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Vorwort

Wie schon zwischen der 3. und 4. Auflage hat sich auch zwischen der
4.und 5. Auflage ein so grofier zeitlicher Abstand ergeben, dass eine
vollige Neubearbeitung des Werkes notwendig war. Die bewéhrte Glie-
derung nach Problemkreisen wurde jedoch auch in der 5. Auflage bei-
behalten.

Vor allem das Kapitel 2 (Mieterhhung bei Wohnraummietverhaltnis-
sen) hat wesentliche Verdnderungen erfahren. Grund war nicht das
Mieterhohungsverfahren als solches, sondern die neuen Regelungen
betreffend das ,Gesetz tiber Vereinbarungen tiber die Miethohe bei
Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmérkten”, genannt
,Mietpreisbremse” aus dem Jahre 2015, nunmehr bis Ende 2025 ver-
laingert. Auch die Anderungen dieses Gesetzes durch das Mietrechts-
Anpassungsgesetz mit Wirkung ab 1.1.2019 sind berticksichtigt. Das
Gesetz iiber die energetische Modernisierung aus dem Jahre 2013 wurde
ebenfalls berticksichtigt.

Nachdem es in diese Richtung nach wie vor Pléne gibt, erschien es sinn-
voll, auch das gescheiterte Berliner Mieten-Deckelgesetz zu erwéhnen.
Auch die im Jahre 2022 in Kraft getretene Mietspiegelreform ist bereits
einbezogen.

Angesichts einiger Rechtsinderungen im Bereich Rdumung und
Zwangsvollstreckung bot es sich an, die diesbeziiglichen Ausfithrungen
zu Raumungsprozess, Riumung und Zwangsvollstreckung in einem
eigenen erweiterten Kapitel 9 zusammenzufassen.

Umfassend wurde wiederum die Revisionsrechtsprechung des BGH
und in zahlreichen Féllen aktuelle Rechtsprechung anderer Gerichte ein-
gearbeitet.

Beibehalten wurden die einzelnen Kapiteln angefiigten Musterformu-
lare, insbesondere erginzt in Kapitel 2 wegen der neuen Regelungen
durch die ,Mietpreisbremse.” Auch die aus der Praxis heraus entstande-
ne Aufstellung gerichtlicher Hinweise im Mietprozess und Einzelheiten
zu den Streitwerten der jeweiligen Klagen wurden beibehalten.

An dem ebenfalls beibehaltenen aktuellen Katalog von Fragen und
Antworten zeigt sich, wie bereits im Vorwort zur Vorauflage erwéhnt,
die praktische Bedeutung des Rechtsgebiets Mietrecht, das unsere soziale
und wirtschaftliche Wirklichkeit in besonderem Mafle widerspiegelt.

Miinchen, im August 2022 Axel Wetekamp



Aus dem Vorwort zur 1. Auflage

Sowohl fiir den in der Praxis tétigen Juristen, als auch fiir den persénlich
betroffenen Laien oder auch nur allgemein an mietrechtlichen Fragen
Interessierten, ist das geltende Mietrecht zu einer nahezu undurchsich-
tigen und kaum noch zu handhabenden Materie geworden. Dies hangt
weniger mit dem geltenden Recht zusammen, das durchaus tiberschau-
bar ist. Anzuwendende Gesetze sind hier vor allem das Biirgerliche Ge-
setzbuch, die Bestimmungen der §§ 535 bis 580a BGB.

Die Probleme liegen vielmehr in der Rechtsanwendung. In kaum
einem Rechtsgebiet kommt es zu einer solchen Fiille in dhnlich oder
gleich gelagerten Fillen divergierenden Gerichtsentscheidungen. Man
denke nur an die Rechtsprechung zur Zuldssigkeit einer Eigenbedarfs-
kiindigung oder zur Frage der Schonheitsreparaturen. Was ist der Grund
hierfiir?

Er ist darin zu suchen, dass es sich beim Mietrecht um eine besonders
konflikt- und spannungsreiche Materie handelt. Wohnen stellt ein
Grundbediirfnis der Menschen dar, und die Hilfte der bundesdeutschen
Bevolkerung wohnt zur Miete, in Ballungsgebieten erheblich mehr.

Andererseits steht der Grundbesitz unter der Eigentumsgarantie des
Grundgesetzes, und der Vermieter als Eigentiimer wehrt sich gegen Ein-
schrankungen, die ihm durch die Vermietung seines Eigentums auferlegt
sind.

Fiir den Rechtsanwender ist nicht nur die Existenz von mietrechtlichen
Lehrbtichern und Kommentaren zum Mietrecht von Bedeutung, sondern
auch eine Anleitung, die jeweils einen konkreten, enggefassten Problem-
bereich behandelt, lingere Auseinandersetzungen mit Lehrmeinungen
und divergierender Rechtsprechung vermeidet und in der Darstellung
der von den Gerichten {iberwiegend vertretenen Meinung folgt.

Das vorliegende Werk soll diesen Anforderungen gerecht werden. Ins-
gesamt zwolf Problemkreise werden abgehandelt. Einer gedrangten Dar-
stellung der Problematik und des Standes der Rechtsprechung folgen
Muster fiir die wichtigsten Anwendungen.

