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Systematik des Mietrechts

§ 1 MIETE 1

§ 1 MIETE

I. Die Systematik des Mietrechts

Beim Abschluss eines Mietvertrages einigen sich die Parteien dar-
Uber, dass eine Partei (Vermieter) der anderen eine Sache zum
Gebrauch Uberlasst und die andere Partei (Mieter) dafiir ein Entgelt
zahlt.

Im Gesetz finden sich allgemeine Vorschriften fir Mietverhaltnisse
(§§ 535 —-548a BGB), besondere Vorschriften fur Mietverhaltnisse
Uber Wohnraum (§§ 549 - 577a BGB) und Mietverhaltnisse tber an-
dere Sachen (§§ 578 - 580a BGB), Pacht (§§ 581 - 584b BGB) und
Landpacht (§§ 585 - 597 BGB).

hemmer-Methode: Versuchen Sie schon an dieser Stelle, die Systema-
tik von allgemeinen und besonderen Regeln im Mietrecht zu erfassen.
Lesen Sie sich dazu die Uberschriften zu den §§ 535 ff. BGB durch.
Beachten Sie dabei, dass die einzelnen Paragraphen neuerdings amtli-
che Uberschriften haben, die auch zur Auslegung herangezogen wer-
den kénnen.

Das Skript erlautert die allgemeinen und besonderen Vorschriften des
Mietrechts nicht getrennt, sondern jeweils in Kombination. So wird bei
lhnen von Anfang an Verstandnis fiir die Systematik geschaffen, auf
die es im unbekannten Examensfall entscheidend ankommt!

Mietvertrag, Pachtvertrag

< LN ™

Allgem. Vor-
schriften fiir

Mietverhalt-
nisse

§§ 535-548a
BGB

Mietverhalt- Mietverhdlt-  Pachtvertrag Landpacht-

nisse uber nisse uber vertra
Wohnraum andere
Sachen

§§ 549-577a | §§ 578-580a | §§ 581-584b = §§ 585-597
BGB BGB BGB BGB

Allgemeine Vorschriften

Die Miete

Pfandrecht des Vermieters
Wechsel der Vertragsparteien
Beendigung des Mietverhaltnisses
Besonderheiten bei der Bildung von
Wohnungseigentum

Die Systematik des Mietrechts ganz einfach:

1. In den §§ 535 bis 548a BGB ist der Allgemeine Teil des Miet-
rechts geregelt. Diese Vorschriften kommen fiir alle Mietverhaltnisse
zur Anwendung.

2. In den §§ 549 bis 577a BGB sind die Besonderheiten des Wohn-
raummietvertrages geregelt.

3. In den §§ 578 ff. BGB sind Besonderheiten bei Mietvertragen
Uber andere Sachen als Wohnraum und Uber digitale Produkte
geregelt. Bei der Grundstuicks-/Geschaftsraummiete verweist § 578
BGB teilweise auf die Vorschriften zur Wohnraummiete, aber eben
nur teilweise.
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hemmer-Methode: Beachten Sie, dass auf das Schriftformerfordernis
des § 568 | BGB fiir Kiindigungen gerade nicht verwiesen wird. Die
Kiindigung eines (z.B.) Geschaftsraummietvertrages ist formlos giiltig.
In den meisten Mietvertragen wird freilich die Schriftform fiir die Kiin-
digung vereinbart. Dies ist in Formularvertragen aber nicht zulédssig,
da § 309 Nr. 13 BGB fiir solche Erklarungen nur die Textform vorge-
schrieben werden darf.

Zustandekommen Der Mietvertrag ist als Vertrag Uber eine entgeltliche Gebrauch-
suberlassung ein gegenseitiger Schuldvertrag i.S.d. §§ 320 ff. BGB.
Er kommt geman §§ 145 ff. BGB zustande.

Mietgegenstand: nur Sachen Mietgegenstand gemal § 5351 S. 1 BGB sind nur Sachen im Sinne
von § 90 BGB. Rechte kdnnen hingegen nur verpachtet werden.’

