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Vorwort zur 5. Auflage

Die 5. Auflage erscheint mit zwei wesentlichen Erweiterungen. Zum
einen ist bei den Schonheitsreparaturen wiederum der tiberarbeitete und
aktualisierte Rechtszustand im Einzelnen behandelt. Hierbei sind insbe-
sondere die grundlegenden Urteile des Bundesgerichtshofs vom 18. Mérz
2015 eingearbeitet. Danach sind die in manchen Regionen haufig ver-
wendeten sog. Abgeltungsquotenklauseln generell unwirksam. Ferner ist
die formularvertragliche Abwélzung der Schénheitsreparaturen auf den
Mieter nur noch wirksam, wenn ihm entweder eine renovierte Wohnung
tibergeben oder wenn ihm bei Uberlassung einer unrenovierten Woh-
nung ein angemessener Ausgleich fiir die vorvertraglichen Abnutzungs-
spuren geleistet wird. Ein erheblich ausgeweiteter Abschnitt widmet sich
daher den verschiedenen Varianten der Abwilzung der Schonheitsrepa-
raturen. So sind die wohl weiterhin primér beabsichtigte Verpflichtung
des Mieters, die Schonheitsreparaturen auszufiihren, besprochen, aber
gleichermafien eingehend auch die Alternativen, namlich die Verpflich-
tung des Vermieters, die Schonheitsreparaturen auf Kosten des Mieters
zu erledigen, oder die Freizeichnung des Vermieters mit der Folge, dass
die Vornahme der Schonheitsreparaturen dem Mieter tiberlassen ist.
Hierzu gehort jeweils die Erorterung der Moglichkeiten, ob und wie eine
unrenovierte Wohnung mit einer wirksamen Regelung zu den Schon-
heitsreparaturen vermietet werden kann.

Zum anderen wurde, wie am gednderten Titel ersichtlich, der Riickbau
durch Riickgabe ersetzt. Nunmehr sind umfassend alle Pflichten des Mie-
ters dargestellt, die im Zusammenhang mit der Pflicht zur Riickgabe des
Mietobjekts am Ende des Mietvertrags bestehen. Dazu gehéren sowohl
die Rédumung einschliefSlich Riickbau mit einem Exkurs auf die Selbsthil-
fe des Vermieters, die Entfernung aller Sachen des Mieters und die Reini-
gung des Mietobjekts, als auch die Herausgabe des Mietobjekts, also die
Wege der Besitzverschaffung an den Vermieter. Abschlieflend sind die
Falligkeit, die vorzeitige Riickgabe und der Verzug des Vermieters mit
der Annahme des Mietobjekts behandelt.

Der Abschnitt zur Verjadhrung und zum Prozess ist neu strukturiert. Die
Darstellung des Prozessrechts ist dabei erheblich ausgeweitet. Die Rand-
nummern der Vorauflage konnten hier wie auch in den meisten tibrigen
Teilen nicht mehr beibehalten werden.

Fir die zahlreichen Anregungen und Hinweise, die uns aus der Gerichts-
und Verwalterpraxis erreicht haben, méchten wir uns ausdriicklich be-
danken.

Hamburg und Hanau, im April 2015 Dr. Hans Langenberg
Dr. Kai Zehelein



beck-shop.de



beck-shop.de

Inhaltsiibersicht
Inhaltsverzeichnis IX
Abkiirzungsverzeichnis ..........cccccececueuene v XXI
LiteraturverzeiChnis .......ccooeeveieiiieieieeceeeeeee ettt XXV

I. Teil. Schonheitsreparaturen

A.Gegenstand der Schonheitsreparaturen .............cc.cooeeeeieceeiecieecicienine, 1
B. Grundlagen der Ubertragung von Schénheitsreparaturen auf den

MICLET .t 16
C. Einzelne Formularklauseln ..o, 53
D.Folgen unwirksamer Klauseln ...........ccccccoviiiiiiiiiiiiiiin, 120
E. Schonheitsreparaturen als Schadensersatz ............ocoocuevcueicusiciiicinne, 132
F. Renovierungsanspruch des Vermieters .............ccccccoiiiiiiiininnnnnn, 146
G.Zahlungsanspriiche des Vermieters ..........c.cococoveioieiiceiicciicciceec 164

I1. Teil. Instandhaltung und Instandsetzung

A.Grundsitze 219
B. Varianten ........cccoooiiiiinns 220
C. Ubertragung auf den MIELET ............oewwuereuerereerermiseesseesssereesesesessesens 229
D. Anspriiche aus unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung .... 241
E. Anspriiche aus Beschddigung des Mietobjekts ..........ccococeveriiiriiinnnne. 251
I11. Teil. Riickgabe
ALGIUNASALZE .o 265
B. Gldubiger und Schuldner des Riickgabeanspruchs .............cccoeeiiin, 266
C.Raumung der Mietsache ..........c..oouovemiiriiciiccc e 271
D.Herausgabe der Mietsache an den Vermieter.............cccovviiiininininnnn, 312
E. Falligkeit, vorzeitige Riickgabe und Annahmeverzug ...........c.cccceoevuuce. 317
F. Selbsthilfe des Vermieters .............ccccoceunce. 321
G.Rechtslage in den 6stlichen Bundeslandern ...........cc.ooovoeuiiciicininine, 322
IV. Teil. Verjahrung und Prozess
AVETJANIUNG ..o 325
B. PrOZESS ..ottt 344
Anhang 1: Muster
A. Formularvereinbarungen ...........cccccocovviviiininiiiiinicccccccceens 373