Miinchen, im Januar 1990 Axel Wetekamp



Inhaltsiibersicht

VOTWOIT e v
Inhaltsverzeichnis e IX
Abkiirzungs- und LIteraturverzeichnis ........oocvveenninnnssnsesssensesnesssessessssesesssnses XXV
Kapitel 1. Abschluss des Wohnraummietvertrages ...........oeveereeeeerneenesernseneerneeneanns 1
Kapitel 2. Mieterhéhung bei Wohnraummietverh@ltnissen ...........ccocoooevenenincineenennes 65
Kapitel 3. Die MIBtKAULION ......ccruierurireieiniricieireeie et 129
Kapitel 4. Schonheitsreparaturen — vertragsgemaBer und vertrags-

WIdrger GEBTAUCH ... 157
Kapitel 5. MIietMiNAEIUNG .........ccoierieeeieieeeerereererseien s ssenesens 201
Kapitel 6. BErEDSKOSTEN .......vcveiieciriiecesieteresis st ssnsea 239
Kapitel 7. Modernisierung von Wohnraum ............cooceeneeneernerneeernenessenee e 285
Kapitel 8. Beendigung des Wohnraummietverhaltnisses .........covevneeenerinrnenseneneneens 325
Kapitel 9. Raumungsprozess, Rdumung und Zwangsvollstreckung ...... w429
Kapitel 10. Gerichtliche Hinweise im Mietprozess ...........cevereeeerenns w435
Kapitel 11. Streitwerte im MIBtrECNT ........c.ocoiuriiiiets et 443
Kapitel 12. Fragen Und ANTWOILEN ..........ccieserereuscssnssessastansessssessssssssssessesessssnsssessesssn 447

R Te 3o LT O SO OO O D D OO T ST SO UTE OO AT TSR 469



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



Inhaltsverzeichnis

Vorwort ............ \%
Inhaltstibersicht ... .. VI
Abkiirzungs- und Literaturverzeichnis .........cc..ccoooveiovnicniinnicniceces XXV
Kapitel 1. Abschluss des Wohnraummietvertrages ................ccccccoeoeeune. 1
I. Formularvertrag und Individualvereinbarung — Eigentiimer und
VOIMUELET ...ovviiiitiitct s 1
1. Formularvertrag und Individualvereinbarung ..... 1
2. Eigentiimer und Vermieter ............cccococoiicniriicnine, 2
II. Beispiele fiir wirksame und unwirksame Formularklauseln .. 2
1. Vertragsbeginn, allgemeiner Mietgebrauch .................... 2
2. Mietzahlung .......... 4
3. Haftungsklauseln ...........ccccccooeeirnnne. 5
4. Beendigung des Mietverhiltnisses .... 6
III. Selbstauskunft des Mieters 7
1. Interessenlage ..........cccccoeveune. 7
2. Arbeitgeber und Einkommen ..............ccccccooeee 7
3. Familienstand, Gewerbeaustibung, Haustiere .. 8
4. Ausweis und Staatsangehorigkeit .......c............ 9
5. Referenzen ..., 9
6. Informationelle Selbstbestimmunyg ... 9
7. Folgen einer Falschauskunft ............... 9
IV. Die Form des Mietvertrages .............. 9
V. Bevollméchtigung und Vertretung ......... w12
VL. Mehrheit von Mietern und Vermietern ............ .14
VIL Rechte und Pflichten der Mietvertragsparteien .. 16
1. Rechte und Pflichten des Vermieters ............... .. 16
a) Allgemeines ................... 16
b) Instandsetzungspflicht ........ 16
c) Verkehrssicherungspflicht .. .. 16
d) Priifungspflicht .................... w17
e) Beheizungspflicht ... 17
f) Herstellung eines Mindeststandards ... .. 18
2. Rechte und Pflichten des Mieters ..........c.cccoeueieieeciercieceiccnnes 18
a) Allgemeine Nutzung der Mietrdume — gewerbliche
Nutzung und Mischmietverhaltnisse .........c..cccccocoeiireiennn. 18
b) Einbeziehung von Hausordnungen in den Mietvertrag ...... 19
¢) Tonwiedergabe und Musikaustibung ..........c.ccccccocevecuniennnnes 19
d) Nutzung von Gemeinschaftsflachen ...... . 20
e) Nutzung von Haushaltsgeréten .... w21
f) Parabolantennen ...........cccoeeeenneee. .21
g) Tierhaltung ..o, w25
h) Besichtigung der Mietwohnung ...........c..cccoooeveennne. 27
aa) Grundlage der Besichtigung der Mietraume ... 27
bb) Abstinde fiir die Besichtigung ...........ccccoceo.c.... 28

cc) Vorherige Anmeldung oo 28



Inhaltsverzeichnis

dd) Zutritt im Notfall ......cccooevieiriniieee e
ee) Ungerechtfertigte Besichtigungsversuche ......................
ff) Mitgebrachte Personen ..........c.cccccocovuevninnnes
gg) Zeitpunkt der Besichtigung
hh) Rechte des Vermieters bei Verweigerung der
Besichtigung ........ccooeveiieiniiiiiccc
ii) Auflagen durch den Mieter ..

VIII. Untermiete

Muster zu Kapitel 1 ..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiccccnes
. Beschwerde iiber Mitmieter beim Vermieter /Hausverwalter
. Abmahnung von Verstéfien gegen die Hausordnung .........c..cc..cc......
. Zurtickweisung einer Abmahnung wegen behaupteter Verstofie ......
. Anfechtung des Mietvertrages wegen falscher Selbstauskunft
. Kiindigung wegen Hausordnungsverstofien .............cccoccoeueeunee.
. Rdumungsklage wegen Hausordnungsverstofien ...........c..cccoocevrunne.
. Aufforderung durch den Vermieter, die Besichtigung einer Miet-

NIk WN -

OO

11.
12.
13.
14.

15.

16.

