Zur mietvertraglichen Sollbeschaffenheit bei digitalen SchlieBsystemen

Schliissel oder Code? Das ist hier die Frage!

Immer hiufiger miissen herkémmliche mechanische SchlieBsysteme neuer Technik
weichen, wofiir es gute, nachvollziehbare Griinde gibt. Bei Neubauten ist das unproble- deF Verrmi di Ani
matisch. Doch wie sieht es im Bestand aus, der noch lange die weitaus grofite Anzahlan ~ MUsS der Vermieter diesem Anliegen zu-

. 8
Wohnungen beherbergt. Darf der Vermieter den mechanischen Haustiirschliissel durch ~ Stimmen. L ) .
5 Der BGH formuliert insoweit unmiss-

erkennen kénnen, dass der Mieter gerade
die Fortdauer dieses Zustandes iiber die
Dauer des Mietverhiltnisses hinweg als
mafgebliches Kriterium fiir den vertrags-
gemaBen Gebrauch ansieht. Zusitzlich

ein elektronisches Zugangssystem ersetzen?

Problemstellung

Im Zuge der Digitalisierung von Wohnge-
bauden gehen zunehmend insbesondere
institutionelle, aber auch einzelne Vermie-
terdazu tber,auchdieSchlieBsystemeihrer
Wohnanlagen zu digitalisieren.

An die Stelle des klassischen SchlieBzy-
linders in Haustiren treten elektronische
Zugangssysteme. Der Zutritt erfolgt etwa
mittels Transponder, Smartphone-App
oder durch Eingabe eines personlichen
Zahlencodes.

Bei bestehenden Mietverhiltnissen wirft
dies eine bislang héchstrichterlich nicht
geklarte mietrechtliche Frage auf: Kann
der Vermieter ein bei Abschluss des Miet-
vertrages vorhandenes mechanisches
SchlieBsystem durch ein elektronisches
Zugangssystem ersetzen oder hat der Mie-
ter aus § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB Anspruch
darauf, dass ihm der Zugang zum Gebéu-
de dauerhaft in der bei Vertragsschluss
vorgefundenen Weise, also mittels eines
mechanischen Schlissels,erméglichtwird?
Die Antwort héngt maBgeblich davon ab,
wie die geschuldete Sollbeschaffenheit
der Mietsache zu bestimmen ist. Ist der
mechanische Schliissel selbst Bestandteil
der vereinbarten Beschaffenheit, liegt in
seiner Abschaffung eine Anderung des
geschuldeten Zustandes. Besteht die ge-
schuldete Beschaffenheit dagegen ledig-
lich darin, dass dem Mieter jederzeit ein
sicherer und zumutbarer Zugang zu dem
Gebéude eréffnet wird, ist der Schliissel
nur das technische Mittel, mit dem der
Vermieter seine Gebrauchsgewshrungs-
pflicht erfiillt.

Diese Unterscheidung ist der Ausgangs-
punkt der rechtlichen Beurteilung.
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1.Sollbeschaffenheitder Mietsache nach
§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB - was ist das?
Nach § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB hat der Ver-
mieter die Mietsache dem Mieter in einem
zumvertragsgemdBen Gebrauch geeigne-
tenZustandzu tiberlassen und sie wihrend
derMietzeitin diesem Zustand zu erhalten.
Welcher Zustand danach geschuldet ist,
bestimmt sich nach standiger Rechtspre-
chung des BGH in erster Linie nach den
Beschaffenheitsvereinbarungen der Miet-
vertragsparteien. Solche Vereinbarungen
kénnen ausdriicklich, aber auch durch
schlissiges Verhalten getroffen werden.?
Fehlt eine entsprechende Parteiabrede,
wird der zum vertragsgemaBen Gebrauch
geeignete Zustand nach der Rechtspre-
chung des BGH ,unter Beriicksichtigung
desvereinbarten Nutzungszwecks und des
Grundsatzes von Treu und Glauben, vgl.
§ 242 BGB, nach der Verkehrsanschauung
bestimmt*2

Diese Differenzierung ist fir digitale
SchlieBsysteme von entscheidender Be-
deutung. Denn allein daraus, dass sich
bei Beginn des Mietverhéltnisses ein be-
stimmter technischer Zustand vorfindet,
folgtnoch nicht, dass dessen unverinderte
Beibehaltungf(jrdiegesamteVertragsdau—
er vereinbart ist.

