Inhaltsiibersicht

INaltSVEIZEICANIS .....ocviiiiiieiieiceieete et S e ettt feassuaeere s b e et s s

Abkiirzungsverzeichnis .

LiteraturverZeiChmis ......co.oooveoiieiieieeeeeceeeeeeeesit e et eae e et tae e ereenes

w© >

I. Teil. Schonheitsreparaturen

. Gegenstand der Schonheitsreparaturen ... 1
. Grundlagen der Ubertragung von Schénheitsreparaturen auf den

MICLET oo 16
C. Einzelne Formularklauseln 50
D. Folgen unwirksamer Klauseln ...........cccocoeviniiniiinnincciceee, 92
E. Renovierungsanspruch des Vermieters ..........cccocooeeueieieieieceieceiennnn. 106
F. Zahlungsanspriiche des Vermieters ...........ccocoeveevviiiieninicnineiiccnennns 142

Il Teil. Instandhaltung und Instandsetzung
AL GIUNASELZE .o 205
B. Varianten ... 206
C. Ubertragung auf den MIELer ...........ocuuevereremceemeeemreeereeeeseeesseesseesenne 212
D. Anspriiche aus unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung ... 231
E. Anspriiche aus Beschddigung des Mietobjekts ...........cccccoevvuivniininnnee. 232
F. Anhang: Reinigung bei Mietende 244
lll. Teil. Riickbau
AL BEGIIf oo 249
B. Laufendes Mietverhdltnis ..........cccoccceviiiciiiviniiciiicccceces 251
C. Beendetes Mietverhaltnis ...........cooovviiiiniiiiicicccccns 253
D. Rechtslage in den dstlichen Bundeslandern ..o, 269
IV. Teil. Verjahrung und Prozess
AL VerJaAhIUNG ....coviiiiii 271
B. PrOZESS ...oovviiiiciiiiiiii s 285
Anhang 1: Muster
A. Formularvereinbarungen ..........cc.oeeeueieiicnrniniiceeceeecesesens 305
B. Riickgabeprotokoll ..o 315
C. Leistungsaufforderung gem. § 281 Abs. 1 BGB .......c.cccccooovrviviiinnnnnnen. 318
D. Verfahren mit Vorbesichtigung .........cococoveueiiiniiiniiiiccccece 320
Anhang 2: Gesetzes- und Verordnungstexte

A. Biirgerliches Gesetzbuch ............ccooooiiiii 321
B. Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik ................. 337



VIl Inhaltsiibersicht

C. Zivilprozessordnung .............cccsiiiiin s 339

D. Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung —IL. BV) ......ccccoovniiii 340

StIChWOTItVErZeiChNIS .....c.ccvieieiiiiieeieieeieeeee e adne e 343



Inhaltsverzeichnis

AbKiirzungsverzeichnis ..o,
Literaturverzeichnis ..ot e e s

I. Teil. Schonheitsreparaturen

A. Gegenstand der Schonheitsreparaturen ...

L Begriff und Umfang ...........coooemim it
1. WORNIAUIM. ..o s
A) GIUNASELZE ..veeerivieirceieec et e e B ES
b) Formularvertragliche Erweiterung ..o il
¢) Individualvertragliche Erweiterung ..........c.cccooeoeuevriririeccinnnn.

. Gewerberaum ...
. Ergebnis
. Beispiele
a) Schlechte oder unsachgeméfse Dekoration ...........cccccoeueieineee.
b) Eigenwillige Dekoration ..........c.ccoeuevriniciniciiiceccc
c) Abgenutzte Dekoration ....................
d) Groflere Schiaden der Dekoration ...
e) Schiaden durch Rauchen .........ccocoovevevereieineeeeeeeene

TL QUALIEAL vttt ettt et et re e ne e
1. Grundsétze

2. Bestimmungen zur Qualitdt im Mietvertrag ...........ccccooeveeiennnes

a) Individualvereinbarung ..o

b) Formularvereinbarung

aa) Wohnraum ................

bb) GEWETrDEIraUumM ......cuevveiiiiiciiiieiiieieiceeecieteeeiceeee et

= W N

B. Grundlagen der Ubertragung von Schonheitsreparaturen auf den
IVIEEEY ..ottt bbbt beas

I. Rechtliche und wirtschaftliche Grundlagen ..........cccccccooooeriiininnnne.
1. Primédre Zustandigkeit des Vermieters ..........cccccccoceviiiiiinnne
2. Folgen der UDErtragung ...........coeeeeeeeeeeeereeeeneesesesesssssessssessenns

a) Entlastung des Vermieters
b) Belastung des Mieters .......
€) Ausgleich ...
3. Kritik an der Zuldssigkeit der Ubertragung als Vornahmepflicht
bei der Vermietung von Wohnraum ...........cccoovviinnnnicnnen.
a) Rechtsprechung des BGH zu den Kleinreparaturen ................
b) Rechtsprechung des BGH zu den Schoénheitsreparaturen .......
€) Brgebnis ......ocoooiiiiiiii