. Verweigerung einer Besichtigung durch den Mieter .....
. Klage auf Duldung einer Besichtigung der Wohnung ..
. Antrag auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung betreffend die

1. Gebrauchsiiberlassung an Familienangehorige, Besucher
und Lebensgefdhrten ...
2. Erlaubnis zur Untervermietung ..............
a) Grundsitze der Erlaubniserteilung
b) Kiindigungsrecht des Mieters bei Erlaubnisverweigerung .
¢) Anspruch des Wohnraummieters auf Erlaubniserteilung ...
d) Erhebung eines Untermietzuschlags .........c.cccccooovurvriirnnnnnnee.
3. Rechte des Vermieters bei unbefugter Uberlassung ..................
4. Gewerbliche Zwischenvermietung ............ccccocevevvunes
5. Wohngemeinschaften ...........ccc.........
IX. Der Garagenmietvertrag ..
X. Corona und Miete .......c.ccccoooruerrnnne.
. Besonderer Kiindigungsschutz ...............
. Handwerksarbeiten in den Mietrdumen ...........cc.ccoovevriinrnnnen.
. Ablesen von Heizkostenverteilern .............ccoooorioiiieiiiinennnnn,
. Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten am Haus ......
. Anbringung von Rauchmeldern ..o,
. Besichtigung der Mietraume durch Nachmieter oder Kauf-
interessierte T T, -
7. Durchfiihrung von Wohnungsumziigen ..
8. Corona — Erkrankung von Nachbarn ............cc.ccconniiiiiinnnnn.
9. RAUMUNG ..ot
10. Widerrufsrecht
XI. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen ...

NUT s WDN -

wohnuNng zu gestatten ..........coocvoireiii e

Besichtigung einer Mietwohnung ...........cccooveioirioiiiiiiiccccc
Untersagung der Tierhaltung ..........cccoouoeoiriiiiiicicccce
Zurtickweisung des Verlangens auf Unterlassung der Tierhaltung ...
Unterlassungsklage wegen Tierhaltung ..........cccoocoevociiciicnicnnine,
Anfrage eines Mieters wegen Erlaubniserteilung zur Unter-
VEITNICEUING oottt bbbttt anas
Abmahnung durch den Vermieter wegen unerlaubter Gebrauchs-
UDTIASSUNG ..o
Unterlassungsklage wegen unerlaubter Untervermietung ..................



Inhaltsverzeichnis

Kapitel 2. Mieterh6hung bei Wohnraummietverhaltnissen ...................

L. Vereinbarung iiber die Miethéhe bei Mietbeginn
(,Mietpreisbremse™) ...
1. Allgemeines ......c.cccoovvueueivicicnnininicinnennn.
2. Zulassige Miethohe bei Neuvermietung ..
3. Geltung in Wohnungsmangelgebieten ............c.ccccooveierieinnnnn.
4. Bestandsschutz, Einzelfallvereinbarungen und Moderni-
sierungsmafnahmen ...
5. Ausnahmen von der ,Mietpreisbremse” .
6. Auskunftsanspruch des Mieters ...............
7. Riickforderungsanspruch des Mieters .....
II. Einzelfallvereinbarung, Mietpreistiberh6hung und Mietwucher ..
1. Mietvereinbarung im Einzelfall ...........c.cccocooiiiiiii
2. Mietpreisiiberhéhung und Mietwucher ..
III. Vereinbarung einer Staffelmiete ......................
IV. Vereinbarung einer Indexmiete ........
V. Mieterhhung nach §§ 558 ff. BGB ...
1. Allgemeines ........ccccoevvuruevricnnnnnns
2. Mietbegriff ....
3. SPEITTIS ..o
4. Begriff und Vergleichsmerkmale der ortsiiblichen Vergleichs-
TNHEEE oot
a) Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete ...
b) Die einzelnen Vergleichsmerkmale ...............
aa) Gleiche oder vergleichbare Gemeinde ...
bb) Vergleichbare Art ......cccocooivieviriienne.
cc) Vergleichbare Grofse .....
dd) Vergleichbare Ausstattung .....
ee) Vergleichbare Beschaffenheit .
ff) Vergleichbare Lage ..................
. Kappungsgrenze ...............
. Das Mieterhhungsverlangen ............
a) Form des Erhchungsverlangens ......
b) Zugang des Erhéhungsverlangens ....................
c) Allgemeiner Inhalt des Erhhungsverlangens ....
d) Das Erhohungsverlangen bei Verdufierung der Miet-
WORNNUNE .o
e) Bevollmachtigung und Vertretung
f) Bezugnahme auf einen Mietspiegel
aa) Allgemeine Fragen zur Bezugnahme auf einen Miet-
SPIEZEL oo
bb) Reform des Mietspiegelrechts
cc) Bezugnahme auf einen qualifizierten Mietspiegel ........
g) Bezugnahme auf ein Sachverstandigengutachten
aa) Die Person des Sachverstindigen ......................
bb) Bezugnahme auf das Gutachten ..o
cc) Das Gutachten des Mieterhhungsverlangens im
Prozess .....cocoviiiieiiiiicii
dd) Form und Inhalt des Gutachtens .........
h) Bezugnahme auf Vergleichswohnungen
aa) Grundsitze fiir die Benennung von Vergleichs-
WONNUNGEN ..ot
bb) Die Vergleichbarkeit der Vergleichswohnungen ..........