B. RiickgabeprotoKOll ..........covivieiiieiie s 387



beck-shop.de

VIl Inhaltsiibersicht

C. Leistungsaufforderung gem. § 281 Abs. 1 BGB ......ccccccovvuviiiniiiininnnee. 388
D. Verfahren mit Vorbesichtigung

Anhang 2: Gesetzes- und Verordnungstexte
A.Biirgerliches Gesetzbuch ............coovoiiiiiiiiiice 391

B. Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik 412
C. Zivilprozessordnung ..........c.ccevecueicunicinicinicieciee e 413
D.Verordnung {iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

(Zweite Berechnungsverordnung —IL. BV) .....ccccccovviiiiiiiniinnnn 415

SACNIEZISLET ......cvvviicicic s 417



beck-shop.de

Inhaltsverzeichnis
Abkiirzungsverzeichnis ..o XXI
Literaturverzeichmis ..........ccovevieuieiieiicieeececieee et XXV

I. Teil. Schonheitsreparaturen

A. Gegenstand der Schénheitsreparaturen ... 1
L Begriff und Umfang ..o 1
1. Wohnraum ............ 1
a) Grunds&atze .....cocceeeveveenneceninncreninnne 1
b) Formularvertragliche Erweiterung ... 5
¢) Individualvertragliche Erweiterung ..... 7
2. Gewerberaum ........cccooeeuviviniininnniininnnas 7
3. EIGEDIIS ..ot s 9
TL QUALIEAL ettt et ne e 10
1. Grundsatze .........cococoveveveicnininiiccee .. 10
2. Bestimmungen zur Qualitdt im Mietvertrag ... 12
a) Individualvereinbarung .........cccccccecevvunnnnee. w12
b) Formularvereinbarung ..... 12
aa) Wohnraum ........cccoeevveevenecnenieienenne. 12
bb) GEWETrDEraum .....c.covevevieiiieieieeieieieesie et 14
B. Grundlagen der Ubertragung von Schénheitsreparaturen auf den
IVELEN ... 16
I. Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen ..........cccccocovvuiivininnnnnes 16
1. Primédre Zustandigkeit des Vermieters .. 16
2. Folgen der Ubertragung ..........ccoocoeveueimunicuniciniicieicec e 16
a) Entlastung des Vermieters ............cccccooooiiiiciiicnicc 16
b) Belastung des Mieters ...........ccccooeuvieiniciiiciiicicccecce 17
c) Notwendigkeit eines Ausgleichs fiir den Mieter von Wohn-

TAUITL cooiiiiitiicitet ettt ettt b e beae 18

3. Kritik an der Zulassigkeit der Ubertragung als Vornahmepflicht
bei der Vermietung von Wohnraum ............cccooooeviinniniciniciennen 21
a) Rechtsprechung des BGH zu den Kleinreparaturen ................ 21
b) Argumentation des BGH zu den Schénheitsreparaturen ........ 22
€) Ergebmis ......oooeviiiii e 24
II. Grundsétze zur Abwélzung der Schonheitsreparaturen . w25
1. Gesetzliches Leitbild ..o . 25
2. Stillschweigende Vereinbarung ................. 26
3. Vereinbarung durch Formularklauseln .... w27
a) GrundSatze ....c.cocoeveeeveeeeeeeeeeierereeneenenee 27
b) Klauselkontrolle ..... 27
4. Vereinbarung durch Individualabrede .... 29
a) Grundsatze ......ccoevveveveeeeeeeeierereerenenenee 29
b) Gewerberaum ... 30
¢) Wohnraum ........ 32
III. Varianten von Vereinbarungen bei Wohnraum ..........c.ccccooceieinne. 33
1. Ausfithrung der Schonheitsreparaturen durch den Mieter ......... 33
a) Allgemeine Abwilzung der Schonheitsreparaturen ................ 33

AQ) GIUNASALZE ...oovenvviriieiieierieiceeee ettt 33



beck-shop.de

X Inhaltsverzeichnis

bb) Renovierungskostenzuschuss bei unrenovierter
WORNUNG ..o 35

b) Ansparung der Kosten .. 36
aa) Grundsitze .... 36
Db) Probleme ...t 37
(a) Voraussetzung: Wirksamkeit der Abwilzungsklausel 37
(b) Uberlassung einer unrenovierten Wohnung 37
(c) Erhohung des Ansparbetrags ...........ccccooovuverieiniccninnnn. 38
2. Ausfiihrung der Schonheitsreparaturen durch den Vermieter
auf Kosten des Mieters .........c.cooooeioiiioiiicinicccccecc 39
a) Kosten der Schonheitsreparaturen als Einmalbetrag .. 39
b) Ansparung der Kosten .. 41
aa) Grundsatze ........ccoeceeevivuccriencnnnne 41
bb) Berechnung des Ansparbetrags ...... w42
cc) Verwendung des Ansparbetrags .................... 43
dd) Vermietung einer unrenovierten Wohnung .. 44
ee) Untervariante Renovierungsservice ................... .. 45
3. Freigestelle Ausfithrung der Schonheitsreparaturen .................... 46
IV. Varianten von Vereinbarungen bei Gewerberaum ..........cccccococe.c.. 47
V. Rechtslage in den dstlichen Bundeslandern ............cccooeveviniinninnne, 48
1. Vertrag ohne Regelung ..........cccoceuvvviiiiniiinicininicccccces 48
2. Vertrag mit Regelung .. 51
3. Bauliche MANGel .........ccoouoiriiriiicc e 52
C. Einzelne Formularklauseln ... 53
I. Klauseln ohne Abwalzungswirkung ..........c.cccoveeieieiecnicciciccicicnnn. 53
II. Klauseln zur Anfangsrenovierung ..........ccoeeeeeeieieiniceneinccenenns 54
1. GEWETDEIaum .....ccvvviiiiiiiiiiii e 54
2. WORNTAUIM .ottt 56
III. Allgemeine Klauseln zu laufenden Schénheitsreparaturen bei
Gewerbe- und Wohnraum ..o 59
1. Abwilzung der Schonheitsreparaturen ...........c.ccooevvuevrieirnenenenee. 59
2. Félligkeit der Schonheitsreparaturen ohne Fristenregelung ........ 63
IV. Klauseln mit Renovierungsfristen ... 64
1. Bedeutung von Renovierungsfristen ............cccoccoevviniecrveniienes 64
a) Wechselwirkung zum Erfiillungsanspruch .. o4
b) Auswirkungen auf die Darlegungs- und Beweislast ............... 64
2. Behandlung der Fristen bei Mieterwechsel ............c.cccccoeriiinnnnn. 65
3. Renovierungsfristen bei Gewerberaum 66
4. Renovierungsfristen bei Wohnraum ......... .. 68
A) GrUNASELZE .veveveiiieiieieieieetee ettt 68
D) Starre FriSten .......ccoevverieirierieieiieteeeseee ettt 69
c) Weiche Fristen 71
aa) Grundsitze 71
bb) Kurze Regelfristen .........cccooeeiiiinicniniiiicieiccieeces 71
cc) Angemessene Regelfristen ..........c.cccooeeeveieiinieiiiicinnennen. 74
(2) GrUNASALZE .o.vevveeeiieiieieieeeeeeetese e 74
(b) Fristen gem. Fuinote zu § 7 MMV (3/5/7 Jahre) 74
(aa) Grundlagen der Fristen aus § 7 MMV ................... 75