II. Vereinbarungen zur Abwélzung der Schonheitsreparaturen .
1. Gesetzliches Leitbild ..o,

2. Stillschweigende Vereinbarung ............ccoocevoveiciniiciniccisiicnciae,

3. Vereinbarung durch Formularklauseln .

a) Grundsatze ......ccocovvveeeeeeeeeeieieeeennes

b) Rechtsprechung des BGH .........cccoooeiiiiiiiiniiicce

aa) Summierungseffekt ...

bb) Uberlassung einer renovierten/unrenovierten Wohnung

(a) Inhaltskontrolle .........ccoveeririeenirieeieeeeeeeeeieceeieans




X Inhaltsverzeichnis

(b) Austibungskontrolle...........cw i 35
cc) Transparenzgebot ...t 37
dd)Mietrechtsreform und BGH .........cccoveivieieiniee s isiennniinene 38

(a) Vorschldge der Bundeslander ..........cccccovvvvniciiiniiicnranes 38
(b) Vergleich mit der aktuellen Rechtsprechung .............. 39

4. Individualvereinbarungen ...........c.coeeo oot et 40

A) GEWETIDETAUIM ...ttt ittt e aen e n e sennenene 40

D) WORNNTAUM ... et b st 40

III. Sonderproblem Grundrenovierung ...t st susiucnnnee: 42
1. Verpflichtung zur Grundrenovierung «............... 42

2. Kostenansparung durch Abwohnpauschalen ............ 44

3. Grundrenovierung ohne rechtliche Verpflichtung 45
IV. Rechtslage in den dstlichen Bundeslandern ... 45
1. Vertrag ohne Regelung 45

2. Vertrag mit Regelung ...... 47

3. Bauliche MANgel .......cc.coouoirmoiii e 49

C. Einzelne Formularklauseln ... 50
I. Klauseln ohne Abwalzungswirkung .........cccccceecvvininiccieniiniccnnnnes 50
II. Vermietung von Gewerberaum ...........c.ccccoooeueirieicinicieccccceceece 51
1. Allgemeine Klauseln ...................... 52

2. Ubertragung singuldrer Pflichten 54

a) Klauseln zur Anfangsrenovierung ............cccccoeeeveeeieicieneciennnn. 54

b) Klauseln zu den laufenden Schonheitsreparaturen ................. 55

¢) Klauseln zum Zustand bei Riickgabe 56

3. Summierung von Pflichten ...............cc.......... 59

a) Anfangs-, laufende und Endrenovierung .............ccccccoeeennenne. 59

b) Anfangs- und laufende Renovierung ............ccccooeveuricinininnnn. 59

¢) Laufende und Endrenovierung 60

4. SchnellUbersicht ..o 60
III. Vermietung von Wohnratm ..o 61
1. Allgemeine Klauseln ..........c.cccoovoeoiiiiiiniiiiccccec 61

2. Ubertragung singularer PIChEen ............coocceueeerveeeeesnecerenseseennenens 62

a) Anfangsrenovierung ... 62

b) Laufende Schonheitsreparaturen ...........c.ccooooeieinicinicinicienne 64

aa) Allgemeine Regelungen ...........c.ccccccoooeveennne. 64

bb) Klauseln mit weichen Renovierungsfristen 65

cc) Klauseln mit starren Renovierungsfristen ......................... 71

¢) Zustand bei Riickgabe ..........coovoiiiii 72

aa) Unbedingte Endrenovierungspflicht . 72

(a) Ausdriickliche Verpflichtung ........ 72

(b) Verdeckte Verpflichtung .........ccocovvrieinininiiinin. 73

bb) Bedingte Endrenovierungspflicht .........c.ccccccocoiiirniinninne. 76

3. Summierung von Pflichten ............................ 76

a) Anfangs-, laufende und Endrenovierung 76

b) Anfangs- und laufende Renovierung ...........cccccoovveinicininnnnnen 76

¢) Laufende und Endrenovierung ..o, 77

aa) Mit unbedingter Endrenovierungspflicht 77

bb) Mit bedingter Endrenovierungspflicht ..... 77

(a) Bei starren Fristen ..........cccccoveiviviiiniciiniiciniciciiiens 77

(b) Bei weichen FriSten ........c.ccoeeuecueeececncnenenenenirinneeenenens 78

d) Schonheitsreparaturen und sonstige Reparaturpflichten ........ 78

4. Schnelllibersicht ........cccvoeeeiiiieieieeeceeeeeeeee e 79



Inhaltsverzeichnis Xl
IV. Abgeltungsklauseln ...........c.ccooormoiiiiciiiiin s 80
1. Grundsitze ......... 80