Digitale Produkte, § 548a BGB In § 548a BGB wird klargestellt, dass die Vorschriften uber die Miete
von Sachen auch auf die Miete digitaler Produkte anzuwenden sind.
Hier ist insbesondere § 578b BGB zu beachten.

Die Mietsache kann beweglich oder unbeweglich sein. Durch einen
Mietvertrag kénnen auch mehrere Sachen oder nur Teile von Sa-
chen vermietet werden.?

Hauswand, Fenster; aber auch die Uberlassung von Werbefldchen
auf einem Kfz°

,Geldautomatenaufstellvertrag* Ein Vertrag, bei dem sich die Leistungspflicht darauf beschrankt,
einem Automatenaufsteller gegen ein monatliches Entgelt eine Teil-
flache der von ihm gemieteten Raumlichkeiten zur Aufstellung eines
Geldautomaten zur Verfugung zu stellen, ist von seiner Rechtsnatur
her als Mietvertrag einzuordnen. Etwas anderes gilt fur Automaten-
aufstellvertrage, bei welchem der Automat in den gewerblichen Be-
trieb eines anderen zum gemeinsamen Nutzen beider Vertragspart-
ner eingegliedert wird. Ein solcher Vertrag ist von seiner Rechtsnatur
her ein Gestattungsvertrag sui generis.4

Def.: Grundstiick Grundsticke i.S.v. § 578 | BGB sind rdumlich abgegrenzte Teile der
Erdoberflache.’ Grundstiicksmiete ist gegeben bei Vermietung von
unbebauten Grundstiicken und bei der Vermietung von Teilen eines
Grundstiicks oder eines Gebaudes, sofern diese Teile nicht Rdume
sind.

Fldche am Campingplatz; Teile von AuBenwénden zum Anbringen
von Gegensténden

Def.: Rdume Raume i.S.v. § 578 Il BGB sind alle Gebaude und Innenrdume von
Gebauden unabhangig davon, wie sie genutzt werden.’ Ausgenom-
men sind natirlich Wohnraume, da hierfir die §§ 549 bis 577a BGB
gelten.

Entgelt Entgelt ist beim Mietvertrag die ,Miete*. Uber deren Hoéhe miissen
sich die Parteien notwendig geeinigt haben, § 535 Il BGB. Die Miete
besteht i.d.R. aus einer Geldleistung, kann jedoch auch, wenn dies
vereinbart wurde, in Form von Sach- oder Dienstleistungen erbracht

werden.
1 Dazu unten Rn. 106 ff.
2 Grlineberg, § 535 BGB, Rn. 1.
3 Vgl. dazu BGH, Life&LAW 03/2019, 173 f. = juris : juris

4 Vgl. dazu BGH, Life&LAW 09/2019, 584 ff. = NJW-RR 2021, 12 ff. = juris
5 Griineberg, Ubbl. 1 Vorb. § 873 BGB.
6 Grilineberg, Vorb. § 535 BGB, Rn. 91.
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Il. Formbediirftigkeit befristeter Mietvertrage, § 550 BGB

Mietvertrag grds. formfrei Der Mietvertrag ist grundsatzlich formfrei.”
Schriftformvereinbarung durch Die Parteien kdnnen selbstverstandlich eine konstitutive Schriftform
Parteien vereinbaren. Bei VerstéRen gegen die gewillkirte Schriftform gilt

dann § 125 S. 2 BGB.

Gemal § 125 S. 2 BGB ist eine Vereinbarung, bei der die gewillkir-
te Schriftform nicht eingehalten wird, im Zweifel nichtig.

Eine derartige Schriftformvereinbarung kann nach ganz h.M. jedoch
ohne Einhaltung der Schriftform, u.U. sogar konkludent aufgehoben
werden, da sich die Parteien aufgrund der Privatautonomie nicht der
Freiheit berauben koénnen, spater Vertrage ohne Einhaltung einer
bestimmten Form zu schlieRen. Aus diesem Grunde wird man viele
solcher Abreden im Ergebnis doch flir wirksam erachten kénnen.?