(bb) Zeitlicher Kontext der Fristen .........ccccecevevecnnee. 76



beck-shop.de

Inhaltsverzeichnis Xl
(cc) Vergleich mit heutigen Verhdltnissen .................... 78
(dd) Sonstige Anhaltspunkte fiir die Fristen aus
§7 MMV o 80
(c) Ergebnis (5/8/10 Jahre) 82
dd) Einzelne Klauseln .........cccccoeeevinieenineeniniecinciceneiceneeieens 83
V. Klauseln mit Vorgabe des Farbtons ............ccccoovvvvviniiinnniiiiicnnn, 88
1. Vorgabe fiir das laufende Mietverhiltnis .... .. 88
2. Vorgabe fiir das beendete Mietverhaltnis ..........ccoecoeevvevicuennnee 89
VI. Klauseln zur Ausfihrungsart..........cc.ccooeeeiicniicniicniicecccne 91
VIL Klauseln zum Zustand bei Riickgabe...........ccccoovoriiiiiiiiiiii 94
1. Gewerberaum ...... 94
2. WORNTAUM ...ooviiiiiiiiciciiiccccanas 97
a) Unbedingte Endrenovierungspflicht ... w97
b) Bedingte Endrenovierungspflicht ..........c.ccccooeoiiiiniicnnne 99
VIII. Klauseln mit Summierung von Renovierungspflichten ................... 100
1. Grundlagen des Summierungseffekts ............c.cocooeiirnirnnnnn. 100
A) GIUNASELIZE .oveveiveiiieicieiecee ettt 100
b) Kombination von Formularklauseln und Individualabreden 102
¢) Kombinationen ohne Summierungseffekt ..........c.cccccccccooeeuune. 103
2. GEWETDETaUmM ......ccocuiviiiiiiiiiic s 105
a) Anfangs-, laufende und Endrenovierung ... 105
b) Anfangs- und laufende Renovierung .......... 105
c) Laufende und Endrenovierung ..........cccccooeeveininicninniincnnnne 106
3. Wohnraum .........ccccoeuvvennnee 107
a) Anfangs-, laufende und Endrenovierung .. 107
b) Anfangs- und laufende Renovierung ..........ccccocoeevvvivininnnnnnes 107
c) Laufende und Endrenovierung ...........ccccovevveiniicciniencnnnee 107
aa) Mit unbedingter Endrenovierungspflicht ... . 107
bb) Mit bedingter Endrenovierungspflicht .............cccooeivninnnes 107
IX. Klauseln mit Abgeltungsquoten ...........ccccccvuviieieiriiicininiicenieans 108
1 BeGriff oo 108
2. ZuldssigKeit .....ccovvviiiiiiiiiiiiicicc s 108
A) GrundSatZe ......ecevverveereerienieirerieieeseeeeeeneene 108
b) Spekulative Berechnung der Quote .. .. 109
aa) Anfangszustand ..o .. 110
bb) ENdzustand .........cccooveivinieiiiniieneeeeeeee et 110
cc) Prognose ........ . 110
dd)Ergebnis .......ccccoeviiiiiiiiis 112
3. AItVertrage ......ccocoeeeveueecueeecieceieceeenes .o 112
X. SchnellUbersiChten ... 113
1. Klauseln zum Gegenstand der Schoénheitsreparaturen ................ 113
2. Klauseln zur Qualitdt der Schénheitsreparaturen . 114
3. Klauseln ohne AbwAlzungswirkung ..........c.cccooevicininiiicinccicne, 114
4. Klauseln mit Ubertragung der Anfangsrenovierung .................. 115
5. Klauseln mit Ubertragung der laufenden Renovierung ............... 115
6. Klauseln zum Endzustand ..........c.coccooooeoiiiii, 117
7. Klauseln mit Summierung von Pflichten ...........cccocoovvniinnne. 118



beck-shop.de

Xl Inhaltsverzeichnis

D. Folgen unwirksamer Klauseln 120
L GIUNdSEtZE ....oocviiiiiiiic s 120
II. Beseitigung der Unwirksamkeit .........cccooeiiieiiiiiiiciiecec 121
III. Renovierungspflicht des Vermieters .............c........ .o 122
1. Uberlassung eines unrenovierten Mietobjekts .......... .. 123

