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Kapitel 3. Weitere Vertrige zu dauernder
Uberlassung

Neben dem Kauvertrag kennt das BGB v.a. in Gestalt des Tausch-
vertrags (§ 480) und des Schenkungsversprechens (§ 518) weitere
Veriuflerungsvertrige, aufgrund derer sich (mindestens) eine Partei
zur dauerhaften Uberlassung — d.h. Ubertragung — eines oder mehrerer
Gegenstinde verpflichtet (Ausnahme: Handschenkung, § 516).

A. Tauschvertrag

Der im BGB nicht definierte Tauschvertrag ist ein gegenseitiger
Vertrag, durch den sich die Parteien dazu verpflichten, der jeweils an-
deren Partei eine Sache bzw. ein Recht oder sonstige Gegenstinde zu
verschaffen. Anders als beim Kauf findet beim Tausch kein Austausch
von Ware gegen Geld, sondern von Ware gegen Ware statt.

Abzugrenzen ist der Tausch u.a. von der Leistung an Erflillungs
statt (§ 364 T) sowie vom Doppelkauf mit Verrechnungsabrede.

Der Tauschvertrag ist im BGB nur dulerst knapp in § 480 geregelt.
Danach finden auf den Tausch die Vorschriften iiber den Kauf
entsprechende’ Anwendung; allerdings sind beide Vertragsparteien in
Bezug auf ihre Vertragspflichten jeweils als Verkéufer zu behandeln.
Entsprechend haften z.B. beide Tauschpartner grds. nach §§ 434 ff.,
480 fur etwaige Mingel der Tauschsache. Anstelle einer etwaigen
Minderung (§ 441) findet jedoch nach h.M. ein Ausgleich in Geld statt.

L.R.e. Anspruchs auf SESL kann der Gléubiger den Schaden wahl-
weise nach der Differenz- oder Surrogationstheorie berechnen.

Ebenfalls von der Verweisung in § 480 erfasst sind die §§ 474 ff.
(h.M.); ggf. liegt daher ein Verbrauchsgiitertausch vor (s. § 476 1 2).

B. Schenkungsvertrag

Literatur: Lorenz/Eichhorn, JuS 2017, 6; Schreiber, JURA 2013, 361.

Die in §§ 516-534 geregelte Schenkung ist ein unentgeltlicher
Vertrag, d.h. sie hat eine Zuwendung zum Gegenstand, die nach dem
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Parteiwillen nicht an eine Gegenleistung gekniipft ist. In Abgrenzung
zu anderen unentgeltlichen Geschéften wie z.B. dem zinslosen Darle-
hen oder Auftrag liegt eine Schenkung vor, wenn sich die Parteien da-
riiber einig sind, dass dem Beschenkten eine dauerhafte unentgeltli-
che Zuwendung aus dem Vermdgen des Schenkers zukommen soll.
Die Schenkung ist damit das unentgeltliche Gegenstiick des Kaufs.

Aus der Natur der Schenkung als Vertrag folgt, dass sie nicht ge-
gen den Willen des Beschenkten erfolgen kann (s. aber § 516 11 2).

Gegenstand ciner Schenkung kdnnen nur vermogenswerte Vortei-
le sein, d.h. insb. Sachen und Rechte sowie sonstige Gegenstinde,
zudem auch ein Erlass (§ 397) oder das Vermégen (§ 311b III), gem.
§ 517 nicht jedoch der blole Verzicht auf einen Vermdgenserwerb.

Den §§ 516 ff. unterfallen auch mittelbare Schenkungen, bei de-
nen der Schenker Dritte mit Mitteln seines Vermdgens dazu veran-
lasst (§ 328 1), dem Beschenkten einen Gegenstand zu iibertragen.

I. Arten der Schenkung

Das BGB kennt zwei verschiedene Arten der Schenkung: Zum ei-
nen (1.) die in § 516 geregelte Handschenkung, zum anderen (2.) das
Schenkungsversprechen, § 518. Welche Art der Schenkung im Finzel-
fall vorliegt, hingt davon ab, ob die Zuwendung zeitlich vor oder nach
der jeweiligen vertraglichen Einigung-iiber die Zuwendung erfolgt.

Handschenkung 1.S.v."§ 516-ist nur die ausgefiihrte -Schenkung;
eine Handschenkung liegt daher nur dann vor, wenn eine Zuwendung
dinglich entweder gleichzeitig (z.B.: Weihnachtsgeschenke) oder aber
vor (§ 516 1I) der Einigung iiber die unentgeltliche Zuwendung erfolgt.

Anders als beim Schenkungsversprechen i.S.v. § 518 entsteht bei
der Handschenkung nach h.M. keine Leistungspflicht des Schenkers;
allerdings ist die Handschenkungsabrede Rechtsgrund zum Behalten-
diirfen i.S.v. § 812 1 i.B.a. das jeweilige Geschenk. M.a.W. ist nur das
Schenkungsversprechen ein (einseitig) verpflichtender Vertrag.

Soll eine Zuwendung nach dem Willen der Parteien lediglich parti-
ell unentgeltlich erfolgen (z.B.: Verkauf eines Pkw bewusst zum
halben Preis), spricht man von einer gemischten Schenkung. De-
ren rechtliche Behandlung ist umstr.: Vertreten werden insb. die
Einheits-, die Trennnungs- und die Zweckwiirdigungstheorie
(h.M.), derzufolge im Einzelfall diejenigen Normen anzuwenden
sind, die dem Vertragszweck am besten gerecht werden. Auf den
unentgeltlichen Teil ist nach h.M. stets § 518 anzuwenden (§ 139).
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Gem. §§ 525-527 kann eine Schenkung auch unter Auflage erfol-
gen. Eine Auflage unterscheidet sich —als blo3e Nebenabrede —von einer
Gegenleistung dadurch, dass der Schenker ihre Vollziehung erst dann
verlangen kann, wenn er seinerseits geleistet hat, § 525 1. Fiir den
Riicktritt bei Nichtvollzug der Auflage gilt § 527 I (iVm §§ 323 ff.).