o U1




Xl

Inhaltsverzeichnis

cc) Besichtigung der Vergleichswohnungen ........................ 101
i) Andere Begriindungsmoglichkeiten .............cccocoeveveiininnnnee. 101
7. Die Zustimmung des Mieters .................. .. 102
a) Form der Zustimmung ....... .. 102
b) Teilweise Zustimmung ... ... 103
c) Wirkung der erteilten Zustimmung ..........cccccoevevirnvirrinnnnes 104
8. Klage auf Erteilung der Zustimmung (Der Mieterhhungs-
PTOZESS) wevevvrvviiirieietiieietet sttt 105
a) Besondere Prozessvoraussetzungen der Klage ..................... 105
aa) Wirksames Erhohungsverlangen ................ .. 105
bb) Einhaltung der Zustimmungsfrist . ... 105
cc) Einhaltung der Klagefrist ............... .. 106
dd) Weitere prozessuale Fragen ............cccocoevvviiriviinccnnennes 106
(1) Verbundene Zustimmungs- und Zahlungsklage .... 106
(2) Prozessstandschaft im Zustimmungsprozess .......... 107
(3) Feststellungsklage statt Zustimmungsklage ............ 107
(4) Nachholung eines Erhohungsverlangens im
ZustimmUNESPIOZESS ......cveveverevevererereiereieieieieieeieseeees 107
(5) Nachbesserung des Erhohungsverlangens im
ZUustimmUNESPIOZESS «.....cveveveveveverererereseieieieieieeieseenees 108
9. Gerichtliche Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete .... 108
a) Vermutungswirkung eines qualifizierten Mietspiegels ....... 108
b) Beweiserhebung durch Sachverstiandigengutachten ........... 111
10. Kiindigung des Mietverhéltnisses wegen Mietriickstanden .... 111
11. Der Berliner , Mietendeckel” ...........cccooioviiiieeieeeeceereeeveeenee 112
VI. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen ... .o 112
Muster zu Kapitel 2 .....c.c........cooiiiiiiiii i e e 113
1. Auskunftsersuchen des Mieters bei VerstofS gegen Mietpreis-
DIEMSE ..ooe s 113
2. Antwort des Vermieters auf Auskunftsersuchen des Mieters wegen
Mietpreisbremse (VOIMIEtET) .......coevuiveriviiivniiieiuetiicneitcteeietbceenenes 114
3. Antwort des Vermieters auf Auskunftsersuchen des Mieters wegen
Mietpreisbremse (Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete) ..... 115
4. Antwort des Vermieters auf Auskunftsersuchen des Mieters wegen
Mietpreisbremse (umfassende Modernisierung) ............coecoeueverurierunnnns 116
5. Antwort des Vermieters auf Auskunftsersuchen des Mieters wegen
Mietpreisbremse (NEUDaU) ........ccocueviiiimriiiiiiicieicccecenas 117
6. Riickforderung des Mieters bei iiberzahlter Miete ...........c.cccccovuevnnnce. 118
7. Entgegnung des Vermieters auf Riickforderungsschreiben des
MIELETS ..ottt s 119
8. Entgegnung des Mieters auf Zuriickweisung des Riickforderungs-
schreibens durch den Vermieter ...........c.cocooeevrueimiiiciciciecccicees 120
9. Formloses Angebot des Vermieters auf Erhohung der Grundmiete
mit ZustimmungserklArung ........c.ocevovueveueicieiciecic e 121
10. Férmliches Mieterhhungsverlangen — Vergleichswohnungen,
bei Vorhandensein eines qualifizierten Mietspiegels ...........c.cccccoceuu... 122
11. Zustimmungsklage des Vermieters ............cccoeoevruriireinne. .o 124
12. Klageerwiderung des Mieters nach Zustimmungsklage 126
Kapitel 3. Die Mietkaution ... 129
L AlIEMEINES .....ooecvecicecect e 129

1. Bedeutung der Mietkaution als Sicherheitsleistung des
MIELETS ...ttt 129



Inhaltsverzeichnis Xl
2. Bedeutung der Vorschrift des § 551 BGB ..........cccccooovuiviieiinnnnes 129
3. Anwendungsbereich ... 129
II. Die Sicherheitsleistung, § 551 Abs. 1 BGB ........cccccccovvvriiviieirinrennee. 130
1. Art der Sicherheitsleistung ..........c.cccooeeveieiiniiieinnnes 130
a) Barkaution und Verpfandung eines Sparbuchs .. .. 130
b) Biirgschaft als Kaution ..o 131
2. Hohe der Sicherheitsleistung ...........ccccooeveveienininiincieiicccne 132
3. Falligkeit der Sicherheitsleistung ............cccccoevevevnennnne 133
a) Zahlung in drei Monatsraten, § 551 Abs. 2 BGB 133
b) Beendigung des Mietverhéltnisses vor Zahlung der
Kaution ..o 134
4. Nichterfiillung der Kautionszahlungsverpflichtung ... 135
III. Anlageverpflichtung des Vermieters ...........cccccoevevverennnee. .. 136
1. Bedeutung der Regelung ...........ccccoeoruevniviiniiiniicnieiccene 136
2. Art der Kautionsanlage ...........ccccooeveieeinininncniiiceccees 136
IV. Verzinsungspflicht ..o 137
1. Verzinsung bei Altvertragen vor dem 1.1.1983 .. 137
a) bei vertraglichem Ausschluss der Verzinsung ...................... 137
b) bei Nichtregelung der Verzinsung ..........ccccooevvuevriirnernnnnee. 137
c) bei vertraglicher Vereinbarung der Verzinsung . 137
2. Verzinsung bei Mietvertrdgen nach dem 1.1.1983 ... .. 137
3. Die ZinshOhe ........cccooiiiiiiiiii 138
a) Grundsitzliches zur ZinshGhe .........cccocovevieiveneivenecene 138
b) Anlage der Kaution zu einem hheren Zinssatz ......... 138
c) Anlage der Kaution zu einem niedrigeren Zinssatz ............ 138
d) Schuldhafte Nichtziehung von Zinsen ...........cccocooeviieinnnee. 138
e) Nebenkosten und Nebenvergiitungen .....cccc..........ccvunirniines 138
4. Abrechnung der Zinsen ...........cc.cccovvveennnne 139
5. Mietkaution und Zinsabschlagssteuer . 139
6. ,Andere Anlageform® .........c.ccccooiiiiiiiii 140
V. Behandlung der Kaution wéahrend des Mietverhéltnisses .............. 141
1. Anspriiche des Mieters wihrend des Mietverhaltnisses ... 141
a) AlIZEMEINES .......covrvviiiiieiice s 141
b) Anspriiche bei Vermogensverschlechterung des
VEImieters ...cceveiiiiiiiiiiiciii s 141
¢) Anspriiche bei Verdufierung des Grundstiicks .................... 142
2. Anspriiche des Vermieters wahrend des bestehenden
Mietverhdltnisses ... 144
VI. Die Mietkaution nach Beendigung des Mietverhiltnisses .............. 144
1. Rechte des Mieters ........c.coocooviiiiiiiiiiiicicie 144
2. Rechte und Pflichten des Vermieters .. 145
a) Abrechnungspflicht des Vermieters ..........cccccoovvvniivnirnnnnes 145
b) Priifungs- und Uberlegungsfrist ...........coocevereereerererrenecrenecnenee 146
c) Ablauf und Uberschreitung der Priifungsfrist ..........c.cc.cnee.. 146
d) Umfang der Riickzahlungsverpflichtung des Vermieters ... 147
VII. Die Kaution bei Insolvenz des Vermieters ............ccccoeeuereiniiininnns 147
1. Grundsatzliches ...........ccccoiviiiiiiiiii 147
2. Aussonderungsrecht nach § 47 Insolvenzordnung . 148
3. Drittwiderspruchsklage nach § 771 ZPO ................... .. 148
4. Zugriff des kontofithrenden Kreditinstituts ............ccocoevevennne. 148
5. Rechte des Mieters bei Nichtanlage der Kaution nach § 551
ADS. 3BGB ..ot 148
a) Erzwingung der treuhdnderischen Anlage der Kaution ..... 148