2. Renovierungspflicht im laufenden Mietverhiltnis .. w124

a) Uberméfiger Gebrauch .........c.cccooviieiiiirniecnicnne. . 124

b) Art der ReNOVIEIUNE ......vvvieiiiiii s 125

IV. Bereicherungsanspruch des Vermieters ............ccooevveuririiicriicnnne 126
V. Erstattungsanspruch des Mieters ..........c.ccoveueiriiiciniciiiciicccees 126
1. Féllige Renovierung ..........ccccoeveniiiiiiiiiiiens 126

a) Bereicherungsanspruch .... 127

b) Schadensersatzanspruch ......... 129

¢) Aufwendungsersatzanspruch .... .. 129

2. Noch nicht fillige Renovierung ...... .. 130

a) Laufendes Mietverhiltnis ....... .. 130

b) Beendetes Mietverhaltnis ........c.coceveeverueeninicreniniecnineceneiccnenes 130

aa) Renovierung statt Abgeltung ...........cccooevereiiciicnicicnne. 130

bb) Abgeltung statt Renovierung .o 131

3. VEIJANIUNG ..o 131

E. Schonheitsreparaturen als Schadensersatz ...................cccooeinveinnnnne 132
L Pritfungsfolge ........ouovmevimeiieeiee s 132
II. Abgrenzung vertragsgemafSer - vertragswidriger Gebrauch ........... 133
I UbermaRiger GEDIauch .......c...ocevwemereerreiereriereeeesesesieessiseesesesesenens 135
IV. Schlechte Ausfiithrung von Renovierungsarbeiten ............ccccocoeeee. 136
1. Unsachgeméfie Renovierung ..........cccococeeveieinicinicisccieccecees 136

2. Unfachgemifle Renovierung .................... 137

V. Riickgabe in ungewohnlicher Dekoration ........... .. 139
VI. Voraussetzungen des Schadensersatzanspruchs 142
VIIL. Hohe des Schadensersatzanspruchs ... . 142
1. GIUNASALZE ...ovvviiiiiic e 142

2. Varianten ... 143

F. Renovierungsanspruch des Vermieters ................ccocoeevinireiinnecinnenne 146
I GIUNSELZE ..o 146
II. Falligkeit im laufenden Mietverhdltnis ..........c.cccooooeiiiiiiiiniiicne, 146
1. WORNIAUIM. ..o 147

Q) GIUNASELZE .o.vevveveviieiieieeieeeetee ettt ns 147

b) Gestaltungsfreiheit des Mieters ..........cccocovvvrivviccriinincnnenennes 148

2. GEWEIbeTaUm ........cceueveiiiiiiiieiicce s 150

3. Durchsetzung des Anspruchs ..o 151

III. Falligkeit bei beendetem Mietverhaltnis ..........ccccoovveiveriviiccnnnicnee. 153
1. WORNIAUIM ..o 153

a) Vertragsgeméfier Dekorationszustand .. .. 153

b) Ungewohnliche Dekoration ...........cccoceveveiieenneee .. 154

¢) Renovierungsbediirftiger Dekorationszustand ...
2. GEWETDEIAUIN ..oovoviiiiiiiiiti s 155




beck-shop.de

Inhaltsverzeichnis X
IV. Filligkeit bei bauseitigen Schaden ..........ccooooeiciicic 155
V. Sonderproblem Grundrenovierung ...........ccccoeeeveeeerniniccrerennicnnnns 158
1. Verpflichtung zur Grundrenovierung .. 158
2. Kostenansparung durch Abwohnpauschalen .............................. 160
3. Grundrenovierung ohne rechtliche Verpflichtung ....................... 161
G. Zahlungsanspriiche des Vermieters ........ .. 162
I. Anspriiche aus Abgeltungsklauseln ... 162
II. Anspriiche aus unterlassenen Schonheitsreparaturen ...................... 162
1. GIUNASALZE ..o 162
2. Anspruch aus Ersatzvornahme .. .. 164
3. Anspruch auf Schadensersatz ...........ccocoeoeueiorueiicieiicieccccc 165
III. Voraussetzungen des Schadensersatzanspruchs ...........c.ccccoceunnee. 167
1. FAIGKEIt cooceoveeiiiicicc s 167
Q) GIUNASELZE .oveveeveviieiieieieeieetee ettt ns 167
b) Leistungshindernisse wahrend der vom Vermieter gesetzten
Frist v 168
c) Teilweise Erledigung der Schonheitsreparaturen ... 170
2. Fristsetzung ........ccocoeiviiiiiiiiiiicc, .. 171
3. Leistungsaufforderung ..o 174
a) Form und Adressat .......coeceeereeirinienieinenieeeneeeceesee e 174
b) Zeitpunkt ................. .. 175
¢) Inhalt ..o w177
aa) Zustandsbeschreibung ...... w177
bb) Auszufiihrende Arbeiten ..........cccoeveevineecinnenns 181
cc) Leistungsaufforderung mit Riickgabeprotokoll .... .o 182
dd) UberméBige Leistungsaufforderung ...................... .. 184
ee) Mehrfache Leistungsaufforderung ... .. 184
ff) Zutritt zum Mietobjekt ... 185
d) Entbehrlichkeit von Fristsetzung und Leistungsaufforderung 186
aa) Formularklauseln ...........cccoceivineininienneeneneeecseene 186
bb) Besondere Vereinbarungen ..............coocvvevriirnnnnnes 186
cc) Zusitzliche Erklarungen im Riickgabeprotokoll.... 187
(a) Individualvertragliche Vereinbarungen ........... . 187
(b) Formularvertragliche Vereinbarungen....... . 187
(c) Widerrufsrecht des Mieters .............. .. 188
dd) Erfiillungsverweigerung des Mieters ...........ccccoeuuee ... 190
(a) Grundsitze ............ . .. 190
(b) Erklarungen des Mieters ...........cccooevvevricrnerencnen. .. 191
(c) Auszug des Mieters ..........cocoeovuevviricereviiccinrenne. . 192
ee) Interessenabwéagung bei besonderen Umstédnden ............. 194
IV. Umfang des Schadensersatzanspruchs .............ccooceciniciiininnninne 195
1. Grundsitze .. 195
2. Kosten der Schonheitsreparaturen ..........cccoceveeuevcinicisicisicnnns 196
a) GIUNASELZE ....cveiiiiiiciciiccccc e 196
b) GutachterkOoSten ..........ccceeueveueuerereueeiciinininenenerereseeeeenenene 197
) Schlechte Renovierung ohne rechtliche Verpflichtung............ 199
d) Vorteilsausgleichung ...........cccccocvvriiiiiiicnicce, .. 200
aa) Grundrenovierung ... .. 200