2.DerBGHverlangt eine zumindestkon-
kludente Beschaffenheitsvereinbarung
Besondere Bedeutung kommt insoweit
dem Urteil des BGH vom 19. Dezember
2012-VIIIZR152/12-zu.DerSenat hatte da-
rliber zu entscheiden, ob die bei Abschluss
eines Mietvertrages vorhandene geringe
StraBBenldrmbelastung stillschweigend als
dauerhaft geschuldete Beschaffenheit der
Wohnung vereinbart worden war.

Der BGH hat dies verneint und dabei
grundsatzliche Anforderungen an eine
konkludente Beschaffenheitsvereinbarung
formuliert. Auch eine konkludente Verein-
barungsetztdanach zwei iibereinstimmen-
de Willenserkldrungen voraus.?
Esgenligtinsbesondere nicht, dass der Mie-
tereinen beiVertragsschluss vorhandenen
Umstand positivwahrnimmtund dieser fiir
seine Entscheidung zur Anmietungvon Be-
deutung ist. Vielmehr muss der Vermieter
nach dem objektiven Empféngerhorizont

verstandlich: ,Eine einseitig gebliebene
Vorstellung des Mieters gendiigt fur die
Annahme einer diesbeziiglichen Willens-
tbereinstimmung selbst dann nicht, wenn
sie dem Vermieter bekannt ists)
Erforderlichistvielmehr,dass derVermieter
auf die entsprechende Vorstellung des
Mieters,in irgendeiner Form zustimmend
reagiert”®

Diese Rechtsprechung hat der VIII. Zivilse-
natin der Folge mehrfach bestétigt. Noch
im Urteil vom 24. November 2021 - VIIl ZR
258/19-hebt der Senaterneut hervor, dass
auch eine konkludente Beschaffenheits-
vereinbarung zwei (bereinstimmende

—a

1) BGH, Urt.v. 19.12.2012 - VIl ZR 152/12,GE 2013, 261
=NJW 2013, 680 Rn. 8; BGH, Urt. v. 29.4.2015 - V| ZR
197/14,GE 2015, 849 = BGHZ 205, 177 Rn. 18; BGH, Urt.
V. 29.4.2020 - VIl ZR 31/18, GE 2020, 865 = NJW 2020,
2884 Rn. 25;BGH, Urt.v.24.11.2021 - VIl ZR 258/1 9.GE
2022, 93 = NJW-RR 2022, 381 Rn. 18.

2) BGH, Urt. v. 19.12.2012-VIll ZR 152/12, GE 2013, 261
=NJW 2013, 680 Rn. 8; ebenso BGH, Urt. v. 29.4.2020
- VIl ZR 31/18, GE 2020, 865 = NJW 2020, 2884 Rn. 25;
BGH, Urt. v. 24.11.2021 - VIIl ZR 258/19, GE 2022,93 =
NJW-RR 2022, 381 Rn. 18.

3)BGH, Urt.v. 19.12.2012-VIll ZR 152/12, GE 2013, 261
=NJW 2013, 680 Rn. 10.

4)BGH, Urt.v. 19.12.2012- VIl ZR 152/12, GE 2013, 261
=NJW 2013, 680 Rn. 10.

5)BGH, Urt.v. 19.12.2012- VIl ZR 152/12,GE2013, 261
=NJW 2013, 680 Rn. 10.