XV Inhaltsverzeichnis

b) Rechte des Mieters nach Insolvenzer6ffnung, falls keine

treuhédnderische Anlage erfolgtist ..........ccocoveviiiiiiiiniinnnnn 149

VIII. Abweichende Vereinbarungen und Sonderregelung fiir
Studenten- und Jugendwohnheime ..........ccccccooevviiiiiinniennn, 149
IX. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen ............cccccoovvvirnnnnnee. 149
Muster zu Kapitel 3 ..........ccocooiiiiiiiiiiiiiiiic e 151

1. Auskunftsersuchen des Mieters hinsichtlich der Anlage der Kaution 151
2. Aufforderung durch Vermieter, eine teilweise verbrauchte Kaution

wieder aufZuflllen ... 152
3. Riickzahlungsverlangen hinsichtlich einer Mietkaution nach
Beendigung des Mietverhdltnisses .........c..ccoooeeiecueiiciciiceiicecece 153
4. Klage des Mieters auf Riickzahlung einer Mietkaution ....................... 154
Kapitel 4. Schonheitsreparaturen — vertragsgemifier und vertrags-
widriger Gebrauch ..o 157
I. Schonheitsreparaturen — vertragsgemafSer und vertragswidriger
Gebrauch ..o 157
1. Begriff der Schonheitsreparaturen ..........c.cooooeeveeieiecicicicinnne. 157
2. Vertragsgeméafier Gebrauch ...........cocoooviiiiiiiicic 158
3. Vertragswidriger Gebrauch ..........ccoooooiiiiiiiice .. lel
II. Vertragliche Vereinbarungen iiber Schonheitsreparaturen 164
1. Vereinbarung durch Allgemeine Geschéftsbedingungen oder
durch Individualvereinbarung ......ccccc.ccooveuinininnniniincnnen. 164
2. Einzelne Schonheitsreparaturklauseln ..., 166
a) Grundsatz (laufendes Mietverhiltnis, Renovierung-
szustand bei EINZUE) ......ccouv et i 166
b) Laufende Schonheitsreparaturen und Anfangs-
LenQUeRITIE) ......... N BN B W Y B Y . W W ... 168
c) Laufende Schonheitsreparaturen und Endrenovierung ...... 168
d) Schonheitsreparaturen nach Fristenplan ... 169
€) Quotenklausel ...tttk 171
f) Zahlung der Renovierungskosten ohne Nachfrist-
SELZUNG wviviviiiiiiii 172
g) Bezugsfertige Riickgabe ...........ccooviiimiiiniiic 172
h) Besenreine Riickgabe ............ccoovuriimiiieeiiiecec e 172
i) Riickgabe wie iibernommen ..........ccccoooevviriiiiioieccce 173
j) Kombination Schénheitsreparaturen und Klein-
TEPATALUTEN .ovivieiiiiii e 173
3. Mieterhhungsanspruch wegen unwirksamer Schénheits-
reparaturverpflichtung? ... 174
II. Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen durch den Mieter ........ 175
1. Grundsatzliches ...........ccoooiuiveiicic e 175
2. Der Mieter ist vertraglich nicht verpflichtet, fiihrt aber die
Schénheitsreparaturen durch ... 177
IV. Voraussetzungen des Schadensersatzanspruchs des Vermieters .. 177
1. Nachfristsetzung, §§ 323, 325, 281 BGB .......ccccccovvvivivinicncninenee. 177
2. Entbehrlichkeit der Nachfristsetzung ..........c.ccoooveioriniciiinnne. 178
a) Ernsthafte und endgiiltige Erfiillungsverweigerung ........... 178
b) Anerkenntnis des Mieters — Individuelle Endrenovierungs-
verpflichtung im Ubergabeprotokoll ...........ccccoeeeereeceerecens 179
V. Umfang des Schadensersatzanspruchs ..........ccccccoooeieiiiiiniinnnne. 180
1. Allgemeines .........c.ccccoveveieurineiinennnnn. .. 180
2. Kosten der Renovierung 180