bb) Schdden durch unsachgemifie Renovierung ...................... 200



beck-shop.de

XV Inhaltsverzeichnis
3. Sonderfalle ... 201
a) Dekoration durch den Nachmieter ... 201
b) Umbau des Mietobjekts .........ccccceueueee. . 202
aa) Ausgleichsanspruch des Vermieters ........ . 202
bb) Fehlende Ausgleichspflicht des Mieters .. . 204
cc) Hohe des Ausgleichsanspruchs ............... .. 206
¢) Verkauf des Mietobjekts ................... w202
aa) Anspruchsinhaber ...... 207
bb) Hohe des Anspruchs .. . 207
4. Ersatz von Mietausfall .......... .. 208
a) Anspruchsgrundlage ..... .. 208
b) Hohe des Anspruchs .........ccccoooeiieenicninnnes . 209
¢) Schadensminderungspflicht des Vermieters ...........ccc.cccccoeuu.e. 210
V. Verlust der ANSpriiche ........ccovveiiiiiinniiiiccccccecee 212
1. Verlust des Erfiillungsanspruchs . 212
a) Konkludenter Verzicht auf Renovierung ..........cccoccevevevrunnnee. 212
b) Bedeutung des Riickgabeprotokolls ..............ccoevvvvriruriniiicnnee. 213
aa) Einseitige Bestandsaufnahme ......... .. 214
bb) Aushandigung eines Protokolls 214
cc) Vom Mieter unterschriebenes Protokoll ...........cccceeveeeneene. 216
c) Vereitelung der Erfillung .........cccoooevviiiiinininicccicnes 217
d) Verjahrung . 218
2. Verlust der Ersatzanspriiche ..o 218
a) Renovierungskosten ... 218
D) Mietausfall ....c.cocoueveeireeeirinieiiineicineicertec et 218
Il. Teil. Instandhaltung und Instandsetzung
A GRUNASATZE ..o 219
B.Varianten ... 220
I. Haftungsausschluss und -begrenzung ... w220
1. BeGILIffe ..o 220
2. Zulassigkeit ........... OO 220
a) GEWETIDETAUIM .....oviniiiiiiiiciciee et 220
b) Wohnraum ...........ccc....... ettt ettt et e it eetete e teebenseteatans 221
II. Gebrauchsbeschrankungen ..o, 221
III. Haftungserweitertungen ..........c.oceuecuevcueicueiceeicis e 221
1. Sachliche Erweiterung w221
2. Personliche Erweiterung ..o 222
a) Haftung fiir nicht verschuldete Schaden .............cccccoooeeeneo. 222
aa) Ungezieferklauseln ..o 222
bb) Klauseln zu Wasserleitungen und Haushaltsgeraten ........ 223
cc) Gesamthaftungsklauseln ... 223
b) Zurechnung des Verschuldens Dritter ..........c.cccccoooeunieininiene 223

IV. Mittelbare Begrenzung der Mieterhaftung durch Versicherungs-
LEISTUNGEN ..ot 224



beck-shop.de

Inhaltsverzeichnis XV
C. Ubertragung auf den MIeter ...............cco.cooverveivenrieeninnienieniensensiensis 227
I. Abgrenzung Instandhaltung — Instandsetzung 227
II. GEWErberaum ..........cccooveueiiiiiinieiiice s 228
1. Individualvereinbarung ... 228

2. Formularvereinbarung ..... 228

a) Abwilzung der Instandhaltung .... w229

aa) GrundSatze ........ccccecevevveerreneenene . 229

bb) Einzelne Klauseln ...................... 230

b) Abwilzung der Instandsetzung ... 231

aa) Grundsatze ........coceeeevevereenenne .. 231

bb) Einzelne Klauseln ..........cccocooeovriveneinenieecenees .. 233

¢) Umfang und Rechtsfolgen unwirksamer Klauseln .................. 236

3. Kleinreparaturen ... 236

III. Wohnraum ..o 238
1. Instandhaltung und Instandsetzung ............ccccoeeveveriivrininnnnnnnee. 238

a) Individualvereinbarung 238

b) Formularvereinbarung ...........ccccocoevvevninicnnnnnes . 239

aa) Ausbesserung von Decken und Wanden ............ccceuneee. 239

bb) Arbeiten an Bodenbeldgen ..........ccccoovovriiiiininiiiniiciinne. 239

cc) Beseitigung von Diibellochern ... w241

2. Pauschale Kostenbeteiligungen ...........ccoocoiorieiriniciniciniccne, 242

3. Kleinreparaturen ...........ccocoeeveiiemeininiieeincce i 242

a) Vornahmeklauseln .. . 242

b) Kostenklauseln ........ .. 243

4. Andere SChEden ... 248

D. Anspriiche aus unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung ..... 249
L. Entstehung der Anspriiche ............cccooooiiiiiiiiiic 249
IL HORE ettt e 249
E. Anspriiche aus Beschiddigung des Mietobjekts ................................... 251
L GIUNASEtZE ..ot 251
IL Varianten ... 251
1. FuSbéden/Bodenbelige .. 251

