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Der Betriebsübergang beim 
Mehrfamilienhaus

Das Betrachten der Verhältnisse des Objekts ist unerlässlich
Fall

Anni und Wolfgang Sparsam 
sind seit Jahrzehnten Eigen-
tümer eines Mehrfamilien-
hauses mit 10 Wohnungen. 
Das Haus stammt aus den 
60er Jahren. Die kaufmänni-
sche Verwaltung macht ein 
örtlicher Hausverwalter. Die 
Gartenarbeiten werden durch 
einen mit geringfügiger Be-
schäftigung angestellten 
Hausmeister erledigt. Außer-
dem gibt es einen Vertrag mit 
einem Abrechnungsdienstleis-
ter über die Miete von Erfas-
sungsgeräten, Rauchwarnmel-
dern und das Erbringen von 
Abrechnungsdienstleistun-

gen, der auf jedenfalls noch 
3 Jahre befristet ist.

Auf Veranlassung des Maklers 
Tüchtig will die Reich Vermö-
gensverwaltung GmbH das 
Objekt kaufen. Die Verträge 
mit den Wohnungsmietern 
sollen auf den Zeitpunkt des 
Besitzwechsels übernommen 
werden. Der vom Käufer be-
auftragte Notar schreibt dar-
über hinaus, dass Besitz, Nut-
zen und Lasten am Kaufobjekt 
am Tag nach der Kaufpreis-
zahlung auf den Käufer über-
gehen. Der Vertrag wird so 
beurkundet und durchgeführt.
Im Anschluss zur Kaufpreis-

zahlung und bei der Schlüs-
selübergabe fragen die Ver-
käufer, was jetzt mit dem 
Verwaltervertrag und den 
befristeten Vereinbarungen 
mit dem Abrechnungsdienst-
leister geschieht. Außerdem 
hat sich der Hausmeister ge-
meldet und ist der Ansicht, der 
Verkauf des von ihm betreu-
ten Objekts sei ein Betriebs-
übergang nach § 613a BGB und 
der Erwerber müsse deshalb 
sein Beschäftigungsverhältnis 
fortführen.

Mietverhältnisse
Geordnete Verträge über den 
Verkauf von Mehrfamilien-
häusern und/oder anderen 
Wohn- und Geschäftshäu-
sern grenzen hier konkret ab. 
Die objektsbezogen laufen-

den Mietverhältnisse werden 
durch den Käufer i.d.R. mit 
Wirkung ab dem Besitzwech-
sel mit Rechten und Pflich-
ten übernommen und es wird 
vereinbart, dass der Verkäufer 
mit Wirkung ab dem Zeitpunkt 
des Vertragsabschlusses Neu-
vermietungen nur mit schrift-
licher Zustimmung des Käu-
fers vereinbaren darf. 

Dem Käufer muss der Miet-
zins zu den laufenden Miet-
verhältnissen einschließlich 
zahlbarer Nebenentgelte mit 
Wirkung ab dem Besitzwech-
sel zustehen, und zwar schon 
vor dem Vollzug der Eigen-
tumsumschreibung. Die Mie-
ter müssen sofort nach erfolg-
ter Übergabe entsprechend 
unterrichtet werden.
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Wegen der Betriebskosten 
kann eine Stichtagsabrech-
nung auf den Zeitpunkt der 
Übergabe vorgesehen wer-
den. Ist eine solche tatsäch-
lich oder rechtlich nicht mög-
lich, hat die Abrechnung für 
die Periode, in der der Rechts-
übergang stattfindet, bei Ab-
rechnungsreife gemeinsam 
zu geschehen. Es bietet sich 
an, in diesem Fall Nachforde- 
rungsbeträge, soweit Einzel-
zeiträumen nicht zuordnungs- 
fähig, zeitanteilig aufzutei-
len. Jede Partei muss diejeni-
gen Unterlagen, Belege und 
Nachweise beibringen, die 
auf die jeweils eigenen Nutz-
zeiträume entfallen.

Klar muss auch sein, dass der 
Verkäufer dem Käufer alle 
Mietverträge und Mieterak-
ten nach Maßgabe des mit 
dem Tag der Übergabe be-
stehenden tatsächlichen Mie-
terbestandes übergibt. Der 
Verkäufer muss den Käufer 
zugleich ermächtigen, Miet-
zahlungen gegenüber den 
Mietern im eigenen Namen 
einzufordern und/oder im 
Bedarfsfall auch gerichtlich 
geltend zu machen. Die Er-
mächtigung muss sich auf die 
Befugnis zur Ausübung von 
Gestaltungsrechten bereits 
vom Tag der Übergabe an be-
ziehen, damit der Erwerber 
nach erfolgter Kaufpreiszah-
lung auch (umfassend) hand-
lungsfähig wird.

Im Übrigen können zum Über-
gang der Mietverhältnisse die 
gesetzlichen Bestimmungen 
gelten. Klar muss auch sein, 
dass geleistete Mietsicher-
heiten mit Besitzübergang 
auszuhändigen sind.

