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Wer eine Wohnung kauft,

kauft den Untermieter mit

Mietrecht. Bei einer untervermieteten
Wohnung {ibernimmt ein Kdufer den
Untermietvertrag auch dann, wenn
dem Hauptmieter gekiindigt wurde.

OLG Hamburg, Urteil vom 20. Juli 2023,
Az. 4U 16/23

Rechtsanwiiltin
Sabrina Greubel
von Hogan Lovells

DER FALL

Der Kldger kaufte eine Wohnung, die der
vorherige Eigentiimer an eine Gesellschaft
vermietet hatte. Diese betreibt ein Bistro,
iiber dem die Wohnung liegt. Die Gesell-
schaft hatte die Wohnung ausschlief3lich
zur Nutzung durch ihre Mitarbeiter
gemietet und an ihren Hauptkoch unter-
vermietet. Er war zugleich Geschiftsfiih-

rer und Gesellschafter. Nachdem der ehe-
malige Wohnungseigentiimer den Miet-
vertrag mit der Gesellschaft wirksam
gekiindigt hatte, erwarb der Klédger die
Wohnung. Er verlangte deren Rdumung
von der Gesellschaft und ihrem Geschifts-
fiihrer, hatte aber keinen Erfolg.

DIE FOLGEN

Nach dem Mietrecht tritt ein Erwerber
anstelle des bisherigen Vermieters in
Mietverhéltnisse tiber Wohn-/Gewerbe-
raum ein. Wenn Wohnraum angemietet
wird, um diesen gewerblich an einen Drit-
ten als Untermieter weiterzuvermieten,
tritt nach § 565 Abs. 1 S. 1 BGB der Haupt-
vermieter direkt in den Untermietvertrag
ein, wenn der Hauptmietvertrag zwischen
ihm und dem Hauptmieter endet. Nach

dem Urteil des Oberlandesgerichts gilt
dies auch dann, wenn an einen Geschéfts-
fithrer des Hauptmieters weitervermietet
wird. Fiir eine gewerbliche Weitervermie-
tung sei es ausreichend, dass diese den
Geschiftsinteressen oder der Foérderung
des Geschiftsbetriebs des Hauptmieters
dient.

WAS IST ZU TUN?

Der Grundsatz der Relativitdt von Schuld-
verhdltnissen, wonach ein Mietvertrag
nur Rechte und Pflichten zwischen den
Vertragsparteien begriindet, wird hier
durchbrochen. Erwerber sollten einen
genauen Blick auf die Vermietungssitua-
tion werfen, um nicht ungewollt in Miet-
vertrdge einzutreten, insbesondere da
gerade die Kiindigungsmoglichkeiten des
Vermieters von Wohnraum begrenzt sind.
Der Fall zeigt, dass ein potenzieller Ver-
tragseintritt nicht nur bei Weitervermie-
tung an fremde Dritte erfolgt, sondern
auch, wenn Arbeitgeber Wohnungen fiir
Mitarbeiter anmieten. Bei einer Weiter-
vermietung zum Zwecke des betreuten

Wohnens kann ein Vertragseintritt eben-
falls in Betracht kommen. Der Eintritt in
den Untermietvertrag sollte bei jedem
Abschluss beriicksichtigt werden. Fiir
Erwerber ist das relevant und vor
Abschluss des Kaufvertrags zu priifen.
Etwa, wenn ein Kaufer, aus welchen Griin-
den auch immer, keinen Wohnraummiet-
vertrag halten darf. Fiir den Hauptmieter
sollte der mogliche Eintritt nach § 565 BGB
vor Mietvertragsabschluss berticksichtigt
werden, um gegebenenfalls durch ent-
sprechende Regelungen gegenzusteuern.
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