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Einleitung

Das Mietverhaltnis stellt ein Dauerschuldverhaltnis dar. Die Mietparteien sind auf
kirzere oder langere Zeit vertraglich miteinander verbunden. Wahrend der Dauer
des Mietverhaltnisses kann es zu mehr oder weniger starken Verdnderungen der
Mietsache oder der Wohn- und Nutzungsverhaltnisse kommen, sei es durch Ein-
griffe des Mieters, des Vermieters oder durch Dritte. Daneben kdnnen Immissio-
nen, zum Beispiel Ldrm, Staub oder Strahlung, den Gebrauchswert der Mietrdume
und das Wohlbefinden der Mieter beeinflussen, ohne dass an der Bausubstanz der
Mietsache Anderungen festzustellen sind. Bauliche Veranderungen oder Bescha-
digungen am Mietobjekt konnen ebenfalls dazu flhren, dass das Verhaltnis der
Vertragsparteien negativ beeinflusst wird, zum Beispiel durch eine Baustelle.

Die Frage, ob die Mietsache mangelhaft ist und der Mieter daraus Gewahrleis-
tungsrechte herleiten kann, birgt in der Mietberatungspraxis ein hohes Konflikt-
potenzial. Ist ndmlich ein Mangel an der Mietsache vorhanden, so trifft den Ver-
mieter grundsatzlich die Instandhaltungspflicht, wahrend der Mieter neben dem
Anspruch auf Mangelbeseitigung meist Gewahrleistungsrechte geltend machen
kann. Als Gewahrleistungsrechte des Mieters kommen Mietminderung, Schadens-
und Aufwendungsersatzanspriiche oder auch der Ausspruch einer auBerordentli-
chen Kiindigung in Betracht.

Das vorliegende Fachbuch befasst sich daher schwerpunktméaRig mit den Fragen:

= Wann liegt ein Mangel vor?
= Steht dem Mieter ein Minderungsrecht zu?
= Welche Rechte und Pflichten hat der Vermieter?

Das Buch gibt hierauf umfassend Antwort und orientiert sich dabei an zahlrei-
chen Féllen aus der Praxis. Berlicksichtigt werden selbstverstandlich die aktuelle
Rechtsprechung und Gesetzgebung. Die Arbeitshilfen online leisten darUber hin-
aus praktische Unterstitzung.

Mlnchen, Mai 2014
Birgit Noack und Martina Westner






Mangelbegriff

Die Geltendmachung von Gewahrleistungsrechten knlpft an das Vorliegen eines
Mangels an der Mietsache an. Die rechtliche Beurteilung und Behandlung eines
Sachverhalts hdangt daher maBgeblich davon ab, ob das Bestehen eines Mangels
bejaht werden kann oder nicht.

Hauptpflichten der Mietparteien (§ 535 BGB)

VerstoRe gegen vertragliche oder gesetzliche Verpflichtungen kénnen zu Anspri-
chen der jeweiligen Vertragspartner flihren. Um zu prifen, ob ein entsprechender
VerstoR und in der Folge eventuell ein Mangel an der Mietsache vorliegt, muss
zundchst geklart werden, welche Pflichten und Aufgaben der Vermieter bzw. der
Mieter zu erfillen hat.

Pflichten des Vermieters

Zu den Hauptpflichten des Vermieters aus dem Mietverhaltnis zahlt zum einen die
Verpflichtung zur Uberlassung der Mietsache und zum anderen die Erhaltung der
Mietsache (§ 535 Abs. 1 BGB). Danach hat der Vermieter dem Mieter die Mietsache
in einem zum vertragsgemaRen Gebrauch geeigneten Zustand zu Uberlassen und
sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Den Vermieter trifft daher
grundsatzlich die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht im Bezug auf die
Mietsache. Der Vermieter ist stets dafir verantwortlich, dass der Gebrauch der Miet-
sache wahrend der gesamten Mietdauer fUr den Mieter uneingeschrankt méglich ist.

Die Beantwortung der Frage, welche Raume und Bereiche eines Anwesens oder
Grundstiicks zur Mietsache gehoren, richtet sich nach den zwischen den Parteien
im Mietvertrag getroffenen Vereinbarungen. Was zur Mietsache gehort, ist — so-
fern keine eindeutigen Vereinbarungen getroffen wurden — durch Auslegung zu
ermitteln (§§ 157, 242 BGB). Aus der Tatsache, dass der Vermieter Uber einen lan-
geren Zeitraum hinweg die Nutzung von Grundsticksteilen oder Rdumen durch
den Mieter geduldet hat, kann nicht hergeleitet werden, dass diese nunmehr zum
Vertragsgegenstand zahlen. Es handelt sich bei einer solchen Duldung durch den
Vermieter in der Regel nur um eine Gestattung, die jederzeit widerrufen werden
kann (vgl. KG Berlin, Urteil vom 1.12.2008, 8 U 121/08, WuM 2009, 654).