II. Wirksamkeit

Wihrend eine Handschenkungsabrede als blofler Rechtsgrund zum
Behaltendiirfen einer bereits vollzogenen Zuwendung auch formlos
erfolgen kann, bedarf ein Schenkungsversprechen — zum Schutz des
Schenkers vor Ubereilung — gem. § 518 I 1 der notariellen Beurkun-
dung. Formbediirftig ist danach nur die Willenserklarung des Schen-
kers, es sei denn, es greift eine strengere Norm (z.B.: § 311b I) ein. Ein
etwaiger Formmangel wird durch Vollzug geheilt, § 518 I1.

Erfolgt eine Schenkung hingegen von Todes wegen (d.h. unter der
aufschiebenden Bedingung, dass der.Beschenkte den Schenker
iiberlebt), unterliegt das Schenkungsversprechen gem. § 2301 11
den (Form-)Vorschriften iiber Verfugungen von Todes wegen (nach
h.M.: des. Erbvertrags, § 2276;.a:A.:.alternativ.§2247; bei Vollzug
gilt § 2301 ). Nicht von § 2301 erfasst werden nach dem BGH
Vertrage zugunsten Dritter (§ 328 I) auf'den Todesfalli.S.v. § 331.

1. Privilegierung des Schenkers

Als Ausgleich fiir das Fehlen einer Gegenleistung wird der Schen-
ker fiir den Fall einer etwaigen Haftung in den §§ 521-524 privile-
giert. Nach § 521 haftet er aus dem Schenkungsvertrag — insgesamt
und nicht nur i.B.a. Leistungspflichten (umstr.) — grds. nur fiir Vorsatz
und grobe Fahrlissigkeit; davon erfasst sind nach h.M. auch etwaig
konkurrierende Deliktsanspriiche (§§ 823 ff.). Gem. § 522 ist der
Schenker zudem im Falle eines Verzugs nicht zur Leistung von Ver-
zugszinsen (§ 288) verpflichtet. Und nach §§ 523 und 524 haftet er fiir
etwaige Méngel (und Mangelfolgeschdden; umstr.) des geschenkten
Gegenstands grds. nur, wenn er diese arglistig verschwiegen hat.

Dariiber hinaus kann ein Schenker gem. § 519 (Erfiillungsverweige-
rung bei Notbedarf) sowie § 528 (Riickforderung wegen Verarmung)
und §§ 530 ff. (Widerruf wegen groben Undanks) unter — i.V.z. den
allgemeinen Vorschriften — erleichterten Bedingungen entweder die
Erfillung des Schenkungsversprechend verweigern (§ 519) oder den
geschenkten Gegenstand zuriickfordern.
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Kapitel 4. Mietrecht

A. Einfiihrung

Literatur: Lohnig/Gietl, JuS 2011, 107; Lorenz/Eichhorn, JuS 2014, 783.

Durch einen Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem Mie-
ter eine Sache gegen Zahlung der vereinbarten ,,Miete* (frither: ,,Miet-
zins“) vorlibergehend zu iiberlassen, § 535. M.a.W. geht es um die
zeitweise Gebrauchsiiberlassung einer Sache gegen Entgelt.

Gegenstand des Mietvertrags konnen nur Sachen sein, egal ob sie
beweglich (etwa Kfz, Ski, ggf. Software) oder unbeweglich (Wohnung,
Grundstiick etc.) sind. Auch unselbstindige Teile einer Sache (z.B. ei-
ner Reklametafel) sowie Tiere (§ 90a) konnen vermietet werden, nicht
jedoch Rechte oder sonstige Gegenstéande (dann ggf. Pacht, § 581). Ei-
ne Gebrauchsiiberlassung erfordert-i.d.R. die Verschaffung des unmit-
telbaren Besitzes (andernfalls eine Zugénglichmachung).

Die ,,Miete,, ist regelmaflig (nicht: zwingend) in Geld zu entrich-
ten; v.a. bei Vermietung von Wohnraum ist dabei eine periodische Be-
zahlung iblich (§ 556b I). Auch eine einmalige Entrichtung ist jedoch
moglich, insb. wenn die Vertragsdauer von vorneherein feststeht. Wird
hingegen kein Entgelt geschuldet, liegt ein Leihvertrag vor, § 598.

I. Charakteristik

Der Mietvertrag ist ein synallagmatischer, d.h. gegenseitig ver-
pflichtender Austauschvertrag i.S.v. §§ 320 ff. Anders als ein Kauf-
vertrag ist er nicht auf einmaligen Leistungsaustausch gerichtet, son-
dern zeichnet sich durch eine stindige Pflichtenanspannung jedenfalls
des Vermieters aus. I.d.R. steht zudem (aufler im Falle einer Befris-
tung) die Vertragsdauer und damit der Umfang der Hauptleistungs-
pflichten nicht von vorneherein fest. Damit ist der Mietvertrag i.d.R.
ein Dauerschuldverhiltnis. Dies hat zur Folge, dass ab Vollzugsbe-
ginn i.d.R. die Kiindigung an die Stelle des Riicktritts tritt; eine et-
waige Anfechtung wirkt jedoch — wie im Normalfall und anders als im
Gesellschafts- und Arbeitsrecht — ex func (d.h. es gibt keinen ,,fehler-
haften Mietvertrag").

Aus der Zeitbezogenheit des Mietvertrags folgt weiterhin, dass die
Pflicht des Vermieters zur Gebrauchsiiberlassung in vielen Féllen
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(insb. bei Wohnraummiete, keinesfalls aber immer) eine absolute Fix-
schuld darstellt; deren Nichterfiillung resultiert dann nicht in Verzug
(§ 286), sondern gem. § 275 I in Unmoglichkeit (beachte § 326 1 1).

