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pas Thema Covid-19 bleibt mit der Pandemie aych dem Mietrecht erhalt
alten

ss oder darf der Vermieter o X
inl:ie“ Gemeinschaftsflichen ae::; askenpficht

| Einﬁjhrung i A g
5' tAnfang Aprilistdiegesetzliche Masken-

oflicht entfallen. Nur noch in wenigen Ein-
P tungen - etwa Arztpraxen, Sffentlicher
Vahverkehr, Altenheime e ist dies anders?,
Allerdings konnen Kaufhéuser, Fitnesscen-
or oder Kinos aufgrund ihres Hausrechts
Jeiterhin den Zutritt vom Tragen einer
‘.Saske abhingig machen?.
Lt der Vermieter gegeniiber seinen
Jietern dhnliche Befugnisse? Ist er also
rechtigt, in Gemeinschaftsflachen wie
.eppenhaus oder Fahrstuhl das Tragen
qer Maske anzuordnen? Ist er dazu nicht
sgar verpflichtet, um die Gesundheit der
Jieter zu schiitzen? Diese Fragen stellen
ch fiir Wohnraum- wie Gewerberaum-
Lietrecht gleichermaBen.

I Pflicht des Vermieters, das Tragen

siner Maske anzuordnen

\ls Ansatzpunktfiireine Pflicht desVermie-

ors, das Tragen einer Maske anzuordnen,
’nntezumeinen das GebotderRuicksicht-
;hmein§241Abs.2BGB,zumanderendie
rkehrssicherungspflicht gemaR §§ 535
1. 1Satz 2,823 Abs. 1 BGB dienen.

. Gebot der Riicksichtnahme
)41 Abs. 2 BGB bestimmt Folgendes:,Das
huldverhéltnis kann nach seinem Inhalt
fen Teil zur Riicksicht auf die Rechte,
chtsgiter und Interessen des anderen
Is verpflichten.” Danach hat der Vermie-
als vertragliche Nebenpflicht auf die
chtsgiiter und Interessen seiner Mieter
icksicht zu nehmen. Gehért dazu auch
rSchutzvor einer Infektion mit Covid-19
ich Anordnung einer Maskenpflicht fiir
¢ Gemeinschaftsflichen?
eAntwort lautet: nein. Die Pflicht, Rechts-
terDritter, hierdie Gesundheitder Mieter,
Gefahren durch Dritte aktivzusschiitzen,
ln nur ausnahmsweise aus § 241 Abs. 2
fabgeleitet werden?. Etwa dann, wenn
besundheit des Mieters durch den Zu-
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dnen?

stand der Mietsach i
. e bedroht ist
Vermleterweiter okt

€terweitergehendeInformationenals
ggrM|eteruberdieGefahrenIagehatoderer
ie Gesundheitsbeeintréchtigung leichter
alsd.erMieterabwenden kann.Dagegenist
es nlcht Sache des Vermieters, dem Mieter
die E!genverantwortung abzunehmen®.
A}Jch istderVermieternichtverantwortlich
fir allgemeine Lebensrisiken, wie sie die
Ansteckung mit Covid-19 bei Nutzung der
Gemeinschaftsflschen darstellt,

2. Verkehrssicherungspflicht

Aufgrund der Verkehrssicherungspflicht
aus §§ 535 Abs. 1 Satz 2, 823 Abs, 1 BGB ist
der Vermieter dafiir verantwortlich, dass
der Mieter die Mietsache und die Gemein-
schaftsflichen nutzen kann und er dabei
keinenGefahren fiirLeib, Lebenundandere
Rechtsgiiter ausgesetzt ist®). Dabei geht
es in erster Linie um Gefahren, die vom
Zustand der Mietsache und den Gemein-
schaftsflachen ausgehen. Dagegen ist der
Vermieternichtverpflichtet, allemaglichen
abstrakten Gefahrenabzuwenden und den
MietervorallgemeinenLebensrisikenzube-
wahren”. Auchinsofernistder Mieter selbst
verantwortlich®. Das betrifftauch das Risiko,
sich bei Benutzung der Gemeinschafts-
flichen mit Covid-19 anzustecken. Davor
mussen sich die Mieter selbst schiitzen.