V und M haben vereinbart, dass alles, was Anderungen des Miet-
vertrages anbelangt, schriftlich festgehalten werden soll.

Nach einigen Monaten vereinbaren sie miindlich eine Mietminderung.

Diese Abrede ist wirksam, da davon auszugehen ist, dass die Parteien
die Schriftformklausel (konkludent) aufgehoben haben. Nach Rechtspre-
chung des BGH soll es dabei nicht einmal schaden, wenn die Parteien in
diesem Moment gar nicht an die Klausel gedacht haben!’

Ausnahme: Gesetzliche Schriftform Eine Ausnahme besteht jedoch gemal § 550 BGB fur Mietvertrage
nach § 550 BGB fiir Wirksamkeit Uber Wohnraum, die fir l&nger als ein Jahr geschlossen werden."®
einer langeren Vertragsdauer als ein Der Mietvertrag ist aber unabhangig von der Frage, ob die Form des
Jahr § 550 S. 1 BGB gewahrt wurde, wirksam, da die Einhaltung der

Schriftform keine Wirksamkeitsvoraussetzung fiir den Mietvertrag,
sondern nur fur die Wirksamkeit einer langeren Befristung als von
einem Jahr ist.

Die Bedeutung des § 550 BGB fiir Wohnraummietverhaltnisse ist
relativ gering, da befristete Mietvertrage Uber Wohnraum (sog. Zeit-
mietvertrage) nur unter den sehr strengen Voraussetzungen des
§ 575 BGB zulassig sind.

hemmer-Methode: Von groRerer Bedeutung ist § 550 BGB bei einem
Wohnraummietvertrag in Studentenwohnheimen, da gem. § 549 Il BGB
die Vorschrift des § 575 BGB nicht zur Anwendung kommt und daher
Befristungen ohne Einschrankung méglich sind.

Wichtig v.a. tiber die Verweisung in Die grote Bedeutung hat § 550 BGB aber Uber die Verweisungs-
§ 5781, Il S. 1 BGB fiir die Miete von norm des § 578 I, Il BGB bei der Grundstiicks- und Geschaftsraum-
Grundstiicken und Rdumen, die miete bzw. bei der Grundsticks- und Geschaftsraumpacht, vgl.
keine Wohnrdume sind § 581 Il BGB. Fur diese Mietvertrage gelten die strengen Vorausset-

zungen eines Zeitmietvertrages nach § 575 BGB nicht. § 5781,
I BGB verweisen fur die Grundstlicks- und Geschéaftsraummiete
zwar auf § 550 BGB, nicht jedoch auf § 575 BGB!

Statt Schriftform gilt Textform Mit dem am 01.01.2025 in Kraft getretenen Vierten Blrokratieentla-
stungsgesetz'' wurde § 578 | BGB um einen Satz 2 erweitert, wo-
nach § 550 BGB mit der MaRgabe anzuwenden ist, dass statt der
Schriftform die Textform gilt.

7 Grilineberg, Vorb. § 535 BGB, Rn. 48.

8 Vgl. dazu Medicus/Petersen, BR, Rn. 187a.

9 BGH, NJW 1965, 293; JZ 1967, 287 f.; BGHZ 49, 364 ff.: alle Entscheidungen = juris .

10 Vgl. dazu den Problembeitrag von Tyroller, Die Rechtsprechung des BGH zur Formbedurftigkeit nach § 550 BGB bei befristeten Mietvertragen,
Life&LAW 08/2021, 555 ff.

11 Viertes Gesetz zur Entlastung der Biirgerinnen und Biirger, der Wirtschaft sowie der Verwaltung von Blrokratie v. 23.10.2024, BGBI. 2024 | Nr. 323.



