Mietvertragsrecht, §§535-580 BGB

I. Aufbau der gesetzlichen Regelungen

Struktur des Mietrechts


Mietrecht AT,




Mietrecht BT,

§§535-548 BGB




§§549 ff. BGB


→ allgemeine Vorschriften für alle


→ besondere Vorschriften für beson-

Arten von Mietverhältnissen



dere Mietverhältnisse


(„lex generalis“)





(„lex specialis“)


• Hauptleistungspflichten, 



• Wohnraummietrecht, §§549-577a 

§535 BGB





- Vertragsschluss, §§550, 551 BGB

• Mängelhaftung d. Vermieters,



- Sonderregeln, §§552-554 BGB

§§536-536d BGB




- Miete/ Mieterhöhung, §§556-561

• laufendes Mietverhältnis, 



- Vermieterpfandrecht, §§562-562d

§§537-541 BGB




- Vertragsparteien und RF, §§563-

• Beendigung/ Verlängerung MV,


567 b BGB

§§542-545 BGB




- Beendigung MV, §§568-577a BGB

• Abwicklung nach Beendigung MV,

§§546-548 BGB




• Sonstige Mietverträge, §§578-580a







- Grundstücke








- Raummiete (kein Wohnraum)


II. Besonderheiten des Mietrechts, insbesondere Mängelrechte

Merke:
Grundlegender Unterschied zum Kaufrecht ist die Erfassung auch von Mangelfolgeschäden gem. §536a BGB im Sinne eines verschuldensunabhängigen Schadensersatzanspruchs!


Im Kaufrecht werden Mangelfolgeschäden nur über §280 I BGB verschuldensabhängig erfasst!

Rechte des Mieters


Schuldrecht AT





Schuldrecht BT












= Mietrecht


→ Verzug, §286 BGB





→ Schlechterfüllung,











§§536 ff. BGB

→ Unmöglichkeit, §275 IV BGB
Zeitpunkt der Pflichtverletzung [Abgrenzungsfragen/ Konkurrenzen]


nach Übergabe





vor Übergabe

→ Anwendung der mietrechtlichen



→ keine Anwendung der mietrechtl.

Vorschriften, z.B. SE gem. §536a BGB



Vorschriften nach Wortlaut (hM);









a.A.: genereller Vorrang der Gewähr-

→ keine Anwendung der c.i.c.

Ausnahme

leistungsvorschriften (Lit.)

→ generelle Anwendung des §284 BGB,


→ Anwendung von §311a 

aber Rentabilitätsorientierung

→ §536a BGB ist Garantiehaftung!!!

→ §311a sperrt dann aber Anspruch

aus c.i.c. (hM), weil Anknüpfung an vorvertragliches Fehlverhalten VS des

§311a sei;

aA: Ausnahme bei Arglist, dann kumulative Anwendung d. Anspruchs-

grundlagen









• c.i.c. anwendbar, wenn aufgrund e.
→ zuviel gezahlter Mietzins kann nach §812 BGB

anfänglichen Mangels keine Über-

zurückgefordert werden; dies gilt auch im Falle


lassung erfolgt

einer Mietminderung, die eine Zuviel- Zahlung ex

post bedingt
• c.i.c. unanwendbar, wenn Überlassung erfolgt, dann §536a I 1.Alt.

→ MFS werden von §536a erfasst
(bei fahrlässiger Verletzung vorvertraglicher Pflichten)

• c.i.c. neben §536a I 1.Alt. anwendbar bei vorsätzlicher Verletzung vorvertraglicher Pflichten 




→ Mieter kann sowohl vor als auch





nach Überlassung der Mietsache wg.





Eigenschaftsirrtums gem. §119 II BGB




anfechten!

Rechte des Vermieters



Räumung,

Schadensersatz,

Schadensersatz,

Pfandrecht,

§546 BGB

§280 I BGB


§536 c II 1 BGB

§562 BGB




(Schäden an Miet-





sache)

     Kaution,






Kündigung,


     §551 BGB 






z.B. §§543 II Nr.3 a),









569 II BGB (Hausfrieden)
Abgrenzung zu anderen Vertragstypen

Miete:

entgeltliche, vorübergehende (Gebrauchs-)Überlassung einer Sache; 




Forderungen oder Rechte können nicht vermietet werden!

Leihe:

unentgeltliche, vorübergehende (Gebrauchs-)Überlassung einer Sache
Pacht:
Gewährung von Gebrauch der Sache + Fruchtgenuss (auch Pacht an Rechten möglich)
Verwahrung:
Übernahme einer Obhutspflicht für eine Sache

Kauf:

endgültige Überlassung einer Sache 

Grundsätzliches: Einzelfragen
• Wie wirkt sich die „Doppelvermietung“ einer Sache aus?

Der MV über eine bereits vermietete Sache ist voll wirksam. Der Vermieter setzt sich aber SE –Ansprüchen gem. §§536 III, 536a I BGB aus.

• Ist ein Untermietvertrag ohne Erlaubnis des Vermieters gem. §540 BGB unwirksam?

Nein! Auch der Untermietvertrag ist rein schuldrechtlicher Natur und daher auch ohne Erlaubnis des Vermieters voll wirksam.

Allerdings ist der Untervermieter schadensersatzpflichtig wegen eines Rechtsmangels! 
• Ist es zulässig, dem Mieter „Schönheitsreparaturen“ aufzubürden? Falls ja, welche Konsequenzen hat ein Verstoß des Mieters hiergegen?

Grundsätzlich fallen Schönheitsreparaturen in den Aufgabenbereich des Vermieters, §535 I 2 BGB. Nach hM kann dem Mieter jedoch diese Pflicht übertragen werden, sogar durch AGB: Eine Vereinbarung in AGB verstößt nicht gegen §307 BGB, wenn die Pflichten des Mieters sich an einem sachgerechten Fristenplan orientieren.
Verstößt der Mieter hiergegen, kann der Vermieter nach Fristsetzung SE gem. §§280 I, III, 281 BGB verlangen. 

• Erfordert ein SE –Anspruch des Vermieters gem. §536c II BGB Verschulden des Mieters (bei der Nichtanzeige des Mangels)?
Die hM fordert eine Verantwortlichkeit des Mieters nach §§276, 278 BGB, auch wenn diese nicht ausdrücklich im Gesetz genannt wird.

Ansprüche aus §280 I sind nach Überlassung der Mietsache nur möglich, wenn Nebenpflichten verletzt werden (vgl. auch §§241 II, 282 BGB)!


Ansonsten gelten nur die mietrechtlichen Bestimmungen