6) BGH, Urt.v. 19.12.2012- VIll ZR 152/12, GE 2013, 261
= NJW 2013, 680 Rn. 10 unter Bezugnahme auf BGH,
Urt. v. 23.9.2009 - VI ZR 300/08, GE 2009, 1426 = NJW
2010, 1133 Rn. 14.
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Willenserkldrungen voraussetzt und die
bloBe Wahrnehmung eines glinstigen tat-
sachlichen Zustandes bei Vertragsschluss
nicht ausreicht.”®

3. Ubertragung dieses Gedankens auf
den mechanischen Haustiirschliissel
Ubertragt man diese vom BGH wiederholt
aufgestellten Grundsatze auf die Zutritts-
gewéahrung zu einem Mehrfamilienhaus,
sprichtviel dagegen, bereitsinder Uberga-
be eines mechanischen Hausttirschliissels
eine konkludente Beschaffenheitsverein-
barung desInhaltszusehen, dassdiese kon-
krete Formder Zutrittsgewahrungwahrend
der gesamten Vertragsdauer unverdndert
erhalten bleiben muss.

Zweifellos gehorteszum vertragsgemaBen
Gebrauch, dass der Mieter das Gebaude
jederzeit betreten und seine Wohnung
erreichen kann. Der Vermieter muss des-
halb eine zuverlassige Zutrittsmoglichkeit
gewahrleisten. Davon zu unterscheiden ist
die Frage, mit welchem technischen Mittel
dieser Zutritt ermoglicht werden muss.
Bei Mietbeginn erhilt der Mieter regel-
mafig einen Haustirschlissel. Darin liegt
zunachst die Erfilllung der Verpflichtung
des Vermieters, Zugang zur Mietsache zu
verschaffen. Dass die Parteien dariiber hin-
aus Uibereinstimmend vereinbaren wollen,
gerade das technische Prinzip ,mechani-
scher Schliissel und SchlieBzylinder” fiir
moglicherweise mehrere Jahrzehnte fest-
zuschreiben, lasst sich der Schlussellber-
gabefiirsichgenommennichtentnehmen.
Nach den vom BGH entwickelten Anforde-
rungen miisste vielmehr erkennbar sein,
dass der Mieter die dauerhafte Beibehal-
tung gerade dieser Zutrittsform als maB-
gebliches Kriterium des vertragsgemafen
Gebrauchs ansieht und der Vermieter dem
zustimmt. Ein solcher rechtsgeschéftlicher
Erklarungswert diirfte der gewdhnlichen
Schliisseliibergabe beiBeginn einesWohn-
raummietverhaltnisses regelmaBigfehlen.

4.Gegenauffassung: Das SchlieBsystem
als Bestandeteil der Sollbeschaffenheit
Gleichwohl lisst sich die Gegenauffassung
héren.Danach beschranktsich die Uberlas-
sungeinerWohnungnichtaufabstrakte Ge-
brauchsfunktionen.Der Mieter ibernimmt
vielmehreinekonkretausgestattete Mietsa-
che.Zu deren tatsachlicher Beschaffenheit
gehodren neben der Wohnung selbst auch
die Einrichtungen, die fiir deren Nutzung
erforderlich sind.

Wirddem MieterbeiVertragsbeginneinme-
chanischerHaustiirschlisselausgehandigt,
kdnnte deshalbargumentiert werden, dass
auchdie Artder Zutrittsgewahrung denge-
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schuldeten Zustand mitpragt. Hierfir lasst
sichinsbesondere die Erhaltungspflichtaus
§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB anfiihren.

Gerade bei digitalen Zugangssystemen
ist dieses Argument nicht von der Hand
zu weisen. Muss der Mieter kiinftig ein
SmartphoneBesitzen, eine Appinstallieren,
einen Benutzeraccount einrichten oder fiir
eine funktionierende Internetverbindung
sorgen, verandertsich seineRechtsposition
gegeniiberdem bisherigen mechanischen
Schliissel erheblich.