2. Inhaltskontrolle ...... 81

3. Einzelne Klauseln .. v 89

4. SchnellUbersicht .........ccccvviiuiiiini i i b 90

D. Folgen unwirksamer Klauseln ..................iit s 92
L GIUNASELZE ..o s 92
II. Beseitigung der Unwirksamkeit ...l 93
III. Renovierungspflicht des Vermieters ..................... 93
1. Uberlassung eines unrenovierten Mietobjekts ..... 94

2. Renovierungspflicht im laufenden Mietverhaltnis .. 94

a) UbermiRiger Gebrauch ............coccovueveeeceunecnniiicn e 94

b) Art der RENOVIEIUNE ......coveviiiiiiiiiiciicie e s 95

IV. Renovierungspflicht des Mieters bei Mietende ..........cccooevruirnene. 96
1. GrUNASALZE ....vvviieiii e 96

2. Abgrenzung zu Schonheitsreparaturen .............ccooceeveeeiecueiecennes 97

3. Abgrenzung zu ausgefallener Dekoration .. 97

V. Bereicherungsanspruch des Vermieters ..........ccccccoevieieieiinninninnnne, 99
VI. Erstattungsanspruch des Mieters ..o 99
1. Féllige ReNOVIEIUNG .......ccoovveviiirieiiiiciecce e 99

a) Bereicherungsanspruch ..o 100

b) Schadensersatzanspruch .......... 102

c) Aufwendungsersatzanspruch . 102

2. Noch nicht féllige Renovierung ... 104

a) Laufendes Mietverhiltnis .... 104

b) Beendetes Mietverhiltnis ................ . 104

aa) Renovierung statt Abgeltung ..........cccccooovvveiviiiiccnninnnnne. 104

bb) Abgeltung statt Renovierung ............ccoeoeeeeenviicccncnencnne. 105

3. VerJaAhIUNG «..cvoviiiiciciic s 105

E. Renovierungsanspruch des Vermieters ... 106
L Grundsatze ... 106
II. Festlegung des Anspruchs durch Renovierungsfristen .. 106
1. Bedeutung von Renovierungsfristen .............ccccccoeuueeee. 106

a) Wechselwirkung zum Erfiillungsanspruch ................. 106

b) Auswirkungen auf die Darlegungs- und Beweislast . 107

c) Beweislage bei Ende des Mietverhéltnisses .............ccccoevuinnns 108

2. Behandlung der Fristen bei Mieterwechsel ..........c..ccccooooueriicnnins 110

III. Renovierungsfristen bei Wohnraum ..........ccccccceo.e... 111
1. Mietvertrag mit individualvertraglichen Fristen ..... 111

2. Mietvertrag mit formularvertraglichen Fristen .... 111

a) Starre Fristen ..o w111

b) Weiche FriSten ......cccceevieivinienieiierieicereeecstete e 112

aa) Sehr kurze Fristen ........cccocoeiveveniiinineineneccseneceeeenes 113

bb) L Ubliche” FrAStEN .eveveeeeeeeeeeeeeeeeeveeeeae 114

(a) Grundlagen der Fristen aus § 7 MMV ... 114

(b) Zeitlicher Kontext der Fristen............... 115

(aa) Ubliche Wohnungsausstattung ... 115

(bb) Wohnungsbelegung ...................... 115

(cc) Dekorationsmaterial ..... 116




Xl Inhaltsverzeichnis

(c) Zwischenergebnis ...t 117
(d)Sonstige Anhaltspunkte fiir die Fristen aus § 7 MMV... 118
(aa) Vorlduferregelungen ..... 118
(bb) Altere Rechtsprechung 119