Textform, § 126b BGB

Anforderungen an die Textform

12
13
14

Grlineberg, § 126b Rn. 3.
BGH, NJW 2014, 2857 (2858) = juris

SCHULDRECHT BT I

hemmer-Methode: § 5781 S. 2 BGB gilt uneingeschrankt fiir alle ab
dem Inkrafttreten des Gesetzes am 01.01.2025 geschlossenen Vertra-

ge.
Fiir davor geschlossene Vertrdge enthdlt Art. 229 § 70 EGBGB eine
Ubergangsregelung.

Auf derartige Altvertrage ist vom 01.01.2025 bis einschlieflich zum
01.01.2026 noch das bisherige Recht anzuwenden. Fiir Anderungen
eines Altvertrages ab 01.01.2025 gilt hingegen § 578 1 S. 2 BGB.

Wenn die Priifungsordnung in lhrem Bundesland Kommentierungen
des Gesetzes zulasst, schreiben Sie sich Art. 229 § 70 EGBGB an den
Rand von § 5781 S. 2 BGB bzw. § 5781 S. 2 BGB an den Rand von
§ 550 S. 1 BGB.

Der Textform genigt nach § 126b BGB jede lesbare Erklarung, in
der die Person des Erklarenden genannt wird und die auf einem
dauerhaften Datentrager abgegeben wird.

Hierunter ist nach § 126b S. 2 BGB ein Medium zu verstehen,

das es dem Empfanger ermdglicht, eine auf dem Datentrager
befindliche, an ihn personlich gerichtete Erklarung so aufzube-
wahren oder zu speichern, dass sie ihm wahrend eines fir ihren
Zweck angemessenen Zeitraums zuganglich ist (§ 126b S. 2
Nr. 1 BGB),

und das geeignet ist, die Erklarung unverandert wiederzugeben
(§ 126b S. 2 Nr. 2 BGB).

Dieser Vorgabe gentgen Erklarungen in Papierform, aber auch auf
Datentragern wie Festplatten, USB-Sticks, Speicherkarten, CD-ROM
oder DVD."”

Ebenfalls erfasst sind Erklarungen per E-Mail oder SMS, Uber einen
Messenger-Dienst oder Uber soziale Netzwerke. Entscheidend ist,
dass es die Ubermittlung dem Empfanger erlaubt, die an ihn persén-
lich gerichtete Information dergestalt zu speichern, dass ihr Inhalt
und ihre Zuganglichkeit wahrend angemessener Dauer nicht veran-
dert werden kann und hierdurch die Maoglichkeit ihrer originalge-
treuen Wiedergabe gegeben ist."

Fur die Textform fehlt aber - anders als bei der gesetzlichen Schrift-
form (vgl. § 126 |l BGB) - eine Sonderregelung fur Vertrage. Mit der
Anderung des § 578 | BGB ist daher die Frage entstanden, wie ein
Mietvertrag Uberhaupt in Textform geschlossen werden kann.

Unklar ist, ob die Beteiligten ein einheitliches (elektronisches) Do-
kument erstellen mussen, das beide Vertragserklarungen enthalt.
Diskutiert wurde das Problem eines Vertragsschlusses in Textform
bereits im Gesetzgebungsverfahren. Der Bundesrat bemangelte in
seiner Stellungnahme zum Regierungsentwurf des Vierten Burokra-
tieentlastungsgesetzes, dass unklar sei, ob der gesamte Vertragsin-
halt mit Angebot und Annahme auf einem Datentrager enthalten sein
musse oder ob Bezugnahmen genlgten.

hemmer-Methode: Daher wird bis zu einer Klarung der Anforderungen
durch den BGH empfohlen, vorliufig beim Abschluss und bei der An-
derung von Vertragen auf die Einhaltung der Schriftform entsprechend
den bisherigen Grundsatzen zu bestehen, da hierdurch sicher die Text-
form gewahrt wird."

; BeckOK BGB/Wendtland, BGB § 126b Rn. 8.

Vgl. dazu Arnold, Einfiihrung des Textformerfordernisses in der Gewerberaummiete, NZM 2025, 279 (287).