2. Tiiren und Fenster ... 254

3. Einrichtungen in Bad und Ktiche ........cccocoovvviiiiiiiniiine 257

4. Sonstiges 256

III. Schadensersatzanspruch des Vermieters ...........cccccoevcvieviiiciennnnee. 256
1. Begriindung des Schadensersatzanspruchs ...........ccccccceeoeuereinnee 256

a) Laufendes Mietverhaltnis ...........ccccoveeee. .. 256

b) Beendetes Mietverhiltnis ..... .. 256

aa) Vertrag ohne Regelung ..... .. 256

bb) Vertrag mit Regelung ... 259

2. Hohe des Ersatzanspruchs .... w259

A) GIUNASELZE ..voveireiiiicicieci ettt e 259

b) Begrenzung im laufenden Mietverhaltnis ...........ccccccoovvirnnnne 260

¢) Vorteilsausgleichung .........cccccooviiiiiniiiiiiiccecccnee 261



beck-shop.de

XVI Inhaltsverzeichnis

I11. Teil. Riickgabe

A.Grundsatze ..., 265
B. Glaubiger und Schuldner des Riickgabeanspruchs .. 266
I. Anspruchsglaubiger ...........cccooviiiiininniinns . 266
1. Vertrag ohne Regelung zur Riickgabe .........ccccooevrriiriiinnnnnne 266
a) Riickgabepflicht aus § 546 Abs. 1 BGB ..........cccccocovviniiinnnnnee. 266
b) Unterlassungs- und Riickbauanspriiche aus §§ 541, 1004 und
249 BGB...couiiiii e 267
¢) Verduflerung der Mietsache .........c.cccoovvuiviiicninininnnns 267
2. Vertrag mit Riickgabe-, insbesondere Riickbauregelung. .. 268
II. Anspruchsschuldner .........cc.ooeueiriiciiicice e 269
C. Rdumung der Mietsache ... 271
L BeGIiff oo 271
IL RUCKDAU .oeiviiiciit s 271
1. Einfiihrung ................... w271
2. Begriff des Riickbaus ......... w272
3. Laufendes Mietverhiltnis .. . 274
a) Anspruch auf RUckbau ..., . 274
b) Uberschreitung der Vertragsrechte des Mieters ... .. 276
4. Beendetes Mietverhaltnis ..........ccccocovuviviviciinininccncnnes w279
a) Vertrag mit Riickbauregelung ..........cccococovveeiiioiininininiinnnne. 279
b) Eintritt eines neuen Mieters in einen laufenden Mietvertrag .. 281
c) Abschluss eines neuen Mietvertrags.........cccoeoeevvicerevevcnnnninnn. 281
aa) Mietvertrag {iber das unveranderte Mietobjekt .... 281
bb) Unterlassener Riickbau seitens des Vermieters ..... . 282
cc) Ubernahme der Verdnderungen vom Vormieter ............... 282
d) Vertrag ohne Riickbauregelung...........c.ccccoovrioiiiiriieciiicnnnn. 283
5. Varianten und Sonderfalle .. 284
a) Vertragliche Investitionsverpflichtung ...........ccccccocooevrierninnnn. 284
b) Herstellung der Eignung zum Vertragszweck ............ccc.c........ 284
¢) Zustimmung des Vermieters...........cccocoeeveinnnnnne .. 286
aa) Ausdriickliche Zustimmung. .. 286
bb) Schliissige Zustimmung.............cccceeeiiiiiniiiiiine 288
d) Rechtsmissbrauch ........cccoeueueeiviiiiiniciiiniiiiiicicccceee 289
e) Nachfolgender Umbau des Mietobjekts .. 289
f) Hinweisschilder bei Gewerberaum.......... . 290
g) Kosten des RickbDaus ..........ccoceveiiiiiiiiiiiici 291
h) Riigelose Riicknahme...........ccccoovieiiiviiicininiiiciniiiccininee 291
i) Exkurs: (Aufgedriangte) Bereicherung durch Mietereinbauten 292
aa) VOrauSSetZUNG........cccouvvviviiiuiiiicicicccc s 293
bb) Berechnung des Wertausgleichs......... 293
cc) Schuldner des Wertausgleichs ................... 294
j) Anschlussmietvertrag mit demselben Mieter ............... . 294
6. Riickbaupflicht des Untermieters und sonstiger Dritter............... 296
a) Investitionen des Hauptmieters............cccocoevveueiiieiiceiicciicicnne, 296
aa) Grundsétze . 296
bb) Folgen .........ccoovuivemiicriicnne. w299
b) Investitionen des Untermieters.........occovveerrueecneniecnenneecrennenenes 299
7. SChadensersatz..........cococviiiiiiriiiniiiciei e 300

a) Laufender Mietvertrag..........cooovvivcuiininiiciiiniicceiccennns 300



beck-shop.de

Inhaltsverzeichnis Xvil
b) Beendeter Mietvertrag ..o 301

C) HORE .. .. 304

d) Nicht zuzuordnende Schiden. .. 304

e) Mieterinsolvenz ..........c.cccccucuee.. .. 305

III. Entfernung eingebrachter Sachen .............cccoocvveiiicnicniciicincines 305
IV. Reinigung bei Mietende ...........ccccccoouviiiniiiniiiiiiiicns 307
1. Riickgabe besenrein ...........c.cocooeioiriniciiiciiecce e 307

