritten den Mieterwechsel zu perfektuieren. Fiir
den Mieterwechsel ist eine separate Zustimmung des Vermieters
zum Mietrechtseintritt des von dem Mieter prasentierten Dritten
oder sogar der Abschluss eines neuen Mietvertrags mit dem von
dem Mieter namhaft gemachten Dritten erforderlich.

Konsequenterweise kann im Fall der Ausiibung eines Weiterga-
berechts der von dem bisherigen Mieter nominierte Mietrechts-
nachfolger im Streitfall den Vermieter auf Feststellung seiner Mie-
tereigenschaft klagen, wahrend bei der Geltendmachung eines
bloRen Prasentationsrechts der von dem Mieter bekannt gegebene
Dritte den Vermieter auf Zustimmung zum Mietrechtseintritt bzw
auf Abschluss eines neuen Mietvertrags zu klagen hat.

Wie grof? die Unsicherheit bei der richtigen Abgrenzung zwischen
Weitergaberecht einerseits und Présentationsrecht andererseits
nicht nur in der Vertragspraxis, sondern auch anscheinend bei den
Gerichten sein durfte, zeigt das gegenstandliche Judikat. Wahrend
die Vorinstanzen die Regelung im Mietvertrag als (bloRes) Prasenta-
tionsrecht des Mieters interpretierten und die Klage der Mietrechts-
nachfolgerin auf Feststellung ihrer Mietereigenschaft abwiesen, be-
durfte es einer aoRev - das BerG war von seiner (falschen!) Inter-
pretation der Vertragsklausel derart (iberzeugt, dass es die oRev an
den OGH fur nicht zuldssig erklarte -, um diese auffallende Fehlbe-
urteilung der Vorinstanzen durch das Hochstgericht zu korrigieren.

Dr. Martin Stadlmann ist RA in Wien und Partner von MSM Legal
Milchrahm Stadimann Max Rechtsanwilte OG, Kanzlei fiir Wirtschafts-
recht.
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