(cc) Ankniipfung an die Wertermittlungsrichtlinien
T99T et e 119
(dd)Sonstige Griinde 120
(ee) Fristen bei Dekorationspflicht des Vermieters ...... 120
(€) EXgebmis ......coouviiuiiiiiiicic it 121
cc) Angemessene Fristen ..., 121
3. Mietvertrag ohne Fristen ...t 122
IV. Renovierungsfristen bei Gewerberaum ... 123
V. Renovierungsanspruch bei bauseitigen Schaden ..............cccovuevienes 125
VI. Renovierungsanspruch im laufenden Mietverhéltnis 128
1. WORNIAUIM. ..o 128
A) GIUNASELIZE ..veveriviieiicieicee ettt ee 128
b) Gestaltungsfreiheit des Mieters .. 129
c) Besondere Vereinbarungen ......... 131
d) Unsachgeméfie Dekoration ..........cccooovieioieeioieiicciccce 132
2. GEWETDETaUm ......cccciuiviiiiiiiiiii s 132
3. Durchsetzung des Anspruchs 133
VIIL Renovierungsanspruch bei beendetem Mietverhéltnis .................... 136
1. WORNIAUIM ..o 136
a) Abgelaufener Renovierungsturnus ... 136
b) Laufender Renovierungsturnus ......... 136
A8) GIUNASELZE ..ovvieiieeeiieiceieeeree ettt 136
bb) AUSNANMEN ..o 137
(a) UbermaBige Abnutzung .. 137
(b) Eigenwillige Dekoration ... 137
2. GEWETDETaUmM ......cccuivveiiiiiieieiii s 139
VIIL. Alternative Vertragsgestaltungen ...........ccococoeruoirioieiciciiceeciece 139
1. Renovierungsservice .........c.oooeeeveiieieversisiniennnns 139
2. Ausweisung eines Mietanteils fiir Renovierung .... 140
F. Zahlungsanspriiche des Vermieters ...................cccocooiiiinienncccne. 142
I. Anspriiche aus Abgeltungsklauseln ..............cccccoevviiiiiiniiiinns 142
1. GIUNASALZE ...coovvviiiiciiiicicc e 142
2. Berechnung der Abgeltungsquote ...........ccccovvviiniiiniiiiicnnnee. 142
a) Grundlagen ........cccccoovviinnininnnn 142
aa) Rechtsprechung des BGH 142
bb) Praktische Schwierigkeiten ..........c.cccoooeiiiiininiiiiine. 143
(a) Zustand bei Mietbeginn .............ccccoceiiiiiiiinniinins 143
(b) Zustand bei Mietende .........c.cocevveeveeneinenienieenenieinienene 144

(c) Prognose zur Dauer eines (noch) ansehnlichen

ZUSEANAS ..o 144
b) Bedeutung von Regelfristen ...........ccccccvuviiciciviniicienniniccnennes 145
c) Ergebnis ... 145
aa) Renoviert tiberlassene Wohnung 145
bb) Unrenoviert tiberlassene Wohnung .............ccccocevviviiininnnne 146
d) Sonstige Berechnungskriterien .............cccccoovviinininnnnnns 148
II. Anspriiche aus unterlassenen Schénheitsreparaturen ... 149
1. Grundsitze 149




Inhaltsverzeichnis Xlll

2. Anspruch aus Ersatzvornahme ... 151
3. Anspruch auf Schadensersatz ...........cooceeoeioeiicniccicc i 153
A) GIUNASELZE .ooveveeeeviieeieiieiesieeetesee et sa s s s e s s snen e 153
b) Voraussetzungen des Schadensersatzanspruchs .................... 154
aa) Falligkeit .......ooooiiii it i 154
(2) GIUNASELZE .ooviveeeeeieieieeieeiraeseeeteeeeees o e e e sin e daesastaen 154

(b) Leistungshindernisse wahrend der vom Vermieter
gesetzten Frist ...l 156
(c) Teilweise Erledigung der Schonheitsreparaturen 157

bb) FriStSetZUNG ....oocvveiieicic it i 158
cc) Leistungsaufforderung ..ol 161
(a) Form und Adressat .......occeeevereeeiinsienienenineeieenieeecneeienens 161

(D) ZeItpunKt ......coveeicici 162

(€) INNALE . et 164
(aa) Zustandsbeschreibung ...t 164

(bb) Auszufithrende Arbeiten .........cccccoveevnieenininencne 167

(cc) Leistungsaufforderung mit Riickgabeprotokoll .... 169

(dd) Ubermégige Leistungsaufforderung 170
(ee) Mehrfache Leistungsaufforderung ...... 171
(ff) Zutritt zum Mietobjekt .......cccoovviiiiiviciiiiiiniicnnes 171