5. Warum die Gegenauffassung
dennoch nicht liberzeugt

Die Gegenauffassung setzt jedoch tat-
séchliche Beschaffenheit und vereinbarte
Beschaffenheit zu weitgehend gleich. Dies
lasst sich jedenfalls mitder Rechtsprechung
des BGH zu konkludenten Beschaffenheits-
vereinbarungen nur schwer vereinbaren.
Der BGH verlangt mehr als das bloB3e Vor-
handensein eines bestimmten Zustandes
beiMietbeginn.Erforderlichisteinerechts-
geschiftliche Willenslibereinstimmung
dartiber, dass gerade dieser Zustandflir die
Dauer des Mietverhaltnisses mafBgeblich
sein soll.? Wiirde jede technische Ausge-
staltung, die bei Mietbeginnvorhandenist,
ohne Weiteres zur dauerhaft geschuldeten
Beschaffenheit, hitte dies eine erhebliche
Versteinerung der technischen Gebdude-
ausstattung zur Folge. § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB verlangt die Erhaltung des vertrags-
gemaBen Gebrauchs, nicht notwendig die
Konservierung samtlicher bei Mietbeginn
vorhandener technischer Mittel.

6. Funktion und technisches
Erfiillungsmittel

Sachgerecht erscheint deshalb eine Tren-
nung zwischen der mietvertraglich ge-
schuldeten Funktion und demtechnischen
Mittelihrer Erfiillung. Hinsichtlich des Haus-
eingangsbesteht die geschuldete Funktion
darin, dass der Mieterjederzeit, zuverldssig,
sicher und ohne unzumutbare zusétzliche
Voraussetzungen Zugang zudem Gebdude
und damit zu seiner Wohnung erhélt. Der
mechanische Schliissel ist zunéchst ledig-
lich ein Mittel, mit dem diese Funktion
erfiillt wird. Wird dieses Mittel durch eine
andere technische Lésung ersetzt, ohne
dass sich die Gebrauchsmoglichkeit des
Mieters verschlechtert, liegt darin grund-
satzlich keine Anderung der geschuldeten
Sollbeschaffenheit.
Dasbedeutetzugleich, dassdemVermieter
kein besonderes ,Wahlrecht” eingeraumt
werden muss. Die Frage stellt sich dog-
matisch friiher: Ist lediglich die Funktion
Bestandteil der Sollbeschaffenheit, erfiillt

der Vermieter mit jeder funktional gleich-
wertigen technischen Lsung dieselbe
Verpflichtung aus § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB.

7. AG Charlottenburg:

Die digitale Klingelanlage

Gegen dieses Ergebnis kénnte auf den
ersten Blick das Urteil des AG Charlotten-
burg vom 6. Oktober 2022 - 202 C 105/22
-sprechen.’Dort hatte derVermieter eine
vorhandene Klingelanlage durch ein digi-
tales System ersetzt. Nach der Umstellung
stand dem Mieter die bisherige Funktion
nicht mehr ohne Weiteres zur Verfligung.
Zur Nutzung musste er vielmehr eigene
technische Einrichtungen - insbesondere
Smartphone, Festnetztelefon oder Com-
puter - einsetzen. Das AG Charlottenburg
bejahte einen Anspruch aufWiederherstel-
lung einer vollstandigen und funktions-
fahigen Klingelanlage. Der Entscheidung
liegt der zutreffende Gedanke zugrunde,
dass die Erhaltung des vertragsgemafBen
Zustandes gemal § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB
Aufgabe des Vermieters ist. Dieser kann
die Erfiilllung seiner Gebrauchsgewdh-
rungspflicht nicht dadurch teilweise in die
Sphare des Mieters verlagern, dass dieser
erst eigene technische Voraussetzungen
schaffen muss. Die Entscheidung betrifft
damit jedoch einen wesentlich anderen
Sachverhaltals ein autarkes elektronisches
Codeschloss.

8. Keine Ubertragbarkeit

auf ein Codeschloss

Bei einem an der Hauseingangstlr instal-
lierten Codeschloss stellt der Vermieter die
zur Zutrittsgewahrung erforderliche techni-
sche Infrastruktur vollstandig selbst bereit.
Der Mieter benétigt insbesondere kein
Smartphone, keine App, keinen Internet-
anschluss und kein sonstiges technisches
Endgerit. Die Bedienhandlung veréndert
sich lediglich. Statt einen Schlissel in
einen SchlieBzylinder einzufiihren und
zu drehen, gibt der Mieter einen vom Ver-
mieter zur Verfiigung gestellten Code ein.
Die eigentliche mietvertragliche Funktion
bleibtvollstindigerhalten: Der Mieter kann
die Hauseingangstir 6ffnen und seine
Wohnung erreichen. Gerade hierinliegtder
entscheidende UnterschiedzumFalldes AG

—a

7) BGH, Urt. v. 29.4.2015 - VIIl ZR 197/14, GE 2015, 849
= BGHZ 205, 177 Rn. 20; BGH, Urt. v. 29.4.2020 - VIl ZR
31/18, GE 2020, 865 = NJW 2020, 2884 Rn. 56 .