I1. Untermiete

Vermieter kann nicht nur der Eigentiimer einer Sache sein; auch ein
Mieter kann eine Mietsache (oder Teile davon) weiter-, d.h. unterver-
mieten. Gem. § 540 11 bedarf er hierzu jedoch der Erlaubnis des
Vermieters. Eine unerlaubte, selbst kurzfristige (,,Airbnb*) Unterver-
mietung stellt daher eine den Vermieter ggf. zu Kiindigung und Scha-
densersatz berechtigende Pflichtverletzung dar. Bei der Wohnraum-
miete hat der Mieter allerdings unter den Voraussetzungen von § 553
Anspruch auf Gestattung der Untervermietung (ohne dass diese
dadurch entbehrlich wird). Gem. § 540 II haftet der Mieter seinem
Vermieter i.R.d. Vertretenmiissens fiir Verschulden des Untermieters
(= § 278).

Bei unberechtigter Untervermietung gewahrt § 541 dem Vermie-
ter einen Anspruch auf Unterlassung. Zudem kann er (i.d:R. erst
nach vorheriger. Abmahnung,.§.543 11I) nach § 543 I 1 Nr. 2 Alt. 2
aulerordentlich kiindigen, aufler der Mieter hatte Anspruch auf
Gestattung(§ 553 I'l, gef, auch: § 573 II Nr.d1). Gem.. §§ 280.1
(540 II) und § 823 I kann er auch Schadensersatz verlangen, aller-
dings mur wegen Beschéddigung (durch den Untermieter) sowie er-
hohter Abnutzung.| Herausgabe des Untermietzinses, z.B. ‘aus
§§816 1, 81211 Alt. 2 oder §§ 667, 681 S.2, 6871I, kann der
Vermieter i.d.R. nicht verlangen. Vom Untermieter kann er, so-
lange der Hauptmietvertrag besteht, allenfalls Schadensersatz
(§ 823 I) oder Herausgabe an den Mieter verlangen, § 986 I 2; da-
nach: §§ 985, 546 I1.

Keine Untervermietung (sondern normaler vertragsgeméBer Ge-
brauch) ist die Aufnahme von nahen Familienangehorigen (nicht:
Freund/Freundin, Verlobte, Geschwister) in die gemietete Wohnung.

II1. Formbediirftigkeit?

Ein Mietvertrag bedarf im Regelfall keiner Form. Bei der Wohn-
raummiete (und: § 578) schreibt allerdings § 550 S. 1 die Einhaltung
der Schriftform (§ 126) vor, falls ein Mietvertrag fiir langer als ein Jahr
(ab vereinbartem Nutzungsbeginn) geschlossen (oder entsprechend ge-
dndert) wird. Unter diese nicht abdingbare Vorschrift fallen einerseits
Mietvertrige, die auf iiber ein Jahr befristet sind (beachte § 542 II),
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andererseits solche, die zwar nur auf ein Jahr befristet sind, sich jedoch
mangels Kiindigung automatisch verldngern, sowie nach dem BGH
und der h.Lit. auch unbefristete Mietvertrage, bei denen die ordentliche
Kiindigung fiir iiber ein Jahr ausgeschlossen wird.

Die Nichteinhaltung der nach § 550 S. 1 vorgeschriebenen Form
fiihrt entgegen § 125 S. 1 nicht zur Nichtigkeit, sondern lediglich zu
einer gesetzlichen Vertragsinderung (§ 550 S. 1 ist lex specialis zu
§ 125 S. 1): Der Vertrag gilt dann als auf unbestimmte Zeit geschlos-
sen. Dies hat v.a. Auswirkungen auf die Kiindigungsmoglichkeit (vgl.
§ 542 1), wobei eine ordentliche Kiindigung gem. § 550 S. 2 frithestens
zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung moglich ist.

IV. Systematik des Mietrechts

Das Mietrecht ist im BGB in §§ 535-580a geregelt. Die Regelung
gliedert sich in einen allgemeinen, fiir alle Mietvertrage geltenden
(§§ 535-548) und in einen besonderen Teil (§§ 549-580a), der wiede-
rum nur bestimmte Mietgegenstdnde betrifft. Die §§ 549—577a enthal-
ten Vorschriften fiir die besonders wichtige Wohnraummiete;
§§ 578-580a regeln demgegeniiber die Miete anderer Sachen, insb.
von ,,bloffen* Grundstiicken und Raumen, die kein Wohnraum sind.

B. Die Pflichten von Mieter und Vermieter

I. Die Pflichten des Vermieters

Gem. § 535 11 muss der Vermieter dem Mieter wahrend der Miet-
zeit den Gebrauch der Mietsache (sowie ggf. den Mitgebrauch von
Gemeinschaftseinrichtungen) gewihren. Dazu gehort auch eine Dul-
dung des vertragsgeméiflen Gebrauchs der Mietsache durch den
Mieter; was vertragsgemdl ist, ist im Zweifel durch Auslegung des
Vertrags zu ermitteln. I.d.R. sind z.B. die Aufnahme von Familienan-
gehorigen oder Haustieren, der Empfang von Besuch, der Einbau einer
Kiiche, Bohren sowie ggf. die Aufleninstallation einer Antenne zulés-
sig, nicht jedoch bauliche Verdnderungen (s. aber § 554a) sowie eine
nach auflen in Erscheinung tretende berufliche Nutzung von Wohn-
raum.