dd) Entbehrlichkeit von Fristsetzung und Leistungsauf-
fOTAETUNG ..o 172
(a) Formularklauseln ..........cccoeeeueieieieieiccccccciiininennenene 172
(b) Besondere Vereinbarungen ..o 173
(@) GrundSatZe ........cocevveerereenieinenicieeneteeseeeeee e 173
(bb) Zusatzliche Erklarungen im Riickgabeprotokoll... 173
(aaa) Individualvertragliche Vereinbarungen ...... 173
(bbb) Formularvertragliche Vereinbarungen......... 173
(c) Erfilllungsverweigerung des Mieters ..........c.ccccoovunnen. 175
(aa) GrundSatze .......coccoecevevveirinieininieciieeeeeecnes 175
(bb) Erkldrungen des Mieters ...........cccocovviiniininicnnnnnn. 176
(cc) Auszug des Mieters .........cccoovviviiiininiiiiiiiccennen, 177
(dd)Sonstige Umstande ...........cccoovvviviiinninniniicinnnen, 179
(d)Interessenabwégung bei besonderen Umstédnden ........ 179
¢) Umfang des Schadensersatzanspruchs ............ccccceeeeccuvininnnee 180
A2) GIUNASEIZE ...cvovviiiiiiiciiiiccceeeee e 180
bb) Kosten der Schonheitsreparaturen ............cccccocviviiiiniiinnns 180
(2) GrUNASALZE .c.vevveveeeieieierieeeeesee et 180
(b) GUutachterkKOoSten .........cccevveereerieirinieieerereeeseeeeeeeene 182
(c) Schlechte Renovierung ohne rechtliche Verpflichtung. 183
(d)Vorteilsausgleichung ............cccocoeviiiiiiiiiiiniiins 186
(aa) Grundrenovierung ..........ccoceevvivinininiiinineeneenenens 186
(bb) Folgekosten aus unsachgeméfler Renovierung ..... 187
(€) SONAEITALLE .....oneveiiieieitee et 188
(aa) Dekoration durch den Nachmieter .........c.cccccccnee. 188
(bb) Umbau des Mietobjekts ..........cccccovvviiiniiiinnnn. 189
(aaa) Ausgleichsanspruch des Vermieters ............ 189
(bbb) Fehlende Ausgleichspflicht des Mieters ...... 190
(ccc) Hohe des Ausgleichsanspruchs .................... 192
(cc) Verkauf des Mietobjekts ...........cccoovviiiiininiiiiinnnnn. 193
(aaa) Anspruchsinhaber ..o 193
(bbb) Hohe des Anspruchs ... 193
cc) Ersatz von Mietausfall ........ccocveriiinininiinincneneecne 194

(a) Anspruchsgrundlage ............cccccoeeiiiiiiiiiiiins 194



XV Inhaltsverzeichnis

(b)Hohe des Anspruchs ... 195

(c) Schadensminderungspflicht des Vermieters ................. 196

4. Verlust der Anspriiche ... e 198
a) Verlust des Erfiillungsanspruchs ..., 198

aa) Konkludenter Verzicht auf Renovierung ......cci...........ic..... 198
bb) Bedeutung des Riickgabeprotokolls ........c......ovdeceeiiien 199

cc) Vereitelung der Erfiillung ..o, 203
dd) Verjahrung ..ol 203
b) Verlust der Ersatzanspriiche .......ooooiivnnsiennciennnes 203
aa) Renovierungskosten ..o i 203

bb) Mietausfall .......ccccoevreenineinireri bt 204

Il. Teil. Instandhaltung und Instandsetzung

A.GrUNASAtZE ..o 205
B.VArianten .............ocooooviiiiieieeeeeeeeeeeee et 206

L. Haftungsausschluss und -begrenzung ..............ccoocvvriniriniciniciennn. 206
1. Begriffe ..o 206
2. ZULASSIGKEIL «.ooveveeie 206
a) Gewerberaum ... 206
b) Wohnraum 207
II. Gebrauchsbeschrankungen ..o 207
III. Haftungserweiterungen 208
1. Sachliche EXrweiterung ........c.cccooeeveueicinicinicisieecee s 208
2. Personliche Erweiterung .........cccocoooeuoieieiciiicicccccc 208
a) Haftung fiir nicht verschuldete Schéden . 208
aa) Ungezieferklauseln ... 208
bb) Klauseln zu Wasserleitungen und Haushaltsgeraten ........ 209
cc) Gesamthaftungsklauseln ... 209
b) Zurechnung des Verschuldens Dritter ............c.ccccoooeeirininnne 209
IV. Mittelbare Begrenzung der Mieterhaftung durch Versicherungs-
TeIStUNGEN ..o 210
C. Ubertragung auf den Mieter ..............cc..ccoooerrmmcrrinnecremennneeseeeneecsinenns 212
I GeWerberaum ...t 212
1. Abgrenzung Instandhaltung — Instandsetzung ..............ccccceevue... 212
2. Instandhaltung ........cccoeviiiiiiin s 213
3. InStandSetzZung ........cccovvveieiiiniiiieice s 215
Q) GIUNASELZE .oveveeveeeiieiieieeieeeetee ettt sse s 215
b) UbermaRKONtrOlle .........o.vvevvereeeeeeeeeeeseeeressessessesessessessesses s sensnes 216
¢) Transparenzkontrolle ..o 218
d) Umfang und Rechtsfolgen unwirksamer Klauseln .................. 220
4. Kleinreparaturen ...........ccoceeveiieenniiiinieriicee e sesseseesesenes 221
I WORNTAUIM .o 222
1. Instandhaltung und Instandsetzung .............cccooeuevriniriiicinccnene 222
a) Individualvereinbarung ..o 222
b) Formularvereinbarung ..........cccoeueveueieioicieccceecececes 223
aa) Ausbesserung von Decken und Wanden ...........cccccceunncee. 223
bb) Arbeiten an Bodenbeldgen ...........c.cocoooriiiiiiciiiciiici, 223
cc) Beseitigung von Diibellochern ... 224