1) VgL. fiir Berlin: § 2 Abs. 1 und 3 SARS-CoV-2-Basis-
schutzmaBnahmenverordnung i.V.m. § 23 Abs. 3Nr. 1
IFSG; fiir Hessen: § 2 Abs. 1 Coronavirus-Basisschutz-
maBnahmenverordnung i.V.m. § 23 Abs. 3 Nr. 1 IFSG.
2) Zum Hausrecht in solchen Féllen AG Bremen,
26.3.2021 - 9 C 493/20, LMuR 2021, 348 mit Anmer-
kung Eberlein.

3) Staudinger/Olzen, BGB, 2019, § 241 Rn. 498; Artz,
in: Schmidt, Covid-19, Rechtsfragen zur Coronakrise,
3. Aufl. 2021,§ 3Rn. 21.

4) Ahnlich Staudinger/Olzen, BGB, 2019, § 241 Rn. 498;
Artz, in: Schmidt, Covid-19, Rechtsfragen zur Corona-
krise, 3. Aufl. 2021, § 3 Rn. 22.

5) Horst, ZAP 2021, 491, 496.

6)BGH, 15.10.2008-VIlIZR321/07,GE 2008, 1555=NZM
2008,927Rn.13;Spielbauer/Schneider/Kern,Mietrecht,
2. Aufl. 2018, § 535 Rn. 339 f; Hannemann/Wiegner/
Ovner,Miinchener Anwaltshandbuch Mietrecht, 5. Aufl.
2019,§7Rn.52f.

7) Dazu BGH, 16.5.2006 - VI ZR 189/05, GE 2006, 906 =
NJW 2006, 2326, Rn. 7 f; BeckOK-BGB/Zehelein, Stand:
1.2.2022,§ 535 Rn. 278.

8) BGH, 21.2.2018 - VIl ZR 255/16, GE 2018, 757 =ZMR
2019, 111 Rn. 27; OLG Schleswig, 6.4.2017-11U65/15,
MDR 2017, 944 Rn. 15; BeckOK-BGB/Zehelein, Stand:
1.2.2022,§ 535 Rn. 278.
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Recht und Praxis

1ll. Recht des Vermieters, das Tragen
einer Maske anzuordnen
IstderVermieter nicht verpflichtet, sokann
er doch berechtigt sein, in den Gemein-
schaftsflichen das Tragen einer Maske
anzuordnen.Rechtsgrundlage kdnntendas
Hausrecht oder vertragliche Regelungen
zurNutzung der Gemeinschaftsfliche sein,
etwa in einer Hausordnung.

1. Hausrecht

Der Vermieter hat an den Gemeinschafts-
flichen ein auf Besitz und Eigentum ba-
sierendes Hausrecht, §§ 858 ff., 903, 1004
BGB®. Seinen Mietern gegeniiber kann
er sich darauf aber nicht ohne Weiteres
berufen. Denn sein Hausrecht wird durch
die jeweiligen Mietvertrage beschrankt'.
Aufgrund des Mietvertrags hat der Mieter
auch ein Mitnutzungsrechtanden Gemein-
schaftsflichen wie Treppenhaus, Fahrstuhl
etc.'V. Denn diese Flachen bendtigt er, um
in die Mietrdume zu gelangen. Das giltim
Gewerbemietrecht auch fur Kunden und
Lieferanten'?. Anders mag es bei nltz-
lichen, aber nicht notwendigen Gemein-
schaftsflichen wie Speicher oder Garten
zubewerten sein.Solche Gemeinschafts-
flichen bleiben hier auBer Betracht.
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Dieses Mitnuczungsrecht an Gemein-
schaftsflacher die fur die Nutzung der
Mietréumeerforderlichsind,darfderMieter
zwar nicht schrankenlos austiben. Er ist
selbstversténdllchverpﬂichtet,durch seine
Nutzung keine Schaden an den Gemein-
schaftsflachen herbeizufiihren. Weiterhin
isterverpﬂichtet,dieGemeinschaftsﬂ‘eichen
sozu nutzen,dassMitmieternichtgeféhrdet
oder gestort werden'®. Das bedeutet aber
nicht, dass der Mieter zur Nutzung der Ge-
meinschaftsflichen mitMaske verpflichtet
ist oder dies vom Vermieter im Rahmen
seines Hausrechts angeordnet werden
darf. Zum einen tragt auch an dieser Stelle
das Argument, dass jeder Mieter primar
eigeneSchutzmaBnahmenergreifenkann,
wenn er sich gefahrdet sieht, indem er
etwa in den Gemeinschaftsflichen eine
FFP2-Maske trigt oder sich entsprechend
der allgemeinen Empfehlungen impfen
lisst. Zum anderen hat der Gesetzgeber
selbst die gesetzliche Maskenpflicht auf
bestimmte Einrichtungen beschrénkt und
damit zusatzlich zum Ausdruck gebracht,
dass der Infektionsschutz insofern in der
Verantwortlichkeit des Einzelnen liegt.
Daran ist der Vermieter gegeniiber seinen
Mietern gebunden.