§ 53512 konkretisiert diese Gebrauchsiiberlassungspflicht dahin-
gehend, dass der Vermieter die Mietsache ,,in einem zum vertragsge-
méBen Gebrauch geeigneten Zustand zu {iberlassen* und auch wihrend
der Mietzeit ,,zu erhalten* hat (Gebrauchserhaltungspflicht als miet-
rechtliches Pendant zur Nacherfiillungspflicht); nach § 535 1 2 kann ein
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Mieter daher (unverjihrbar) Beseitigung auch von nach Uberlassung
der Mietsache auftretenden Mingeln verlangen, es sei denn, er hat
deren Auftreten zu vertreten (beachte § 538). Dabei ist unerheblich, ob
der Mieter die Mietsache tatsdchlich nutzt und/oder ihn ein Mangel
iiberhaupt subjektiv beeintrichtigt (vgl. auch § 537 I 1). Welcher Zu-
stand geschuldet ist, hingt primér von einer etwaigen (ausdriicklichen
oder konkludenten, wobei insofern der jeweilige Vertragszweck mit zu
beriicksichtigen ist) Beschaffenheitsvereinbarung, hilfsweise vom ver-
einbarten Nutzungszweck und objektiven Kriterien ab (dann: zum iib-
lichen Gebrauch geeigneter Zustand geschuldet). Bei der Raummiete
(z.B.: Vermietung einer Wohnung) erstreckt sich die Gebrauchserhal-
tungspflicht zusdtzlich auch auf zwar nicht vermietete, jedoch der
Mitbenutzung unterliegende Teile des Hauses und Grundstiicks (etwa
das Treppenhaus oder ein Aufzug).

Zu einer partiellen Abbedingung von § 535 12 fiihrt die vertragli-
che Abwilzung der Durchfithrung von Schonheitsreparaturen (=
Tapezieren oder Anstreichen von Winden-eder Heizkorpern sowie
Bodenpflege) auf den Mieter. Dies ist nach dem BGH in gewissen
Grenzen sogar (ungeachtet § 3071 Nr. 1) in AGB zulissig;-angeb-
lich,werde die-Abwélzung namlich zugunsten.des Mieters bei Be-
messung der Miete beriicksichtigt. AGB-rechtlich zuldssig ist je-
doch — jdf. bei.der Wohnraummiete — nur eine Verpflichtung des
Mieters zur Vornahme tatsdchlich erforderlicher Schonheitsrepara-
turen;| Klauseln, die eine Renovierungspflicht jattein an das |Ver-
streichen bestimmter Zeitabschnitte kniipfen (sog. starrer Fristen-
plan), verstoen gegen § 307; das Gleiche gilt fiir Endrenovie-
rungsklauseln, die eine unbedingte Renovierungspflicht bei Aus-
zug vorsehen. Wurde eine Wohnung unrenoviert iibergeben, ist
eine Schonheitsreparaturklausel nach neuester Rspr. ebenfalls i.d.R.
unzuléssig (solange der Mieter keinen angemessenen Ausgleich
erhilt), ebenso wie sog. Abgeltungsklauseln zur anteiligen Kosten-
tragung.

Grds. zulissig ist demgegeniiber die Vereinbarung, dass ,,i.d.R.,
,»bei Bedarf* oder ,,soweit erforderlich” (etc.) alle x Jahre zu strei-
chen (etc.) sei (flexibler Fristenplan); Untergrenze des Zuldssigen
sind dabei (umstr.) fir Bad und Kiiche 3 und fiir sonstige Rdume 5
Jahre. Farbwahlklauseln (z.B. ,,nur neutrale oder helle Farben®)
sind nur wirksam, wenn sie auf die Endrenovierung beschrankt
werden.

Fiihrt ein Mieter wegen Unwirksamkeit einer AGB-Klausel nicht ge-
schuldete Reparaturen durch, kann er nach §§ 812 1 1 Alt. 1, 818 11



B. Die Pflichten von Mieter und Vermieter 109

(nicht: GoA) Wertersatz verlangen (zeitliche Grenze: § 548 II).
Unterldsst er hingegen geschuldete Schonheitsreparaturen, kann der
Vermieter Erfiillung sowie unter den Voraussetzungen von §§ 281
11,2801, III (insb. nach erfolgloser Fristsetzung) SESL verlangen.

Daneben treffen den Vermieter regelmifig bestimmte Nebenleis-
tungspflichten, bei der (Wohn-)Raummiete z.B. zur Sicherstellung der
Versorgung mit Wasser, Strom und Heizung. Als Nebenpflicht
(§ 241 1I) schuldet der Vermieter zudem besondere Fiirsorge (insb.
Schutz und Sicherung) sowie ggf. Aufklarung iiber bestimmte Risiken.
Die Lasten der Mietsache (z.B. Grundsteuer; Grundschuldzinsen) hat
gem. § 535 13 grds. der Vermieter zu tragen; bei Wohnraum gestattet
§ 556 11 jedoch ausdriicklich die Abwilzung der Betriebskosten auf
den Mieter.

11. Die Pflichten des Mieters

Der Mieter ist beim Mietvertrag gem. § 535 1I zuvérderst zur Ent-
richtung der vereinbarten ,,Miete,, verpflichtet (dazu néher Rn. 3).
Zu-den Grenzen der Zuléssigkeit etwaiger sukzessiver Mieteth6hungen
bei der Wohnraummiete vgl. §§ 557 ff.; zur (nach BVerfG NJW 2019,
3054 verfassungsgemélien) sog. ,,Mietpreisbremse™ vgl. §§ 556d ff.

Die Verpflichtung des Mieters zur Entrichtung der Miete entfillt,
wie § 537 I 1 klarstellt, nicht dadurch, dass der Mieter ,,durch einen in
seiner Person liegenden Grund;[z:B: Krankheit oder eine Reise]jan der
Ausiibung seines Gebrauchsrechts gehindert wird. Lediglich ersparte
Aufwendungen (etc.) muss sich der Vermieter anrechnen lassen (z.B.:
Wegfall der Zimmerreinigung). M.a.W. fillt die Nutzung einer Mietsa-
che grds. in den Risikobereich des Mieters, es sei denn, iiber die Ge-
brauchsiiberlassung hinaus wurde eine weitere Zweckerreichung ver-
einbart (dann ggf.: § 326 11) oder zur Geschéftsgrundlage gemacht
(z.B.: Vereinbarung erhohter Hotelpreise wegen des Oktoberfestes).

Ist der Vermieter jedoch infolge Uberlassung des Gebrauchs an
einen Dritten (oder Eigennutzung) auBerstande, dem Mieter den Ge-
brauch zu gewihren, entfillt die Mietzahlungspflicht des Mieters nach
§ 537 II; lediglich einem vertragsbriichigen Mieter ist die Berufung auf
§ 537 11 nach § 242 verwehrt, falls z.B. eine Weitervermietung ledig-
lich Konsequenz einer pflichtwidrig unterlassenen Mietzahlung ist.