Zweck des § 550 BGB
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§ 1 MIETE 5

1. Vereinbarte Mietdauer muss langer als ein Jahr sein

§ 550 BGB gilt nicht, wenn der Vertrag fir unbestimmte Zeit ge-
schlossen wird, und zwar auch dann nicht, wenn die Parteien davon
ausgehen, dass das Mietverhaltnis langer als ein Jahr andauern wird.

§ 550 BGB soll dagegen gelten, wenn ein Vertrag auf unbestimmte
Zeit geschlossen und dabei eine Kiindigungsfrist von einem Jahr
vereinbart wird." Das Schriftformerfordernis gilt auch dann, wenn
bei einem unbefristeten Mietvertrag in zulassiger Weise das Recht
zur ordentlichen Kiindigung flir eine langere Zeit als ein Jahr ausge-
schlossen wurde.'

hemmer-Methode: Ein einzelvertraglich vereinbarter Ausschluss des
ordentlichen Kiindigungsrechts ist auch auf Dauer zuldssig. Insbeson-
dere ist eine solche Vereinbarung in Wohnraummietvertréiqen weder
wegen § 573c IV BGB noch wegen § 575 IV BGB unwirksam.'

Mietvertrédge, die nicht fur langere Zeit als ein Jahr geschlossen
worden sind, aber eine Verldngerungsklausel Uber ein Jahr hinaus
enthalten oder in denen dem Mieter oder beiden Vertragspartnern
eine Option auf entsprechende Vertragsverldangerung offengehalten
wird, fallen nach der Rechtsprechung ebenfalls unter § 550 BGB."

§ 550 BGB gilt auch dann, wenn der Mietvertrag auf Lebenszeit
einer Partei (vgl. § 544 S. 2 BGB) geschlossen wird. "

Auch auf Mietvertrage, die bis zu einem bestimmten Ereignis laufen
sollen, z.B. bis zur Heirat oder Versetzung, wenn das Ereignis nach
den Vorstellungen der Parteien erst nach mehr als einem Jahr Ver-
tragsdauer eintreten wird, soll § 550 BGB zur Anwendung kommen.

2. Sinn und Zweck des § 550 BGB

Die Formvorschrift dient in erster Linie dem Zweck, dass ein spaterer
Erwerber, der gemall § 566 BGB (ggfs. i.V.m. § 578 |, 11 S. 1 BGB) als
Vermieter in das Mietverhaltnis eintritt, sich einen Uberblick (iber die
auf ihn Gbergehenden Rechte und Pflichten verschaffen kann.?

Im Fall einer wirksamen Befristung eines Mietvertrages ist das Recht
zur ordentlichen Kindigung grds. ausgeschlossen. Dies folgt im
Umkehrschluss aus § 542 11 BGB. Danach endet ein befristetes
Mietverhaltnis mit Zeitablauf, wenn es nicht verlangert (§ 542 Il Nr. 2
BGB) bzw. auBerordentlich gekiindigt (§ 542 11 Nr. 1 BGB) wird.
Eine ordentliche Kiindigung ist daher gerade nicht mdglich. Die Ver-
einbarung einer festen Laufzeit stellt daher sicher, dass der Vertrag
vor Ende der Laufzeit nicht beendet werden kann, aulRer es liegt ein
wichtiger Grund vor.

Darliber hinaus dient die Schriftform des § 550 BGB aber auch da-
zu, die Beweisbarkeit langfristiger Abreden zwischen den urspringli-
chen Vertragsparteien sicherzustellen und diese vor der unbedach-
ten Eingehung langfristiger Bindungen zu schitzen.

§ 550 BGB, Rn. 7; vgl. auch BGH, NJW 1998, 62 ff. = juris

Grilineberg, § 550 BGB, Rn. 7 und Rn. 3.
Vgl. BGH, Life&LAW 02/2019, 73 ff. = juris

; zu den Grenzen eines formularvertraglich vereinbarten Ausschlusses des ordentlichen

Kundigungsrechts lesen Sie Rn. 104a in diesem Skript bzw. den ausflihrlichen hemmer-background zur Entscheidung BGH, Life&LAW 02/2019, 73

(76 ff.).