2. Pauschale Kostenbeteiligungen ...........ccococovriiiciiiciiicinicicne, 226



Inhaltsverzeichnis XV

3. Kleinreparattren .........ccoocuevcueiruesiiitine e 226

a) Vornahmeklauseln ........c..ccccovueeeiieniiinenieinineinece e e 226

b) KOStenKIaUSEIN ........cceeevveieiieieieieieeieieceeieeete e eimssnensstene s 227

4. Andere SCAAEN ......c.coevvrieiinirieiiieeee ettt 230

D. Anspriiche aus unterlassener Instandhaltung und Instandsetzung ..... 231

I. Entstehung der ANSpriiche ........cocoociiiiirminiic i 231

TL HORE ottt et e 231

E. Anspriiche aus Beschadigung des Mietobjekts .......................... 232

I GrundSEtZE ..c.ooveveiieiiiiciciiceetce ittt 232

IL Varianten .......coeeeeerieieinicieeceeeeeceeeece e ottt enenene 232

1. Fuflbéden/Bodenbeldge . 232

2. TUren und FENSLET .....c.covviveirieiiiiiiiiicciriccrenecenece e s 234

3. Einrichtungen in Bad und Kiiche ........cccooooviviiniiiniiiiccne 235

4. SONSHIZES ..vvvivvevcvieiiictcie et 235

III. Schadensersatzanspruch des Vermieters ............ccccocoevorueiecueicisicinne. 236

1. Begriindung des Schadensersatzanspruchs ...........cccccoevorueinnee 236

a) Laufendes Mietverhaltnis ..........cccoeeeevererinncninncninnccnnecene 236

b) Beendetes Mietverhaltnis ........c.coceveeveeveeeninierenenieenenercreneeecnenes 237

aa) Vertrag ohne Regelung ..........c.cccooorvoiiiiiiiiiiiic 237

bb) Vertrag mit Regelung .........c.ccoooeueirmiiiciiiciiccce 239

2. Hohe des Ersatzanspruchs ...........ccoocevcueicieicieiceciecc e 239

A) GIUNASELZE .ottt ettt 239

b) Begrenzung im laufenden Mietverhaltnis ..........c.ccccooeueirnnne 240

c) Vorteilsausgleichung ............ccooevoiiiiiiii 241

F. Anhang: Reinigung bei Mietende ... 244

L. Riickgabe besenrein ... 244

II. Riickgabe in sauberem Zustand .........ccccccooeeiriniinciinccieicne 245

I, SChAdENSErSALZ .....ccooveveuireeiiiieieiiicrciieictteie ettt 246
lll. Teil. Riickbau