Inhaltsverzeichnis XV

3. Weitere Anspriiche des Vermieters ..........ccccccovvvieiriiiinnnnnnn 180
VI Sonderfalle ........coooiviiiiiiiiiiiiiiii 181
1. Umbauarbeiten nach Vertragsende ..........cccooevvvininrniicnnnnnnee. 181
2. Ubernahme der Schénheitsreparaturen durch Nachmieter ..... 182
3. Renovierung trotz unwirksamer Schonheitsreparatur-
KIAUSEL ..o 182
a) Schadensersatzanspruch des Vermieters ...........ccccccoovvuennnne 182
b) Riickforderung der Renovierungsleistung durch den
MILET .ot 183
VIL VerjARIUNG ..oooiviiiiiiiieiciictc e 184
VIIL Kleinreparaturen ..........cccoeeieecereieiiceseiiccesesceseseseeesesesesnnaenes 185
IX. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen ............cccccoevvviinnnnnnne. 187
Muster zu Kapitel 4 ..........ccccoooiiiiiiiiiiiiii e 189
1. Hinweis durch Vermieter auf durchzufiihrende Schénheits-
TEPATALUTEN oot 189
2. Ablehnung der Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen durch
den Mieter ..o 190
3. Nachfristsetzung durch den Vermieter .........c..cccocoovoiiiiriicinne, 191
4. Schreiben des Vermieters betreffend Beschadigungen der Miet-
1 0 OO OO OO 193
5. Schadensersatzklage nach Nichtdurchfithrung von Schonheits-
TEPATALUTEN .o 194
6. Aufforderung des Vermieters an den Mieter, die Kosten fiir eine
Kleinreparatur zu erstatten ...t 198
7. Aufforderung des Mieters, verauslagte Kosten fiir eine Reparatur zu
erstatten mit Ankiindigung der Aufrechnung ............c.cccooocierincnnnn. 199
Kapitel 5. Mietminderung ... 201
I. Fehler der Mietraume im Sinne von § 536 BGB ...........cccovvvnnnnne 201
1. Allgemeine Mangeldefinition ............cc.ccocioeisiiiininiciocie i 201
2. Den Mietrdumen unmittelbar anhaftende Méngel .................... 202
a) Baumangel ..o . 202
b) Einhaltung der Bauvorschriften .. 203
¢) Gesundheitsgefdhrdende Belastungen als Mangel ............... 203
d) Verletzung der Aufklarungspflicht des Vermieters ............. 204
3. Bewirtschaftungsméngel .. 205
a) Versorgungsmangel ...... .. 205
b) Entsorgungsmangel ...........c.cooooiuriiiiieiiece 205
) Ausstattungsmangel ............ccoooeviiiiiiicc e 205
4. Beschaffenheitsméngel ....................... 206
5. Umfeldmingel und Rechtsméngel .... .. 208
a) Bauldrm und VerkehrSIarm ...........cccocoeeeneioneccnncncnenccne 208
b) Umweltgefahren ..o 210
c) Weitere Umweltméngel ......... 211
d) Gebrauchsbeschrankungen ... .21
II. Erheblichkeit des Fehlers ............cccooouiiiiiiiiiiiicce 211
1. Geringfiigige Beeintrachtigung ..........cccovveveemeioenniciicc 211
2. Fehlende Nachhaltigkeit ...........cccoorviiiiiiiiine. 212
III. Fehlen zugesicherter Eigenschaft, § 536 Abs. 2 BGB ... . 212
1. Gegenstand der Zusicherung ..o 212
2. Form der Zusicherung ...........c..oooveeeviueiiieiccicccecee 213
IV. Eintritt der Minderung ............ .. 213
1. Minderung kraft Gesetzes 213