BGH, NJW-RR 1987, 1227 ff. = juris
BGH, NJW 1998, 62 ff. = juris
Grilineberg, § 550 BGB, Rn. 1.
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Diesem Sinn entspricht es auch, dass flir die Einhaltung der Form
keine feste Verbindung zwischen den einzelnen Blattern des Vertra-
ges notwendig ist.

Es genugt vielmehr, dass sich die Einheit der Urkunde aus fortlau-
fender Paginierung, Nummerierung, einheitlicher Gestaltung, inhalt-
lichem Zusammenhang des Textes oder vergleichbaren Merkmalen
zweifelsfrei ergibt. Wird auf Anlagen verwiesen, muss zur Wahrung
der Urkundseinheit die Zusammengehdrigkeit dieser Schriftstlicke in
geeigneter Weise kenntlich gemacht werden?’

hemmer-Methode: Die Regelung in einem Mietvertrag, dass das Miet-
verhiltnis mit der Ubergabe der Mietsache beginnt, ist hinreichend
bestimmbar und geniigt deshalb dem Schriftformerfordernis des
§ 550 BGB.*

3. Rechtsfolgen bei Nichteinhaltung der Schriftform

Bei Nichteinhaltung der Schriftform ist die Befristung gem. § 125 S. 1
BGB unwirksam. Obwohl es sich bei der Befristung um einen ganz
wesentlichen Vertragsinhalt handelt, fuhrt ein Verstol3 gegen die in
§ 550 S. 1 BGB geregelte Schriftform in Ausnahme zu § 139 BGB
nicht zur Unwirksamkeit des gesamten Vertrages, sondern nur zur
Unwirksamkeit der Befristung.

Der Vertrag gilt dann fir unbestimmte Zeit und ist daher ordentlich
kiindbar. Gem. § 550 S. 2 BGB ist die Kindigung allerdings frihe-
stens zum Ablauf eines Jahres nach Uberlassung der Mietsache
zulassig.

hemmer-Methode: Im Arbeitsrecht ist die Rechtslage nahezu identisch.
Gem. § 141V TzBfG bedarf die Befristung des Arbeitsvertrages der
Schriftform. Wurde die Schriftform nicht beachtet, so ist die Befristung
gem. § 125 S. 1 BGB formnichtig und der Arbeitsvertrag gilt entgegen
§ 139 BGB als auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Beim Verstol3 gegen die Schriftform ist der Mietvertrag ordentlich
kiindbar. Selbst wenn der Mietvertrag zuvor jahrelang anstandslos
durchgefiuihrt worden ist, verstof3t die ordentliche Kiindigung, die
wegen der Nichteinhaltung der Schriftform des § 550 BGB mdglich
ist, nicht gegen Treu und Glauben.?

4. Anforderungen an die Wahrung der Schriftform

Die Anforderungen, die der BGH an die Einhaltung der Schriftform
des § 550 S. 1 BGB stellt, sind duf3erst streng.

a) Formale Anforderungen an die Schriftform

Sollen die Rechtsfolgen des § 550 BGB vermieden werden, muss
der Mietvertrag grds. der gesetzlichen Schriftform des § 126 BGB
genltgen. Nach der Rechtsprechung des BGH reicht die Einhaltung
der bloRRen Schriftlichkeit der Erklarungen (sog. auere Form) zur
Wahrung der Schriftform des § 550 BGB aus.

BGH, NJW 1998, 58 ff.; BGH, Life&LAW 06/1999, 350 ff. = NJW 1999, 1104 ff.; BGH, Life&LAW 01/2000, 1 ff. = NJW 1999, 3257 ff. = juris

BGH, Life&LAW 06/2006, 384 ff. = NJW 2006, 139 f. = juris

BGH, NJW 2004, 1103 f. = juris