Al BeGEiff . ... 249

B. Laufendes Mietverhaltnis ..................ccccoovniiinncinncccncccieene 251

C. Beendetes Mietverhaltnis ...............c.ccccooiiiinnciinccnceeenee 253

L GIrUNASALZE ...oveveeieiiieieietee ettt 253

1. Vertrag ohne Riickbauregelung ..........cccccoovveiieiiiiiinininiiciennen, 253

2. Vertrag mit Riickbauregelung ...........cccccocovviviiiiinnniiicce, 253

3. Investitionen des Vormieters .........c.cccccveecirieininiicnniecninieccnenne 254

a) Eintritt in einen Mietvertrag .........cccoeovviviiiiininniiiiins 254

b) Abschluss eines neuen Mietvertrags .........c.cococoeeveiiciereiennnnen 255

aa) Mietvertrag {iber das unverdnderte Mietobjekt ................. 255

bb) Unterlassener RUCKDAU ........cocvviiiiiiiiniiiiiiiciininiens 255

cc) Ubernahme der Verdnderungen vom Vormieter ............... 256

4. Selbsthilfe des VErmieters .........ccccoveerrieeininieinineineeiecneseeene 256

IL Varianten ... 256

1. Vertragliche Investitionsverpflichtung ...........cccccecccocuvuvniicnnnnnnne 256

2. Herstellung der Eignung zum Vertragszweck ............cccccceuennene. 257

3. Zustimmung des Vermieters ...........cccccovvviiniinnnniicce, 258



XVI Inhaltsverzeichnis

4. Rechtsmissbrauch ...ttt 260

5. Nachfolgender Umbau des Mietobjekts ..........c.cccoooreiiriiiineenn i 260

6. Hinweisschilder bei Gewerberaum ...........c..cccoooiiiii it 261

7. Kosten des RUCKDAUS ........ccccueuviiiiiiiiiiiicccc e 261

8. Riigelose Riicknahme ..........cc.oooooiiiiii it e 261

ITI. SONAETrfALIE ..o s b dens 262

1. Anschlussmietvertrag mit demselben Mieter .. 262

2. Riickbaupflicht des Untermieters ..........co.......... 263

a) Investitionen des Hauptmieters ..ot 263

Aa) GrUNASEEZE ....ovvvviiiciciciicc bt e 263

bb) Folgen ........cccoocvvriniiiniiinn. 265

b) Investitionen des Untermieters 266

IV. SChadenSersatz ... B 266

1. Laufender Mietvertrag .... 266

2. Beendeter MI€tVErtrag ..........cccoeueveuviiimeieiiiiciesicsenesscnenesenes 267

D. Rechtslage in den dstlichen Bundeslandern ... 269
IV. Teil. Verjahrung und Prozess

AVerjBhrung ... s 271

L. Erfiillungsanspriiche des Vermieters ...........cccococoevcieicinicinicincninne 271

1. Gegenstand der Verjahrung 271

2. Beginn der Verjahrungsfrist 271

a) Laufendes Mietverh&lnis ........c.coeeoeviveeenirieenineenieiecneeeeene 271

b) Beendetes Mietverhilinis .......... 272

aa) Riickgabe des Mietobjekts 273

bb) Raumung des Mietobjekts 275

3. Dauer der Verjahrungsfrist .........ccocooovoriiiriiiiniiciccecc 276

a) Regelmafiige Frist .............. 276

b) Verldngerung der Frist 276

aa) Hemmung durch Vereinbarung ..., 276

(a) Allgemeine Vereinbarung ..........c..cccooeueveinicieinieccinnnn. 276

(b) Besondere Vereinbarung ............c.......... 277

bb) Hemmung durch gesetzliche Regelung ... 278

(@) Verhandlungen .........ccocooeiniiinininicicce e 278

(b) Rechtsverfolgung ............cccooeueieiniiiniciceccccec 279

cc) Umfang der Hemmung .......ccccoooeveeiiicniciicincnne, 279

dd)Neubeginn der Verjahrung durch Anerkenntnis 279

II. Schadensersatzanspriiche des Vermieters 280

1. Gegenstand der Verjahrung ........................ 280

2. Beginn und Dauer der Verjahrungsfrist 280

a) Laufendes Mietverhaltnis .........c.ccccceeeeererenenenenennenserieeeenes 280

b) Beendetes Mietverhaltnis ........c.ceeueeveeueenieieininieenieeereeene 280

aa) Beginn 280

bb) Dauer 281

3. Verjahrung und Aufrechnung gegen Mietsicherheiten ............... 282

a) Aufrechnung gegen Barkaution ..o, 282

b) Aufrechnung gegen Biirgschaft 283

III. Erstattungsanspriiche des Mieters ..........cccocoourueieiriciicciicceccc 284

B.PrOZESS ..o 285

L. Schénheitsreparaturen . 285

1. GIUNASELZE ..ocevivieieiieiieteeeeteeeeee ettt b e st aeae e 285



Inhaltsverzeichnis XVII

2. Unterlassene Schénheitsreparaturen «i.........ooooceevcueicieiicieicnnes 287
a) Auswirkung von Renovierungsfristen ..............ccccocverireencnian. 287
b) Begriindung von Schadensersatzanspriichen ........... e 288
c) Besonderheiten bei der Klage auf Schadensersatz ................... 288
3. Anspriiche aus Abgeltungsklauseln ................c..ccco ottt 289
4. Einwande des MIeters ...........c.ocueiruioeuesocuicice i et 290
a) RegelmiBige Ausfithrung der Schénheitsreparaturen ............ 290
b) Ordnungsgemafier Zustand ...t 291
II. Instandhaltung und Instandsetzung ........c...cccooceiincs it sinciennnns 291
1. Nichterflllung ........coooooeveiiioiiiieee e e 291
2. Beschddigungen ..........c..cco.cce.... 291
a) Zeitliche Voraussetzungen ... 292
b) Sachliche Voraussetzungen ............ccoooveeeiivniioncineeccce 294
3. SChadenSerSatZ ........ccvvviiiiiiiiiiiiiciii e s 296
IIL RUCKDAU v e 296
IV. Ersatz von Mietausfall ..o 297
1. Begriindung des Anspruchs . 297