2. Riickgabe in sauberem Zustand. ..........cccooceiiiiciniciiciic, 308

3. Schadensersatz...........ccccicuiininiiiiiiiiic s 308

V. Riickgabe in weitervermietbarem Zustand ............cccooeevriririnennne. 310
D. Herausgabe der Mietsache an den Vermieter .....................c..c..c.cccc... 312
L BeGTiff oo 312

II. Erfiillung der Herausgabepflicht .........cccccooviiiiniiiiiiiicne 312

1. Besitzaufgabe .......c.coooiiiiiiiii 313

2. Besitzverschaffung an den Vermieter...........coccoceuvviiniiininiccnnnnes 313

a) Ubergabe der SChITSSel..............ccoommrrrvreeeriinnrrrriciisssene s 313

b) Empfangsperson und Ubergabe durch Einwurf der Schliissel ~ 315

c) Freiwilligkeit der Herausgabe 316

E. Filligkeit, vorzeitige Riickgabe und Annahmeverzug.......................... 317

I. Landesrechtliche Bestimmungen............ccccooeuvirininiicciccieiecieciece 317

II. Allgemeine Falligkeitsregelung ..........ccccovvveuriniicniiiniicieicenne 317

F. Selbsthilfe des Vermieters ..., 321

I Herausgabe...........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiccns 321

II. Riickbau/Entfernung...........cccovueiviiicininiininccccceecennns 321

G. Rechtslage in den éstlichen Bundesléndern ... 322
IV. Teil. Verjahrung und Prozess

ALVerJARIUNG ..........coooovi s 325

I. Erfiillungsanspriiche des Vermieters . .. 325

1. Gegenstand der Verjahrung ...........ccccoooviiiiiiiiiiniiiine 325

2. Abgrenzung zwischen § 195 Abs. 1 BGB und § 548 Abs. 1 BGB.. 325

3. Beginn der Verjahrungsfrist ..........c.ccooceueiviniccinininiccinnicccieeaes 328

a) Laufendes Mietverhilinis .... .. 328

b) Beendetes Mietverhaltnis ..........cccecevevieevenenieinenieceneeeceenes 329

aa) Begriff der Riickerhaltung (§ 548 Abs. 1 Satz 2 BGB).......... 329

bb) Abgrenzung zur Riickgabe i.S.d. § 546 Abs. 1 BGB........... 330

CC) SONAEITALLE ...t 331

4. Dauer der Verjahrungsfrist ..........cccoeveiininiicniicccn 332

a) Gesetzliche Fristen ........cccoceeveevenvenenene. 332

b) Vertragliche Verldngerung der Frist .... .. 333

¢) Hemmung der Verjahrungsfrist .........c.ccocovveiiiiiiiinnne. 334

aa) Hemmung durch Vereinbarung ..........ccccocoovriiviiicunnnnnce. 334

bb) Hemmung durch gesetzliche Regelung .. 335

(a) Verhandlungen ........cccocoevvirniiininnnnns .. 335

(b) Rechtsverfolgung ........cccccoeeemveininicienniiiiceeccciennes 336

cc) Umfang der Hemmung ........cooovveviiiinininiiccncccnes 337

d) Neubeginn der Verjahrung durch Anerkenntnis ..................... 338



beck-shop.de

XVII Inhaltsverzeichnis
II. Schadensersatzanspriiche des Vermieters ..........c.cocooooeueicieicisicinnes 338
1. Gegenstand der Verjahrung ............ccooeuoiriniiiniciniccceccee 338
2. Beginn und Dauer der Verjahrungsfrist ..........c.cccoooveiriicceicnnes 338
a) Laufendes Mietverhéltnis .. 338
b) Beendetes Mietverhélinis .. 339
Aa) BeGINI ..o 339
DD) DAUET ..ttt 339
3. Verjahrung und Aufrechnung gegen Mietsicherheiten .. .. 340
a) Aufrechnung gegen Barkaution ..........c..ccoooovieninnnne. .. 340
b) Aufrechnung gegen Biirgschaft ..... . 342
III. Erfallungsanspriiche des Mieters ..........ccoooevviinniniiinninicnnenne 342
IV. Erstattungsanspriiche des Mieters .........ccccovvvereiviricninininiccennns 343
B. PrOZESS .......cooiiiiiiiiiii s 344
I. Allgemeine Fragen des Mietprozesses............ccoooeueveeurierueicusinunincnnn. 344
1. Zustandigkeit .......cooviiiiiiiiiii e 344
a) Ortliche ZUStANAIGKEIt ......veuurveemreeerrreererrirereseersseeeseseseseneeens 344
b) Sachliche Zustandigkeit ... .. 344
2. SEEIEWEIT oot 345
II. Schonheitsreparaturen ...........cccouocuevcueicueicieicece e 345
1. GIrUNASELZE ..o 345
2. Erfiillung der laufenden Dekorationspflicht ..........cccccooveeirinies 347
3. Schadensersatz wegen unterlassener Schonheitsreparaturen ..... 348
a) Notwendigkeit einer Renovierung ...........ccccccooveeveviiinnnnnncnnn. 348
b) Begriindung des Schadensersatzanspruchs .. 349
c) Hohe des Schadensersatzanspruchs ...........c.cccooveeieiiniininnne. 350
d) Besonderheiten bei der unmittelbaren Klage auf Schadens-
EISALZ woviviviiiiiiiii e 352
4. Anspriiche aus Abgeltungsklauseln ...........c.cccccoiiiiiiniiceccns 353
III. Instandhaltung und Instandsetzung .............cccoocoeveericinicciniccinicinne, 354
1. Nichterflllung ... 354
2. Beschadigungen ..................... 354
a) Schidden aus der Mietzeit ......... s 355
aa) Inhalt und Beweiswert des Ubergabeprotokolls ... .. 355
bb) Zustandsbestimmung durch Vertragsklauseln ..... .. 356
b) Schidden aus dem Mietgebrauch .........cccoooevernnnnen. .. 357
3. SChadensersatz ..........ccooeurieuriiciniciieiee e 361
IV. RUCKDAU .o 361
V. Ersatz von Mietausfall ..........cccccoriiiniiiiiniiicccccnes 361
1. Begriindung des ANSpruchs ..........ccccccevvieiiniviiccninininciniinas 361
A) GIUNASELZE ..o 362
b) Anspruchsvoraussetzungen: Pflichtverletzung/Verzug 362
¢) Darlegungsumfang und Beweislast ........c.cccocoeeieieiiiiiicncinns 363
d) Mietausfall im ersten Monat nach R&umung ...........cccccevueeee. 363
e) Mietausfall in Folgemonaten ..........c...ccccoceu..... .. 365
2. Schadensminderungspflicht des Vermieters 365
3. Klage auf Ersatz von Mietausfall .........cccccevuviiiiiinniiiiininiccnnnes 366