XVI Inhaltsverzeichnis

2. Minderung, Erfiillungsanspruch und Zuriickbehaltungsrecht 213

3. Subjektive Betroffenheit nicht erforderlich .............cccccceeinin. 214
4. Anféanglicher und nachtraglicher Mangel ............cccccoevnveinnnnes 215
V. Ausschluss der Minderung .........c.c.coceevvvevriicnnnes .. 215
1. Kenntnis des Mangels bei Vertragsschluss .. 215
2. Verletzung der Anzeigepflicht § 536c BGB ...........cccccoevvvrrnnnnne. 216
3. Verwirkung des Minderungsrechts bei nachtréglichen
MENGEIN ..ot 217
a) Rechtslage bis zum 31.8.2001 ........cccoerveviiiinnninicnieiccinens 217
b) Rechtslage nach der Mietrechtsreform 2001 (ab dem
1.9.2001) oo s 218
4. Wiederaufleben verwirkter Minderungsrechte .. 219
5. Weitere Ausschlussfalle ..........cccoooiiiiniiiniiinie . 219
a) Entstehung des Mangels vom Mieter zu vertreten ............... 219
b) Ablehnung oder Verhinderung der Mangelbeseitigung ..... 219
¢) Minderungsausschluss bei energetischen Modernisie-
TUNGZETIL oviviiiiiiieieiiiiiie ettt s ettt 220
VI. Hohe der Minderung ...........cooceueveiimnieiniininiiceeccee s 221
1. Mietbegriff bei der Minderung .........cccccoevveieeiiiinenciiicnne 221
2. Minderungsberechnung 221
3. Minderungsprozentsitze . 222
4. Irrtum des Mieters iiber die Minderungshéhe ..............cccoev.... 224
VII. Vertraglicher Minderungsausschluss ............cccccoevveiiniiniiciennnnnen. 225
1. Bei Wohnraum .........ccccoovveveiieninnns . 225
2. Bei Gewerberaum . 225
VIIL. Die Minderung im Prozess .........cccccoveveeieriiiinnisinicnesionceneennnns 226
b Klageanteni¥. av......... coom. M. . o cmam ... ool o, ... 226
2. Verwirkung des Vermieteranspruchs .. 226
3. UrkundSprozess .......ccoeeveerereriisiinnennns . 227
4. Beweislastverteilung ..ot 227
IX. Schadensersatz- und Mangelbeseitigungsanspruch nach
§536a BGB ..o b 228
1. Der Schadensersatzanspruch nach § 536a Abs. 1 BGB ... .. 228
a) Die gesetzlichen Alternativen ...........ccocooevvviniieninnccennnnes 228
b) Ausschluss der Haftung ..........cccooovveveiinniiiniiicccne, 229
C) BEWEISIAST ..evviieeeiee e 230
2. Mangelbeseitigungs- und Aufwendungsanspruch nach
§536a AbS. 2 BGB ..o 231
X. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen ........ccccocooevvivninnnnne. 231
Muster zu Kapitel 5 ..o 233
1. Mangelanzeige des Mieters und Beseitigungsaufforderung ................ 233
2. Erwiderung des Vermieters auf Mietminderung ...........cccccoeveueiennne 234
3. Klage des Vermieters auf Zahlung der vollen Miete bei Minderung
AUrch Mieter ..o 235
4. Klageerwiderung des Mieters im Zahlungs-Minderungsprozess ....... 237
Kapitel 6. Betriebskosten ..o, 239
L. Vertragliche Vereinbarungen tiiber die Umlage von Betriebs-
kosten und HeizKosten ...........c.cooouoiiioiiiieiociceccccee 239
1. Grundsatz der vertraglichen Vereinbarung ... . 239
2. Zulassige Vereinbarungen im Mietvertrag ...........ccccocooocueiecine. 240

a) Unzuldssige pauschale oder unbestimmte Verein-
DartunGen ........oocuovriicieic e 240



Inhaltsverzeichnis XVII

b) Abwilzung einzelner Betriebskosten ...........cccccooovviiininnnen. 241
c) Zuldssige Bezugnahme auf die BetrKV .........c.cccoooviiiiin, 242
3. Ansatz von Vorauszahlungen oder Pauschalen ........................ 242
4. ,Stillschweigende” Vereinbarung von Betriebskosten und
HeizKOStEN ..o 244
II. Begriff der umlegbaren Betriebskosten und der Heizkosten
nach § 2 der BetrKV ..ot 245
1. Die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiicks ................. 245
2. Die Kosten der Wasserversorgung .............ccoeeeeeecerevsinnnnenennes 246
3. Die Kosten der ENtwasserung ..........cccocoeevevenievninnceneniicnenennes 246
4. Die Kosten der Heizungsanlage ..............cccouevu.... . 247
5. Die Kosten der Warmwasserversorgungsanlage ..............c....... 250
6. Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasser-
VeTrSOrguNgsanlagen .......cc.ococveeveiimererninereseseceseseeese s 251
7. Die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lasten-
AUEZUEES «ovvviciic e 251
8. Die Kosten der Straflenreinigung und Miillbeseitigung ........... 252
9. Die Kosten der Gebdudereinigung und Ungeziefer-
bekdmpfung .......ccccoevevirnnnnnnn. 252
10. Die Kosten der Gartenpflege .. 253
11. Die Kosten der Beleuchtung 254
12. Die Kosten der Schornsteinreinigung ..........c.c.cococeeuevvivrnerennnen. 254
13. Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung ................... 254
14. Die Kosten fiir den Hauswart 255
15. Die Kosten der Antennenanlage 256
16. Die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die
Migschepflese M. or......... com. Ban . o cnm, ... oot o 257
17. Sonstige BetriebsKOSten .........cccc.ococieuiviiniieiiiiice i 257
III. Die Abrechnung von Vorauszahlungen auf Betriebskosten
und HeizKoSten ...........ooveiiviiiiiiiii et 258
1. Grundsatz der jahrlichen Abrechnung 258
2. Abrechnung bei Vermieter- und Mieterwechsel ........................ 259
3. Anforderungen an die Abrechnung von Betriebs- und
HeizKOStEN ..o 260
a) Grundsétzliche Anforderungen ...... 260
b) Grundsatz der Wirtschaftlichkeit .... 263
4. Belegeinsicht durch den Mieter ............ . 264
5. Abrechnungsmafstab ............cccooovveieiinnnnnann. .. 266
a) bei fehlender vertraglicher Vereinbarung ..........ccccoevevennne 266
b) bei vertraglicher Vereinbarung ...........ccccoooeveviniiiniinnnnnnnen. 268
c) Beriicksichtigung von Leerstanden ...........ccccooovevviininininnn, 269
d) Ausgliederung von Betriebskosten von Gewerberdumen
bei gemischt genutzten Gebauden .........ccccoooovrviiiiirninnnnen. 269
IV. Ausschluss von Nachforderungen ...........ccccccoovoiininiicininnicnnnnes 269
V. Ausschluss von Einwendungen des Mieters .............cccoevvrveirnnnnes 272
VI. Weitere Rechte von Vermieter und Mieter ...........cccccoooovoriiiiiiininnns 274
1. Erfiillungsanspruch des Mieters ............cccccoeeunieinnievniccinnenne. 274
Riickzahlung geleisteter Vorauszahlungen ..........cccccooovevnnenee. 274

2.
3. Verjahrung von Nachzahlungsanspriichen des
Vermieters und Riickforderungsanspriichen des
MEBLETS ..ottt s 275
4. Verwirkung von Rechten und konkludente Vertrags-