8) BGH, Urt. v. 24.11.2021 - VIl ZR 258/19, GE 2022, 93
= NJW-RR 2022, 381 Rn.20f.

9) BGH, Urt. v. 19.12.2012 - VIl ZR 152/12, GE 2013, 261
— NJW 2013, 680 Rn. 10; BGH, Urt. v. 24.11.2021 - VI
ZR 258/19, GE 2022, 93 = NJW-RR 2022, 381 Rn. 20 f.
10) AG Charlottenburg, Urt. v. 6.10.2022 -202 C 105/22,
GE 2022, 1214.
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Charlottenburg. Dort wurde eine bisher ge-
baudeseitig vorhandene Funktion teilweise
auf technische Einrichtungen des Mieters
ausgelagert. Beim Codeschloss bleibt die
technische Verantwortung dagegen voll-
standig beim Vermieter.

Das Urteil des AG Charlottenburg spricht
deshalb nicht gegen die Zulassigkeit eines
solchen Systems. Richtig verstanden besta-
tigtesvielmehr die entscheidende Grenze:
Der Vermieter darf die Technik verandern,
nicht aber einen Teil seiner Gebrauchsge-
wahrungspflicht auf den Mieter verlagern.

9. Grenzen der Umstellungsbefugnis
Die Annahme einer funktionalen Sollbe-
schaffenheit bedeutet allerdings keinen
Freibrief fiir jede Digitalisierung. Das neue
System muss dem bisherigen Zugang
funktional mindestens gleichwertig sein.
Daraus folgen insbesondere Anforderun-
gen an die Betriebssicherheit. Ein Mieter
darf nicht Gefahr laufen, bei einem Strom-,
Netzwerk-oder Serverausfallvorverschlos-
sener Haustir zu stehen. Das System muss
deshalb Uiber eine hinreichende technische
Ausfallsicherung bzw. Not&ffnungsmég-
lichkeit verfiigen.

Auch darfdie Nutzung grundsatzlich keine
zusatzlichen Kosten verursachen. Besonde-
re Anforderungen kénnen sich ferner aus
denpersonlichen Umstanden eines Mieters
ergeben. Ein Zugangssystem muss auch
von Mietern zumutbar genutzt werden
konnen,dieaufgrundihres Alters odereiner
Behinderung besondere Schwierigkeiten
mitbestimmtentechnischenBedienformen
haben. SchlieBllich sind datenschutzrecht-
liche Grenzen zu beachten. Die technische
Méglichkeit, elektronische Zutrittsvorgén-
ge personenbezogen zu protokollieren,
bedeutet nicht, dass der Vermieter hierzu
ohne Weiteres berechtigt wére. Fiir die Ge-
brauchsgewahrung ist eine solche Daten-
erfassung regelmaBig nicht erforderlich.

10. Smartphone und App als Grenzfall

Deutlichandersistein Systemzubeurteilen,
bei dem die Hauseingangstiir ausschlief3-
lich mittels Smartphone-App geéffnet
werden kann. Hier wird ein Teil der Voraus-
setzungen des Zutritts in die Risikosphare
desMietersverlagert. Der Mieter misste ein
kompatibles Smartphone besitzen, dieses
betriebsbereitund geladen halten,ggf.eine
bestimmte Softwareinstallieren und deren
Aktualisierungen akzeptieren. Der Verlust,
Defekt oder entladene Akku eines privaten
Gerateskdnnte unmittelbarzum Verlust der
ZugangsmaglichkeitzureigenenWohnung
fiihren. Eine solche Lésung lsst sich nicht
ohne Weiteres als bloBer Austausch eines
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technischen Erfillungsmittelsansehen. In-
soweitgewinntdervom AGCharlottenburg
hervorgehobene Gedanke Bedeutung: Die
Herstellung und Erhaltung der Gebrauchs-
mdglichkeit obliegtdemVermieterund darf
nicht davon abhdngig gemacht werden,
dassderMieter seinerseitszusatzlichetech-
nische Infrastruktur bereitstellt. Zwischen
einemautarken Codeschlossundeineraus-
schlieBlichappbasierten Zugangslsungist
deshalb mietrechtlich zu unterscheiden.