Auch den Mieter treffen vielfaltige Nebenleistungs- und Neben-
pflichten, insb. zu sorgfiltigem Umgang mit der Mietsache sowie zur
Einhaltung des vertragsgeméBen Gebrauchs (zur Untervermietung s.
Rn. 7). Gem. § 536¢ I 1 ist er verpflichtet, dem Vermieter wéhrend der
Mietzeit auftretende Mingel (oder fremde Rechtsberiihmung, § 536¢
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12) unverziiglich anzeigen; unterlésst er dies, ist er nach § 536¢ 11 1
schadensersatzpflichtig und verliert gem. § 536¢ II 2 die meisten Mén-
gelrechte (nicht: § 535 I 2). Nach Ende der Vertragslaufzeit muss er die
Mietsache zuriickgeben, § 546 I (sowie ggf. § 985). § 546 I regelt eine
reine Riickgabepflicht und enthilt keine Regelung dariiber, in welchem
Zustand die Mietsache zuriickzugeben ist; entsprechend kann der
Vermieter im Falle der Verschlechterung oder Verdnderung der Miet-
sache zwar Schadensersatz verlangen (dazu Rn. 22), nicht jedoch die
Riicknahme verweigern (sonst: §§ 293 ft.).

C. Leistungsstorungen im Mietrecht

Auch ,auf* einen Mietvertrag finden grds. die Regeln des allgemei-
nen Leistungsstérungsrechts (insb. §§ 280 ff.) Anwendung. Zusétzlich
,besitzt“ das Mietrecht ein eigenes Gewihrleistungsrecht. Dieses
baut, anders als die §§ 437 und 634, nicht auf dem Schuldrecht AT auf,
sondern enthélt v.a. in §§ 536-536d eigenstandige, die §§ 280 ff.
vollstandig verdrangende Gewahrleistungsvorschriften. Diese greifen
aus § 536 I 1 ersichtlich grds. erst ab Uberlassung der Mietsache und
nur bei Vorliegen eines Sach- oder Rechtsmangels (oder: § 536 1I) ein.

Bei fritheren bzw. sonstigen Pflichtverletzungen des Vermieters
sowie insgesamt bei Pflichtverletzungen des Mieters greifen demge-
geniiber die allgemeinen Regeln ein. Fiir viele Bereiche, etwa hinsicht-
lich der Kiindigung in §§ 543 und 568 f. 'sowie z.B. in §§ 541 und
546a I, enthilt jedoch das Mietrecht gegeniiber-dem allgemeinen
Schuldrecht (u.a. den §§ 323 ff.) vorrangige Sondervorschriften.

I. Rechte des Vermieters bei Leistungsstérungen
1. Schadensersatz

Verletzt ein Mieter ihm aus dem Mietvertrag obliegende Obhuts-
und Sorgfaltspflichten (§ 241 II), schuldet er, wenn er dies zu vertre-
ten hat, dem Vermieter Schadensersatz nach § 280 I (sowie ggf.
§§ 823 ff.). Dies gilt entgegen einer verbreiteten Ansicht (die in einem
derartigen Fall z.T. §§ 281 I 1, 280 I, III anwenden mdchte) nach h.M.
auch dann, wenn ein Mieter die Sachsubstanz der Mietsache beschi-
digt. Denn die Verpflichtung des Mieters, eine Mietsache in einem
dem vertragsgemiflen Gebrauch entsprechenden Zustand zu
halten (beachte § 538), ist eine nicht leistungsbezogene Nebenpflicht
iSv § 241 II, deren Verletzung eine Haftung nur nach § 280 I begriin-
det. Wie der BGH jiingst (NJW 2018, 1746) ausdriicklich festgestellt
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hat, bedarf es daher selbst dann keiner vorherigen Fristsetzung des
Vermieters (i.S.v. § 281 1 1), wenn dieser Schadensausgleich erst nach
Beendigung des Mietverhéltnisses verlangt; denn aus § 5461 folgt
lediglich eine Pflicht zur Riickgabe der Mietsache, nicht jedoch eine
Pflicht zur Riickgabe gerade in vertragsgemdfien Zustand (s. Rn. 19).
Beziiglich einer Haftung des Mieters aus §§ 280 I, 241 II gilt nach 22a
dem BGH hinsichtlich der (zwangsldufig verhaltensbezogenen)
Pflichtverletzung eine Beweislastverteilung nach Obhuts- und Ge-
fahrenbereichen, wenn ein Schaden seine Ursache allein im Obhuts-
bereich des Mieters hat (s. dazu auch Rn. 46). Zur Schadensersatz-
pflicht nach § 536¢ II 1 wegen unterlassener Mingelanzeige s. Rn. 19.
Ein Schadensersatzanspruch des Vermieters nach § 280 I kann sich 23
auch daraus ergeben, dass ein Mieter die Pflicht zu vertragsgeméfiem
Gebrauch verletzt, etwa indem er die Mietsache unzuldssigerweise
verdndert oder untervermietet (dazu Rn. 6 ff.; beachte § 540 II); gleich-
zeitig kann der Vermieter dann (i.d.R. jedoch erst nach vorheriger Ab-
mahnung) nach § 541 Unterlassung und Beseitigung des vertragswi-
drigen Zustands verlangen; § 541 ist insofern lex specialis zu § 1004.
Verlangt ein Vermieter Schadensersatz (0.A.), ist stets an die beson- 24
dere Verjihrungsregelung in § 548 I zu denken. Danach' verjihren
Ersatzanspriiche des Vermieters ,wegen Verdnderungen oder Ver-
schlechterungen der Mietsache® bereits in 6 Monaten, gerechnet ab
Riickgabe (§ 548 12). Eine Riickgabe setzt dabei (1.) eine Anderung
der Besitzverhiltnisse zugunsten des Vermieters sowie (2.) eine voll-
stindige und unzweideutige Besitzaufgabe des Mieters voraus; ob
hierfiir ‘auch ein Annahmeverzug- des 'Vermieters-geniigt, ist umstr.
§ 548 ist weit zu verstehen; iiber den Wortlaut hinaus konnen § 548 1
auch andere Anspriiche (selbst gegeniiber Dritten, die in den Schutzbe-
reich des Mietvertrags einbezogen sind) unterfallen, solange nur ein
hinreichender Bezug zum Mietgegenstand besteht, sowie konkurrie-
rende Deliktsanspriiche. Das Gleiche gilt fiir Verénderun-
gen/Verschlechterungen von zur Mitbenutzung iiberlassener Gegen-
stinde (z.B.: Hausflur oder Treppenhaus). Gem. § 548 1I gilt die Frist
auch fur Aufwendungsersatzanspriiche des Mieters (und § 539 II).