Dienstleistungsverträge
Positiv wie negativ soll schon 
im Zeitpunkt des Abschlusses 
des notariellen Kaufvertrages 
über das Objekt klar sein, 

wie mit Verträgen rund um 
die Immobilie umgegangen 
werden soll. Übernimmt der 
Käufer diese, soll die Über-
nahme hinreichend bestimmt 
(„identifizierbar“) vereinbart 
sein. Der Mitbeurkundung 
(Verlesung) des übernom-
menen Vertrages bedarf es 
hierbei nicht.

Verträge im Sinne dieser Be-
stimmung können dabei etwa 
sein: Wartungsverträge, Ver-
einbarungen über die Garten-
pflege, das winterbezogene 
Freimachen von Schnee 
und Eis, die Mietverwaltung 
oder Verträge auch über die 
Wärmelieferung, wenn etwa 
„Contracting“ vereinbart ist.

Im zuletzt genannten Fall 
wäre zusätzlich zu beach-
ten, dass dann i.d.R. die vom 
Vertragspartner eingebaute 
Heizungsanlage nur Schein-
bestandteil des Kaufobjek-
tes ist, also ohne zusätzliche 
Vereinbarung mit dem Drit-
ten nicht mitgekauft werden 
kann.

Der Eintritt in die entspre-
chenden Verträge wirkt zu-
nächst nur im Innenverhält-
nis. Wenn der Verkäufer aus 
seiner eigenen Eintrittspflicht 
entlassen und nicht nur frei-
gehalten werden soll, werden 
auch hierfür Regelungen not-
wendig. Der Dritte muss den 
Verkäufer dann jedenfalls mit 
Wirkung ab dem Besitzwech-
sel aus der Haftung entlassen

Arbeitsverhältnisse
Bestehen auf den Kaufgegen-
stand bezogene Arbeitsver-
hältnisse, ist auch das Mehr-
familienhaus Betrieb oder 
Betriebsteil und der Besitz-
wechsel auf den Käufer wird 
Betriebsübergang, wenn das 
Beschäftigungsverhältnis 
z.B. des Hausmeisters sich 
nur auf das Objekt bezieht. 

Auch diese Überleitung sollte 
dann vertraglich konkret ge-
regelt sein, da der Erwerber ja 
den Inhalt der arbeitsvertrag-
lichen Abreden kennen will 
und muss. Auch wegen der 
Frage, ob betriebliche Ver-
sorgungszusagen bestehen, 
Urlaubsansprüche für zu-
rückliegende Kalenderjahre 
vollständig und für das lau-
fende Jahr zeitanteilig erfüllt 
sind. Und der Erwerber will 
ja auch sicher sein, dass ohne 
Zustimmung des Käufers zwi-
schen Vertragsabschluss und 
Besitzwechsel keine das Ar-
beitsverhältnis betreffenden 
Änderungsvereinbarungen 
zum Nachteil des Erwerbers 
getroffen werden.

Aufklärungspflichten
Nach § 17 Abs. 1 Satz 1 Be-
urkG ist der Notar verpflich-
tet, nach den typischerweise 
regelungsbedürftigen Sach-
verhalten zu fragen. Er soll 
den Willen der Beteiligten er-
forschen, den Sachverhalt klä-
ren, die Beteiligten über die 
rechtliche Tragweite des be-
absichtigten Geschäftes be-
lehren und deren Erklärungen 
klar und unzweideutig in die 
Urkunde aufnehmen. Er soll 
darauf achten, dass Irrtümer 
und Zweifel vermieden sowie 

unerfahrene und ungewandte 
Beteiligte nicht benachteiligt 
werden.

Die vorstehende Norm bür-
det dem Notar dabei erheb-
liche Verantwortung auf. Aus 
eigener Mitwirkung sind die 
Vertragsparteien hierdurch 
aber nicht befreit. Der Ver-
trag als Produkt ist Ergebnis 
gemeinsamer Arbeit bei of-
fenem Umgang mit Chance 
und Risiko. Denn welche Ver-
tragspartei möchte schon im 
Anschluss zum durchgeführ-
ten Immobiliengeschäft den 
Prozess, außergerichtliche 
Verhandlungen unter Hinzu-
ziehung rechtlicher Berater 
und/oder die Vereinbarung 
von Risikozahlungen, die mit 
einem sauber und durchdacht 
formulierten Vertrag über die 
Transaktion einfach vermie-
den bleiben.

Also: Sagen und klären, was 
ist. Angaben und Verträge 
mit nur einem bisschen Lari-
fari erfüllen diese Vorausset-
zung(en) nicht. 

Dr. H.-P. Ensenbach, Rechtsanwalt 
& Notar, Geschäftsleitender Partner 
bei  ENSENBACH Rechtsanwälte
Bremerhaven / Hamburg / Berlin
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