2. Vertraglich vereinbarte Hausordnung
Die Mitbenutzung von Gemeinschaftsfld-
chen kann vertraglich geregelt werden'®.
Dies geschieht haufig durch eine Hausord-
nung. Wenn das Hausrecht dem Vermieter
nicht das Recht gibt, eine Maskenpflicht
anzuordnen, kann er sich dieses Recht
dann nicht in einer Hausordnung vertrag-
lich einrdumen lassen? Die Antwort lautet
wiederum: nein.

Zunichst ist zu unterscheiden: Eine Haus-
ordnung ohne vertragliche Bezugnahme,
etwa ein bloBer Aushang, darfvonvornher-
einnurOrdnungsbestimmungenenthalten
oder bestehende vertragliche Pflichten
konkretisieren, aber keine neue Pflichten
der Mieter begriinden'®. Die rechtliche
GrundlagefindetsichimHausrechtdesVer-
mieters. Insofern ist auf die Ausfiihrungen
inlll. 1 zu verweisen.

Ist die Hausordnung in den Mietvertrag
einbezogen, so ist sie als Allgemeine
Geschaftsbedingung zu qualifizieren'”.
AGB-rechtlich nur in engen Grenzen zu-
lassig ist es, die jeweilige Hausordnung
zum Gegenstand des Mietvertrags zu
machen, sich also dessen Anderung vorzu-
behalten'. Diese Grenze st tiberschritten,
wenn der Vermieter im Nachhinein in die
bestehende Hausordnung eine Masken-
pflicht fiir Gemeinschaftsflichen einfiigt.
WenneinesolcheRegelunginderurspriing-

DAS GRUNDEIGENTUM

lichen Hausordnung enthalten ist, diirfte
sie (iberraschend i.S.v. § 305¢ BGB seinis
SchlieBIichliegtaucheineunangemessene‘
Benachteiligung i.S.v. § 307 Abs. 1 und 3
BGB nahe®®.Dennder Mieter, dersich nicht
an eine vertraglich festgelegte Masken-
pflicht halt, muss im schlimmsten Fall mit
einer auRerordentlichen Kiindigung des
Mietvertrags rechnen. Zudem hitten die
Mitmieter einen einklagbaren Anspruch,
dass die Maskenpflicht allgemein ein-
gehalten wird?". Dies alles passt nicht zy
dem Prinzip des Selbstschutzes und der
Eigenverantwortung.

IV. Schlussbemerkung

In dem Beitrag ging es nicht darum, den
Nutzen von Masken als Mittel des Infek-
tionsschutzesin Fragezustellen. Jedochist
es nicht Sache des Vermieters - als Hiiter
des Infektionsschutzes sozusagen -, eine
MaskenpflichtindenGemeinschaftsflachen
durchzusetzen.Wederister dazu verpflich-
tet noch dazu berechtigt. Der Vermieter
mag eine entsprechende Empfehlungaus-
sprechen,wennihmdasniitzlicherscheint.
Es ist aber ausschlieBlich Sache der Mieter,
ob sie einer solchen Empfehlung folgen.
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