[|3 immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Ein Mangel ist bei der Ubergabe 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 Ubergabeentscheidung klaren.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

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

Der Mietvertrag fiir deine deutsche Wohnung ist unterschrieben. Beim Ubergabetermin erkennst du einen
erheblichen Defekt. Im Protokoll soll lediglich stehen, dass du die Schliissel erhalten hast. Reicht eine spatere
Mangelmeldung 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
Beeintrachtigung sind nicht zwangslaufig derselbe rechtliche Sachverhalt.

Beschreibe die Beobachtung sachlich, etwa einen nicht funktionierenden Fenstermechanismus. Bestéatige keine
ungeprifte technische Ursache. Bewahre friihere Nachrichten, Besichtigungsangaben und aktuelle Fotos
zusammen auf. Sie helfen, die zeitliche Abfolge spater zu priifen.
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Drei gesetzliche Ausgangslagen unterscheiden

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

Diese Stufen sind nicht austauschbar. Ein erst am Ubergabetag angefiigter Satz |6st eine mégliche Kenntnis schon
bei Vertragsschluss nicht automatisch auf. Umgekehrt sollte eine erst nach dem Vertrag, aber vor der Annahme
erlangte Kenntnis bei der Ubergabeentscheidung ausdriicklich beriicksichtigt werden.

Was mit ,,Rechten” hier gemeint ist

§536 betrifft die Minderung bei eingeschrankter Gebrauchstauglichkeit, §536a unter seinen eigenen
Voraussetzungen Schadens- beziehungsweise Aufwendungsersatz. [BGB536][BGB536a] §536b bezeichnet diese
Rechte ausdriicklich. Aus seiner Anwendung darf deshalb nicht ohne weitere Priifung geschlossen werden, jede
denkbare Pflicht der Vermietung oder jeder andere Anspruch sei erledigt.

Auch eine Vereinbarung tUber den vertragsgemallen Zustand und die bloRe Kenntnis eines Mangels sind fachlich
auseinanderzuhalten. Eine konkrete Vertragspriifung kann daher (iber die Frage hinausgehen, ob im Protokoll das
Wort ,Vorbehalt” steht.

Vor der Annahme eine klare Erklarung vorbereiten

Wenn die Annahme bevorsteht, lass den erkannten Mangel und die beabsichtigte Erklarung rechtzeitig prufen.
Unsere praktische Empfehlung: Der Vorbehalt sollte dem konkreten Zustand zugeordnet, gegeniiber der richtigen
Person erklart und nachvollziehbar dokumentiert werden. Eine bloRRe private Notiz nach dem Termin lasst offen, ob
bei der Annahme Uberhaupt etwas erklart wurde.

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

Fiktiver Fall: erst nach der Unterschrift entdeckt

Nora erfahrt nach Vertragsschluss, aber vor der Wohnungsannahme, dass ein Fenster nicht schlieRt. Sie trennt die
Frage nach dem Reparaturtermin von ihrer Erklarung bei der Annahme. Der Defekt wird konkret beschrieben; ihr

Vorbehalt wird rechtzeitig fachlich geklart und seine Erklarung dokumentiert. Eine spatere Reparaturzusage allein
behandelt sie nicht als Antwort auf alle Fragen ihrer Mangelrechte.

Ist bereits ohne geklarten Vorbehalt angenommen worden, gehort der Ablauf zeitnah in die Beratung. Behauptete
Arglist ist ebenfalls gesondert zu prifen; §536d begrenzt bei tatsdchlichem arglistigem Verschweigen die Berufung
auf einen vertraglichen Rechteausschluss. [BGB536d] Weder dieses Stichwort noch ein nachtraglich erganzter
Vermerk ersetzt die Priifung des tatsachlichen Geschehens.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Vertragsschluss

Wann hast du den Mietvertrag unterschrieben?

02 / Erkannter Mangel

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

03 / Zeitpunkt der Kenntnis

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

04 / Ubergabetermin

Wann wird bzw. wurde die Wohnung tibergeben, und wer war fir die Vermietung anwesend?

05 / Erklarter Vorbehalt

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

06 / Ubergabeprotokoll

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

07 / Fotos und Nachrichten

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

08 / Nichster Schritt

Bei welcher Beratung ldsst du Vorbehalt und Mangelrechte prifen, und wann?

immosearch.eu / Wissen & Praxis Stand 17.10.2026 | 03


https://immosearch.eu/

[I:ll immosearch Deutschland / Wissen & Praxis

QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[BGB536b] BGB § 536b

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fuir Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.
[BGB536] BGB § 536

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fuir Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.
[BGB536a] BGB § 536a

Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz / Bundesamt fuir Justiz. Geltung: Deutschland. Abruf am 17.10.2026.
[BGB536d] BGB § 536d

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

Uber dieses Dokument

Mit Unterstitzung von Kl erstellt. Quellenfakten sind extern belegt; Beispiele, Arbeitsbogen und organisatorische Empfehlungen sind
redaktionelle Einordnungen.

Inhalte wurden sorgfiltig vorbereitet. Fehler, unvollstiandige Angaben und spatere Anderungen kénnen dennoch nicht ausgeschlossen
werden. Keine individuelle Rechts-, Steuer-, Finanzierungs- oder Bewertungsberatung. MaRgeblich sind die konkreten Umstande und die
einschlagigen aktuellen Vorschriften. Bei verbindlichen Entscheidungen fachkundige Beratung einholen. Gesetzliche Verantwortung lasst
sich nicht pauschal durch diesen Hinweis ausschlieBen.
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