a) GrundSatZe ....c.ocecevevveeerenieieinieicenieceeeieeseeieaeae 297
b) Mietausfall im ersten Monat nach RAumung .........c.ccccceoeuuee. 297
¢) Mietausfall in Folgemonaten ...........ccococevoruiimiiicieiciciccinn 299
2. Schadensminderungspflicht des Vermieters 299
3. Klage auf Ersatz von Mietausfall ..........cccccoovviiieiininniiiccnnes 300
V. Ersatz von Gutachterkosten ..o, 301
VL. Kursorisches Priifungsschema .. 302
1. Schonheitsreparaturen ............ 302
a) Schadensersatzanspriiche aus unterlassenen Schoénheits-
reparaturen nach Auszug des Mieters ..........cocoeuernrinsieniinninncs 302
aa) Ubertragung der Schonheitsreparaturen auf den Mieter
durch Formularklausel ..o 302
bb) Flligkeit der Schonheitsreparaturen ............ccoocevcueicunee. 302
cc) Begriindung des Schadensersatzanspruchs .............c......... 302
b) Anspriiche aus noch nicht falligen Schonheitsreparaturen bei
Mietende ..o 303
¢) Anspruch auf Renovierung im laufenden Mietverhiltnis ...... 303
2. Instandhaltung/Instandsetzung ...........cccocevoeueiocueiicneicieecie e 303
a) Ubertragung auf den Mieter ...........coccwereeereeenerruerecrereseeeeeens 303
D) SChadenSerSatz ......ccccuevireeueinieieinieieineieeteie ettt 304
3. RUCKDAU .o 304
a) Verpflichtung des Mieters ...........ccccooveuomrieceiccieiceccec 304
D) SChadenSErSatz ......ccccucuevirueuiinieiiinieieerteieeeieee ettt 304
4. Beweisantritte ... 304
Anhang 1: Muster
A. Formularvereinbarungen ... 305
L. Schénheitsreparaturen ..........ooceveueiecieiecieieeie e 305
1. WORNTaum ......ccociiiniiiiniiicccc s 305
a) Ubertragung der laufenden Schénheitsreparaturen 305
b) Abgeltungsklausel zum Mietende ...........cccoooviriiiriiiciiinine 306

¢) Alternative fiir laufende Schénheitsreparaturen:
KOStENKIAUSEL ...eveivieieiieiieieeeteereeeee e 309



XVII Inhaltsverzeichnis

2. GEWETIDEIAUM ..ottt s 310

a) Ubertragung der laufenden Schonheitsreparaturen ................ 310

b) Abgeltungsklausel zum Mietende ...........cccoooourvriisficinnnniicnen 311

II. Instandhaltung und Instandsetzung .............cccooceveeueicieicieicinicniene, 311

1. WORNIAUM ..o ot e s 311

2. GEWEIDEIAUIN .....vviiiiiiiiieieicee it she s seae e biue s deaeat 312

a) Schiden aus dem Mietgebrauch ........ 312

b) Verschuldensunabhingige Haftung . 313

aa) Schaden am Mietobjekt ...t 313

bb) Schdden an Gemeinschaftsflachen ... 313

TIL RUCKDAU i sttt 313

B. Riickgabeprotokoll ... e 315

C. Leistungsaufforderung gem. § 281 Abs. 1BGB ...............ccccc..oiiuennnit 318

D. Verfahren mit Vorbesichtigung ... 320

L PPOtOKOLL .. 320

II. SCRATEIDEN ... 320

III. Riickgabeprotokoll Wie B ..........cccoouoiimiiiioiiicce 320

IV. Schreiben gem. § 281 Abs. 1,4 BGB .......c..ccooooeieiiiiiiicce 320

Anhang 2: Gesetzes- und Verordnungstexte

A. Biirgerliches Gesetzbuch ..............c.cccccccoeiniiiinccccrceeeee 321

B. Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik .................. 337

C. Zivilprozessordnung ...............cccccovevceennicennniceeneeeeeeeneeeaee 339
D. Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

(Zweite Berechnungsverordnung — 1. BV) ..............ccccoeiiiiniinnnnne. 340

SChWOTtreGister ........ccccoviiiiiiiiiiiiiiccc s 343




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile ()
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /OK
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Off
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 524288
  /LockDistillerParams true
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo true
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts false
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Remove
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 150
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 304
  /ColorImageDepth 8
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 150
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages false
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth 8
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.76
    /HSamples [2 1 1 2] /VSamples [2 1 1 2]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 15
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages false
  /MonoImageDownsampleType /Average
  /MonoImageResolution 1270
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.41732
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (None)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /DEU <FEFF0044007200750063006b006500720065006900200043002e0048002e004200650063006b000d005300740061006e00640061007200640020004f00660066007300650074002d0044007200750063006b00200028005300740061006e0064003a00200039002e00310031002e00320030003000350029>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [595.245 841.846]
>> setpagedevice