11. Modernisierung als

eigenstindige Frage

Von der Bestimmung der Sollbeschaffen-
heit zu trennen ist die Frage, ob der Ein-
bau eines elektronischen SchlieBsystems
ggf. als ModernisierungsmalBnahme nach
§§ 555b ff. BGB einzuordnen ist. Diese
Frage wird insbesondere davon abhén-
gen, welche Eigenschaften das konkrete
System besitzt und ob hierdurch etwa der
Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig
erhohtoderdieallgemeinen Wohnverhilt-
nisse auf Dauer verbessert werden.

Fir die hier behandelte Ausgangsfrage
ist eine Modernisierung jedoch nicht
zwingend erforderlich. Ist die konkrete
technische Form der Turéffnung bereits
nicht Bestandteil der vereinbarten Soll-
beschaffenheit und bleibt die geschuldete
Zutrittsfunktion vollstandig erhalten, ver-
andert der Vermieter das mietvertragliche
Leistungsprogramm nicht. Er ersetzt ledig-
lich das technische Mittel, mit dem er die
unverandertbestehendeVerpflichtungaus
§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB erfiillt.

Ergebnis

Die besseren Griinde sprechen dafiir, den
bei Mietbeginn vorhandenen mechani-
schen Haustirschlissel grundsatzlich
nicht als eigenstandige, flr die gesamte

Vertragsdauer festgeschriebene Sollbe-
schaffenheit der Mietsache anzusehen.
Die Rechtsprechung des BGH zur konklu-
denten Beschaffenheitsvereinbarung steht
einer solchen Annahme entgegen. Das
bloBe Vorhandensein eines bestimmten
Zustandes bei Vertragsschluss geniigt
nicht. Erforderlich sind Gibereinstimmende
Willenserklérungen der Parteien, die gerade
aufdiedauerhafte Erhaltung dieses Zustan-
des gerichtet sind. Bei der gewdhnlichen
Ubergabe eines Haustiirschliissels ist ein
solcher Erklarungswert regelméaBig nicht
erkennbar. Gegenstand der Gebrauchsge-
wahrungspflichtaus§535Abs. 1 Satz2 BGB
istvielmehrdie jederzeitige, sichere und zu-
mutbare Zutrittsmoglichkeitzum Gebaude.
Solange derVermieter diese Funktion voll-
standig selbst gewahrleistet und das neue
Zugangssystem dem bisherigen funktional
zumindestgleichwertigist, kannerdeshalb
grundsatzlichaucheinanderestechnisches
Zugangsmittel einsetzen.

Das Urteil des AG Charlottenburgvom 6.0k-
tober2022-202C105/22 - steht dem nicht
entgegen. Die dort beanstandete digitale
Klingelanlage setzte zusatzliche technische
Einrichtungen des Mieters voraus. Gerade
daranfehltesbeieinem unmittelbaran der
Hauseingangstirinstallierten Codesystem.
Fiir die Praxis sollte deshalb differenziert
werden: Ein ausschlieB8lich appbasierter
Zugang begegnet erheblichen Bedenken.
Einautarkes Codeschloss,dasohneeigenes
Endgerdt des Mieters funktioniert und
einen jederzeitigen, sicheren und ausfall-
sicherenZugang gewahrleistet,istdagegen
grundsatzlich mit § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB
vereinbar.

§ 535 Abs. 1 Satz 2 BGB schiitzt die vertrag-
lichgeschuldete Zutrittsmoglichkeit —nicht
ohne Weiteres das bei Mietbeginn vorhan-
dene technische Zutrittsmittel.
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