2. Kiindigung

Bei Verletzung vertragsbezogener Pflichten durch den Mieter steht 25
dem Vermieter zudem unter bestimmten Voraussetzungen (z.B.: Unzu-
mutbarkeit der Vertragsfortfilhrung oder erhebliche Rechtsverletzung)
nach § 543 11 bzw. II 1 Nr. 2 ein Recht zur fristlosen Kiindigung zu.
Auch hierfiir ist nach § 543 III 1 i.d.R. eine vorherige Abmahnung er-
forderlich (zu den Ausnahmen vgl. § 543 III 2). Verletzt der Mieter al-
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lerdings seine (Hauptleistungs-)Pflicht zur Mietzahlung, ist ggf. § 543
I 1 Nr. 3 einschlédgig; eine Abmahnung ist dann gem. § 543 111 2 Nr. 3
i.d.R. nicht nétig. Bei der Wohnraummiete kommt daneben — weniger
streng — auch eine ordentliche, befristete Kiindigung nach § 573 11
Nr. 1 in Betracht. Vgl. zur Kiindigung allgemein Rn. 65 ff.

3. Nutzungsentschidigung

Verletzt der Mieter seine (u.a.) aus § 546 I resultierende Pflicht zur
Riickgabe der Mietsache nach Vertragsende (vgl. dazu Rn. 22), schul-
det er dem Vermieter nach § 546a I fiir die Dauer der Vorenthaltung
eine Nutzungsentschidigung in Hohe der vereinbarten oder, falls
diese hoher ist, nach dessen Wahl (§ 262) der ortsiiblichen Miete. Dies
hindert den Vermieter gem. § 546a 11 (ggf. iVm § 571) jedoch nicht an
der Geltendmachung ggf. weitergehenden Schadensersatzes (gem.
§ 2801 oder §§280 I, II, 286 I); danach kann der Vermieter auch
entgangenen Gewinn wegen gescheiterter oder verzogerter Weiterver-
mietung (§ 252) verlangen.

I1. Rechte des Mieters bei Leistungsstorungen

Anders als bei Pflichtverletzungen des Mieters ist hinsichtlich der
Haftung des Vermieters aufgrund von Leistungsstorungen zu diffe-
renzieren: Grds. stehen dem Mieter die Rechtsbehelfe des allgemeinen
Leistungsstorungsrechts (insb. §§ 280 ff.) bzw. etwaige mietrechtliche
Kiindigungsrechte zu, wenn-der-Vermieter eine vertragliche Pflicht
verletzt; besteht die Pflichtverletzung jedoch darin, dass die Mietsache
einen Sach (§ 536 11, frither: ,,Fehler) oder Rechtsmangel (§ 536 I1I)
aufweist bzw. eine zugesicherte Eigenschaft fehlt (§ 536 II), findet das
mietrechtliche Gewiéhrleistungsrecht in §§ 536 ff. Anwendung, wel-
ches in seinem Anwendungsbereich die §§ 280 ff. verdréngt.

1. Gewihrleistung

Das mietrechtliche Gewihrleistungsrecht ist in §§ 536-536d gere-
gelt. Danach mindert sich die Miete bei Vorliegen eines Mangels
(bzw. bei Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft) gem. § 536 automa-
tisch ex lege (# §§ 44111, 63811 und § 326 12); etwaig bereits zu
viel entrichtete Miete kann der Mieter nach § 812 I 1 (bzw. 2) Alt. 1
zuriickfordern. Und § 536a gewéhrt dem Mieter einen Schadens-
(§ 536a 1) bzw. Aufwendungsersatzanspruch (§ 536a II: ,,Recht” zur
Selbstvornahme) zum Ausgleich von aus der Mangelhaftigkeit der
Mietsache resultierenden Nachteilen. Bei anfianglichem Vorhandensein
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eines Mangels ordnet § 536a 1 Alt. 1 aus Mieterschutzgriinden sogar
eine verschuldensunabhiingige Garantiehaftung des Vermieters an.
Ergénzt wird das Gewihrleistungsrecht durch das Kiindigungs-
recht in § 543 I, I 1 Nr. 1 (ggf. iVm § 569 1) sowie den Mingelbesei-
tigungsanspruch in § 535 12 (dazu Rn. 13). Gestiitzt auf diesen (iib-
rigens von einem etwaigen Haftungsausschluss nach § 536b nicht er-
fassten) Anspruch kann ein Mieter zudem — auch neben den Gewihr-
leistungsrechten bzw. der Minderung — gem. § 320 I die Zahlung der
geschuldeten Miete (m.E. analog § 641 III in Hohe des Doppelten der
fiir die Mangelbeseitigung erforderlichen Kosten; umstr.) verweigern.

Uberlassung, § 53511,2 Alt. | — > Gewihrleistung, §§ 536 ff.