VI. Ersatz von GutachterkoSten ...........cccocveveveeieerieieieereeeeceeeeeeeeeeevene 367



beck-shop.de

Inhaltsverzeichnis XIX

VII. Kursorisches Priifungsschema fiir Anspriiche wegen Schonheits-
reparaturen, Instandhaltung und Riickbau ........ccccooviiiiiinnnnn 368

1. Schoénheitsreparaturen 369
a) Schadensersatzanspriiche aus unterlassenen Schénheits-
reparaturen nach Auszug des Mieters ............cccccevviriiiinnnnn. 369
aa) Ubertragung der Schonheitsreparaturen auf den Mieter
durch Formularklausel ........cc.cccooeiiiiiniiiiie 369
bb) Félligkeit der Schénheitsreparaturen .............. .. 369
cc) Begriindung des Schadensersatzanspruchs ....................... 369
b) Anspriiche aus noch nicht falligen Schénheitsreparaturen
bei Mietende (Gewerberaum) .......c..coccceevevereeereneeeeneneeeneneen 370
¢) Anspruch auf Renovierung im laufenden Mietverhiltnis ...... 370
2. Instandhaltung/Instandsetzung ..........ccccocoevoeueiicmeiicneiicieiceec 371
a) Ubertragung auf den Mieter ...........coccwerveereeeeerrereerirneseeeenens 371
D) SChadeNSEISALZ .....cvvevevenieiieieieieiieeeee ettt 371
3. RUCKDAU ...ceeeeneiiiiiiiieine . 371
a) Verpflichtung des Mieters ... .. 371
b) Schadensersatz ...........c.c........ .. 372
4. Beweisantritte ... 372
Anhang 1: Muster
A. Formularvereinbarungen ...................... .. 373
L. Schénheitsreparaturen Wohnraum . 373
1. Ausfiihrung durch den Mieter ..o 373
2. Ausfiihrung durch den Vermieter auf Kosten des Mieters .......... 376
a) Kostenklausel .......c.cooeeeivirieiininieininicinriecreceneceseeeseeees 376
b) Ansparklausel ....................... .. 376
3. Freizeichnung des Vermieters ...........ccococovevviecninininicnnniniccnnnns 380
II. Schonheitsreparaturen Gewerberaum ..........ccooeeeveieinicnneinicnnnnnns 381
1. Ubertragung der laufenden Schonheitsreparaturen .. 381
2. Abgeltungsklausel zum Mietende .........c.cccoovorniiiiiiiniiiccenn 382
III. Instandhaltung und Instandsetzung ............ccccccocovvvnnnnininnnnn. 383
1. Wohnraum (Kleinreparaturen) ...........c.cccocoeevininceininiineincnnnes 383
2. GeWerberaum ..ot 383
a) Schdden aus dem Mietgebrauch ..........c..c....... .. 383
b) Verschuldensunabhingige Haftung .... 384
aa) Kleinreparaturen ..., 384
bb) Schdden an Gemeinschaftsflachen .........cccccceeveieininnnnenene 385
IV RUCKDAU oo 385
B. Riickgabeprotokoll ..................ccccoeiiiiiccincecreceereee e 387
C. Leistungsaufforderung gem. § 281 Abs. 1BGB ................ccccooevirurnnnnnee. 390
D. Verfahren mit Vorbesichtigung 392
I Protokoll .......ccccoveveviiinninninnen . 392
II. SChIEiben .....cvviiiiiiicc s 392
III. Riickgabeprotokoll wie B ..., 392

IV. Schreiben gem. § 281 Abs. 1und 4 BGB ........ccccoovoiriiiiiiiie 392



beck-shop.de

XX Inhaltsverzeichnis

Anhang 2: Gesetzes- und Verordnungstexte

A. Biirgerliches Gesetzbuch ...............c..coccoeiniiiinicccceceeeae 393
B. Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik ................... 412
C. Zivilprozessordnung .................ccocoooieiiiiiiiiiieiec e 414

D. Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung — 1. BV) .............ccoovinnnnininiieen, 415

Sachregister .........cccooeueecieicieeeicieic . 417



