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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Mangel ist bei der Übergabe bekannt:
Den Rechtsvorbehalt nach §536b BGB
rechtzeitig einordnen
Mangelkenntnis bei Vertragsschluss und bei der Annahme haben unterschiedliche Folgen. Den
Zeitpunkt und einen rechtzeitigen Vorbehalt vor der Übergabeentscheidung klären.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: KI-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Leserfrage: Welche Bedeutung hat es für Mängelrechte, wann ich einen Mangel erkenne und ob ich bei der
Annahme Rechte vorbehalte?

Der Mietvertrag für deine deutsche Wohnung ist unterschrieben. Beim Übergabetermin erkennst du einen
erheblichen Defekt. Im Protokoll soll lediglich stehen, dass du die Schlüssel erhalten hast. Reicht eine spätere
Mängelmeldung aus, um alle Rechte zu behalten? §536b BGB macht den Zeitpunkt deiner Kenntnis und die
Annahme der Wohnung entscheidend. [BGB536b]

Zuerst den zeitlichen Ablauf festhalten
Notiere getrennt: Wann wurde der Vertrag geschlossen? Wann hast du welchen konkreten Zustand erkannt? Wann
soll die Wohnung angenommen werden? Eine schon zuvor bekannte Erscheinung und eine erst jetzt entdeckte
Beeinträchtigung sind nicht zwangsläufig derselbe rechtliche Sachverhalt.

Beschreibe die Beobachtung sachlich, etwa einen nicht funktionierenden Fenstermechanismus. Bestätige keine
ungeprüfte technische Ursache. Bewahre frühere Nachrichten, Besichtigungsangaben und aktuelle Fotos
zusammen auf. Sie helfen, die zeitliche Abfolge später zu prüfen.

https://immosearch.eu/


Deutschland / Wissen & Praxis

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026  |  02

Drei gesetzliche Ausgangslagen unterscheiden
Kennt die Mietpartei den Mangel bereits bei Vertragsschluss, schließt §536b die Rechte aus §§536 und 536 a aus.
Bei grob fahrlässiger Unkenntnis nennt die Norm als Ausnahme das arglistige Verschweigen durch die Vermietung.
Wird eine mangelhafte Sache trotz Kenntnis angenommen, verlangt sie für diese Rechte einen Vorbehalt bei der
Annahme. [BGB536b]

Diese Stufen sind nicht austauschbar. Ein erst am Übergabetag angefügter Satz löst eine mögliche Kenntnis schon
bei Vertragsschluss nicht automatisch auf. Umgekehrt sollte eine erst nach dem Vertrag, aber vor der Annahme
erlangte Kenntnis bei der Übergabeentscheidung ausdrücklich berücksichtigt werden.

Was mit „Rechten“ hier gemeint ist
§536 betrifft die Minderung bei eingeschränkter Gebrauchstauglichkeit, §536a unter seinen eigenen
Voraussetzungen Schadens- beziehungsweise Aufwendungsersatz. [BGB536][BGB536a] §536b bezeichnet diese
Rechte ausdrücklich. Aus seiner Anwendung darf deshalb nicht ohne weitere Prüfung geschlossen werden, jede
denkbare Pflicht der Vermietung oder jeder andere Anspruch sei erledigt.

Auch eine Vereinbarung über den vertragsgemäßen Zustand und die bloße Kenntnis eines Mangels sind fachlich
auseinanderzuhalten. Eine konkrete Vertragsprüfung kann daher über die Frage hinausgehen, ob im Protokoll das
Wort „Vorbehalt“ steht.

Vor der Annahme eine klare Erklärung vorbereiten
Wenn die Annahme bevorsteht, lass den erkannten Mangel und die beabsichtigte Erklärung rechtzeitig prüfen.
Unsere praktische Empfehlung: Der Vorbehalt sollte dem konkreten Zustand zugeordnet, gegenüber der richtigen
Person erklärt und nachvollziehbar dokumentiert werden. Eine bloße private Notiz nach dem Termin lässt offen, ob
bei der Annahme überhaupt etwas erklärt wurde.

Ein allgemein gehaltener Empfangsvermerk bestätigt noch keinen bestimmten Rechtevorbehalt. Lies daher auch
ergänzende Aussagen über Mangelfreiheit, Erledigung oder Verzicht sorgfältig. Der Artikel liefert bewusst keinen
pauschalen Protokollsatz, der ungeachtet des Vertrags jede Fallgestaltung absichern soll.

Fiktiver Fall: erst nach der Unterschrift entdeckt
Nora erfährt nach Vertragsschluss, aber vor der Wohnungsannahme, dass ein Fenster nicht schließt. Sie trennt die
Frage nach dem Reparaturtermin von ihrer Erklärung bei der Annahme. Der Defekt wird konkret beschrieben; ihr
Vorbehalt wird rechtzeitig fachlich geklärt und seine Erklärung dokumentiert. Eine spätere Reparaturzusage allein
behandelt sie nicht als Antwort auf alle Fragen ihrer Mängelrechte.

Ist bereits ohne geklärten Vorbehalt angenommen worden, gehört der Ablauf zeitnah in die Beratung. Behauptete
Arglist ist ebenfalls gesondert zu prüfen; §536d begrenzt bei tatsächlichem arglistigem Verschweigen die Berufung
auf einen vertraglichen Rechteausschluss. [BGB536d] Weder dieses Stichwort noch ein nachträglich ergänzter
Vermerk ersetzt die Prüfung des tatsächlichen Geschehens.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nächster Schritt
Für den eigenen Fall ausfüllen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestätigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prüfung.

01 / Vertragsschluss

Wann hast du den Mietvertrag unterschrieben?

02 / Erkannter Mangel

Welchen Zustand hast du festgestellt? Sachlich beschreiben, ohne eine ungeprüfte Ursache zu nennen.

03 / Zeitpunkt der Kenntnis

Wann hast du den Mangel erstmals bemerkt: bei der Besichtigung, nach der Unterschrift oder bei der Übergabe?

04 / Übergabetermin

Wann wird bzw. wurde die Wohnung übergeben, und wer war für die Vermietung anwesend?

05 / Erklärter Vorbehalt

Was hast du bei der Annahme zum Mangel erklärt, gegenüber wem, und wie ist es dokumentiert?

06 / Übergabeprotokoll

Was steht im Protokoll zum Mangel? Gibt es Sätze zu Mangelfreiheit oder Verzicht?

07 / Fotos und Nachrichten

Welche Fotos, Besichtigungsunterlagen und Nachrichten belegen den Ablauf? Jeweils mit Datum.

08 / Nächster Schritt

Bei welcher Beratung lässt du Vorbehalt und Mängelrechte prüfen, und wann?
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen
[BGB536b] BGB § 536b

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[BGB536] BGB § 536

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[BGB536a] BGB § 536a

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.

[BGB536d] BGB § 536d

Bundesministerium der Justiz und für Verbraucherschutz / Bundesamt für Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.
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