V<

Gebrauchserhal- fristlose automatische Scha- Selbst-
tung, (d.h. Mén- Kiindigung, Mietminde- dens- vor-
gelbeseitigung) § 5431, rung, ersatz, nahme,
§ 53512 Alt. 2 IM1Nr. 1 § 536 536a 1 §536all

Ubersicht 10: Gewdhrleistungsrechte des Mieters

a) Allgemeine Voraussetzungen

Samtliche Gewihrleistungsvorschriften setzen (1.)- das Vorliegen
entweder eines (a) Sach- oder (b) Rechtsmangels bzw. (¢) das Fehlen
einer zugesicherten Eigenschaft voraus: Zudem greifen die §§ 536 ff.
i.d.R. nicht ab Vertragsschluss, sondern grds. erst (2.) ab Einrdumung
der Gebrauchsmaoglichkeit (d.h. Uberlassung) ein. Lediglich bei an-
fanglichem Vorliegen von Rechtsmingeln sollen die §§ 536 ff. (insb.
§ 536a) nach dem BGH bereits ab Vertragsschluss Anwendung finden.

aa) Sachmangel, § 536 1

Ein Sachmangel liegt vor, wenn die tatsichliche (Ist-) negativ von
der geschuldeten (Soll-)Beschaffenheit abweicht. Welche Beschaffen-
heit geschuldet wird, hingt nach dem herrschenden subjektiven Man-
gelbegriff primdr von der Beschaffenheitsvereinbarung der Parteien,
hilfsweise vom vereinbarten Nutzungszweck sowie objektiven Krite-
rien ab; insofern entspricht der mietrechtliche Sachmangelbegriff in et-
wa demjenigen in § 434. Zusitzlich ist fiir die Anwendbarkeit des
Gewibhrleistungsrechts (nicht: § 535 12!) nach § 536 I erforderlich,
dass die Tauglichkeit der Mietsache zum vertragsgemiflen Gebrauch
entweder ganz authoben (§ 536 I 1) oder (nicht unerheblich, § 536 1 3)
gemindert (§ 536 12) wird. Unerheblich sind Méngel dann, wenn sie
schnell und mit geringem Kostenaufwand beseitigt werden konnen
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oder (ggf.) nur &sthetischer Natur sind; nach dem BGH sind zudem bei
Mietwohnungen Groflenabweichungen bis 10 % i.d.R. unerheblich.
Auch eine — objektiv nachvollziehbare — begriindete Gefahrbesorg-
nis kann im Einzelfall einen Sachmangel begriinden.

Zur Beschaffenheit einer Mietsache zéhlen nicht nur die physischen
Eigenschaften einer Mietsache (z.B.: Grofe einer vermieteten Woh-
nung, Alter der Mietsache, Beheizbarkeit, Bereifung etc.), sondern ggf.
auch deren rechtliche bzw. tatsdchliche Beziehungen zur Umwelt,
sofern diese nach Art und Dauer einen unmittelbaren Einfluss auf den
vertragsgemifen Gebrauch haben und mit der Mietsache selbst (und
nicht nur dem Mieter) zusammenhéngen (sog. ,,Umfeldméngel,,). Auch
offentlich-rechtliche Beschridnkungen (z.B. eine Untersagungsverfii-
gung) oder Immissionen (z.B. Larm benachbarter Bauarbeiten) sowie
Konkurrenztitigkeit konnen daher die Beschaffenheit beeintrdchtigen.

bb) Rechtsmangel, § 536 111

Ein Rechtsmangel setzt nach § 536 111 voraus, dass dem Mieter der
vertragsgemifle Gebrauch der Mietsache durch das Recht eines Dritten
ganz oder teilweise entzogen wird. Drittrechte i.S.v. § 536 III sind
nach h.M. nur solche des Privatrechts, egal ob dinglicher (z.B. Eigen-
tum) oder schuldrechtlicher Natur (z.B. Doppelvermietung). Offent-
lich-rechtliche Beschrankungen statuieren allenfalls Sachméngel.

Das bloBe Bestehen eines Drittrechts gentigt dabei nicht; auch ein
Nichteigentiimer kann ja eine Sache vermieten. Vielmehr muss der
Mieter tatsdchlich in seinem vertragsgeméBen Gebrauch (etheblich,
§ 536 '1'3) gestort-werden (,,entzogen). Ein Entzug liegt— iiber-den
Wortlaut von § 536 III hinaus — auch dann vor, wenn der Mietgebrauch
erst gar nicht gewédhrt werden kann. Auch die miindliche Geltendma-
chung eines Drittrechts kann bereits eine Stérung begriinden.

cc) Zugesicherte Eigenschaft, § 536 11

Dem Vorliegen eines Mangels gleichgestellt ist nach § 536 1I das
Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft. Zu den ,Eigenschaften®
i.S.v. § 536 1I zdhlen neben der physischen Beschaffenheit einer Miet-
sache auch deren tatséchliche und rechtliche Umweltbeziehungen, falls
diese nach ihrer Art und Dauer fiir die Brauchbarkeit der Mietsache
von Bedeutung sind und ihren Grund in der Beschaffenheit der Sache
selbst haben; der Begriff der ,,Eigenschaft deckt sich damit mit dem-
jenigen der ,,Beschaffenheit, ist jedoch etwas enger. Eine Zusicherung
i.S.v. § 536 1I begriindet daher i.d.R. auch eine Beschaffenheitsverein-
barung i.S.v. § 536 1. Allerdings unterfallen (nur) § 536 II — mangels
Inbezugnahme von § 536 I 3 — auch unerhebliche Abweichungen;
zudem ist fiir § 536 II keine tatsdchliche Gebrauchsbeeintréchtigung
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erforderlich. Uberdies begriindet eine Zusicherung i.S.v. § 536 II nach
h.M. eine ,,Garantie® (und damit Verschuldenssurrogat) i.S.v. § 276 1.

b) Mietminderung, § 536

Sowohl das Vorliegen eines (Sach- oder Rechts-)Mangels als auch 36
das Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft fithren gem. § 536 (I, 111
oder II) fiir die Zeit ihres Bestehens zu einer automatisch kraft Ge-
setzes eintretenden Minderung. Einer Gestaltungserkldrung des Mieters
bedarf es ebensowenig wie eines Vertretenmiissens des Vermieters.

Je nach Grad der Beeintrichtigung entfillt die Pflicht zur Entrich- 37
tung der vereinbarten (Brutto-, d.h. Warm-)Miete entweder ganz
(§ 536 11) oder anteilig (§ 536 12). Die Hohe der (,,angemessenen‘)
Minderung héngt von den Umsténden des Einzelfalls ab. Das Kalkula-
tionsrisiko trifft diesbeziiglich nach dem BGH den Mieter; behilt er
zuviel ein, kann der Vermieter ggf. (z.B. gem. §§ 573 II Nr. 1, 278)
kiindigen.

Hat der Mieter eine wegen § 536 gar nicht geschuldete Miete bereits 38

gezahlt, kann er diese — je nach Zeitpunkt der Mangelentstehung (etc.)
und vorbehaltlich §§ 814 sowie 818 Il — gem. § 812 [ 1 Alt. 1 bzw.
§ 812 12 Alt. 1 zuriickfordern (oder den Anspruch gegen die néchste
Mietrate aufrechnen, § 389). Bei der Wohnraummiete ist § 536 zwin-
gend und kann gem. § 536 IV nicht vertraglich abbedungen werden.
Beachte zudem die Ausnahme in § 536 Ia iVm § 555b Nr. 1 (lesen!).

Priifungsschéma 19: /AutomatiSche Mietminderung, § 536 I\ IL AITT 39
I Wirksamer Mietvertrag, § 535

2. Zeitliche Anwendbarkeit der §§ 536 ff.: grds. ab Uberlassung
(P) bei anf. Rechtsméingeln nach h.M. bereits ab Vertragsschluss

3. Sach- (§ 536 I) oder Rechtsmangel (§ 536 III) bzw. § 536 11
4. Vorliegen zum maBgeblichen Zeitpunkt (Uberlassung o. danach)

5. Kein Ausschluss der Mietminderung:

a) Vertraglich (mit Grenze: §§ 536 1V, 536d sowie 305 ff.)
b) Gesetzlich: §§ 536b oder 536¢ I1 2 Nr. 1
¢) § 536 [aiVm § 555b Nr. 1 (energetische Modernisierung)

6. Rechtsfolge: Minderung ex lege, solange der Zustand andauert

¢) Schadensersatz, § 536a 1

In Gestalt von §536al Alt. 1-3 beinhaltet das Mietgewéhrlei- 40
stungsrecht eigene, von §§ 280 ff. und § 311a II losgeldste Anspruchs-
grundlagen fiir den Ersatz sdmtlicher mangelbedingter Schiiden. Da-
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runter fallen alle unfreiwilligen Vermogenseinbuflen, die addquat kau-
sal auf das Vorliegen eines Mangels zuriickzufiihren sind, egal ob sie
das Integritits- oder Leistungsinteresse betreffen. Eine Differenzie-
rung zwischen SENL und SESL bzw. Mangel- und Mangelfolgesché-
den ist daher i.R.d. Mietgewahrleistungsrechts nicht erforderlich. Nach
§ 536a I sind sowohl mangelbedingte Korper- und Sachschidden als
auch z.B. die Kosten einer voriibergehenden bzw. ggf. dauerhaften
[dann jedoch zeitlich begrenzt bis zur nichsten Kiindigungsmdoglich-
keit] Ersatzanmietung sowie z.T. sogar Umzugskosten ersatzfahig.

Da § 536a I auch solche Schidden umfasst, die ansonsten dem SESL
unterfallen, kann ein Mieter anstelle von Schadensersatz (und unter
den Voraussetzungen von § 536a I) nach seiner Wahl ggf. Aufwen-
dungsersatz nach § 284 verlangen. Neben dem Mieter konnen sich
zudem — bei Vorliegen eines Vertrags mit Schutzwirkung zu ihren
Gunsten — auch Dritte (z.B.: Ehegatte/Kinder des Mieters) auf § 536a [
stiitzen.

Zeitlich ist § 536a i.d.R. erst ab Uberlassung der Mietsache an-
wendbar; davor eintretende Schiden konnen allenfalls nach allgemei-
nem Leistungsstorungsrecht (d.h. gem. §§ 280 ff. bzw. § 311alIl) li-
quidiert werden. (Nur; umstr.) bei anfinglich vorliegenden Rechts-
méngeln soll § 536a nach h.M. bereits ab Vertragsschuss eingreifen.

§ 536a I unterscheidet zwischen insgesamt drei verschiedenen
Fallgruppen, die sich jeweils hinsichtlich ihrer Voraussetzungen un-
terscheiden. Fiir die Verjahrung gelten §§ 195, 199 (und nicht: § 548 I).

aa) § 536a [ Alt. 1

Besteht ein Mangel (oder fehlt eine zugesicherte Eigenschaft) be-
reits anfinglich, d.h. bei Vertragsschluss, haftet der Vermieter — selbst
wenn sich der Mangel (etc.) erst spéter zeigt bzw. auswirkt — verschul-
densunabhéngig; § 536a I Alt. 1 ordnet insofern eine Garantiehaftung
an. Dabei ist nach h.M. unbeachtlich, ob ein Mangel nur anfinglich
vorhanden oder zusétzlich von Anfang an unbehebbar i.S.v. § 275 ist;
denn § 536al Alt. 1 verdrdngt neben §§ 280 ff. auch den § 311all
Nach dem BGH geniigt es fiir die Anwendbarkeit von § 536a 1 Alt. 1
bereits, wenn nur die Ursache eines sich erst spéter zeigenden (,,ver-
borgenen®) Mangels bei Vertragsschluss gesetzt war.

Priifungsschema 20: Schadensersatzanspruch nach § 536a I Alt. 1
1. Wirksamer Mietvertrag, § 535

2. Zeitliche Anwendbarkeit der §§ 536 ff.: grds. ab Uberlassung
(P) bei anf. Rechtsméingeln nach h.M. bereits ab Vertragsschluss