ANAETUNE ovviiiciic e 275



XVIII Inhaltsverzeichnis

VIIL. Die Erh6hung von Vorauszahlungen und Pauschalen ................... 276
1. Erhéhung der Vorauszahlungen .............cccoevvnieirninrniicnnencnee. 276
2. Erhéhung von Betriebskostenpauschalen und bei verein-
barter Bruttomiete 277
VIII. Betriebskosten bei gewerblichen Mietverhéltnissen ... . 277
IX. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen ............cccccoovvviinnnnnnce. 278
Muster zu Kapitel 6 ..........cccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiccce 280
1. Umlage erhohter Betriebskosten auf den Mieter ..........c.ccccoeeieeneo. 280
2. Abrechnung iiber Betriebskostenvorauszahlungen ...........c.ccccccooceuue.. 281
3. Beanstandung einer Abrechnung durch den Mieter ...........cccccccccoeeueee. 283
Kapitel 7. Modernisierung von Wohnraum ..............cccoooooriiiiiininne, 285
I. Abgrenzung Erhaltungsmafinahmen — Modernisierungs-
MABNANMEN ... s 285
II. Die Durchsetzung von Erhaltungsmafinahmen ... 286
III. Duldung von Modernisierungsmafinahmen ........... 288
1. Der Begriff der Modernisierungsmafinahme ... 288
a) Nachhaltige Erthohung des Gebrauchswerts .... .. 288
b) Verbesserung der allgemeinen Wohnverhiltnisse ..... .. 290
¢) Nachhaltige Einsparung von Energie oder Wasser ... .. 291
2. Ankiindigungspflicht des Vermieters .........cccccccovrrnnnnee. . 292
3. Interessenabwégung zwischen Mieter und Vermieter .. . 294
4. Sonderkiindigungsrecht des Mieters ...........c.c.cccocevurvrnnnes . 297
5. Duldung des Mieters ........c.cc.ccovuerinae . 297
6. Mitwirkungspflicht des Mieters ............ccccooerviiiiiiiiinnnnninnnns 298
IV. Mietereinbauten und Mietermodernisierung ,Barriere-
freihciti 8. SUA - Wh. S WS BN TR BN B SN WM AN ... 298
1. Vertragsgemafler Gebrauch und genehmigungspflichtige
Veranderungen ...t 298
a) Vertragsgeméfie Nutzung ... .. 298
b) Genehmigungspflichtige bauliche Veranderungen.............. 298
2. Anspruch auf Genehmigung bzw. Duldung von baulichen
Mafsnahmen durch den Mieter ..........c.cocovveeiirinininininicinnnn, 299
a) Anspruch bei beabsichtigten Modernisierungsmafinahmen
und bei sonstigen genehmigungspflichtigen Mieter-
eINrichtungen ... 299
b) Auflagen bei der Genehmigung ..........cccoevevevrniivniiciennnnnee. 300
3. Kiindigung des Mietverhiltnisses bei nicht genehmigten
EiNbauten ..o 300
4. Die Einbauten des Mieters bei Beendigung des Miet-
VErhEItNISSeS ......ovvuiviiiiiiciici e 301
a) Riickbaupflicht des Mieters ... .. 301
b) Wegnahmerecht des Mieters ...........cccccoevvviieiriinicnnennes .. 301
c) Ubernahme der Einrichtung durch einen Nachmieter ........ 302
d) Abwendung des Wegnahmerechts durch den Vermieter,
§552BGB ..o 302
5. Vereinbarungen tiber Mietereinrichtungen und Mieter-
MOAEINISIEIUNE ..vovoviieiviiicit e 303
6. Allgemeines zur ,Barrierefreiheit” .................. 303
7. Interessenabwégung bei , Barrierefreiheit” .... .. 304
8. Riickbaukaution .........c.cccooviiiiiiiiiiiiiie, .. 304
9. Wegnahmerecht ..........cccooeveviennnn 305

V. Mieterh6hung nach Modernisierung S ) -



Inhaltsverzeichnis

XIX

1. Verhiltnis zwischen Duldung nach § 555d BGB und
Mieterhohung nach § 559 BGB .........cccoooviiiiiiiiciie
2. Verhiltnis zwischen Mieterhhung nach §§ 558 ff. BGB
und §§ 559 ff. BGB ..ottt
3. Die berticksichtigungsfahigen Kosten .........ccccocoovveiiinininnnnne
4. Verteilung der Kosten auf mehrere Wohnungen,
§ 559 Abs. 2 BGB (Umlageschliissel) .........c.ccovererereiicnrnerenninnnen
. Zeitpunkt der Mieterh6hung ............ccccoeveeeee.
. Berechnung und Erlduterung der Erhéhung ..
a) Angabe des Gesamtaufwands ..........cccccoevvvrieriiiicniinnicnnnnes
b) Angabe des Teilbetrags, der auf die einzelne Wohnung
entfdllt und des Verteilungsschliissels .........c.ccccccoeruereirinnen.
¢) Die einzelnen Rechnungsposten
VI. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen .........c.ccccocoevvuivninnnnne

o U1

Muster zu Kapitel 7 ..o

1.

2.

Ankiindigungsschreiben mit Duldungsaufforderung zur Duldung
von Verbesserungsmafinahmen (Zentralheizungseinbau) ..................
Ankiindigungsschreiben mit Duldungsaufforderung zur Duldung
von Energie-/Wassereinsparungsmafinahmen (Umwailzpumpen,
Kaltwasserzéhler, Durchlaufbegrenzer) ..o,

. Ankiindigungsschreiben mit Duldungsaufforderung zur Duldung

von Mafinahmen zur Schaffung neuen Wohnraums (Speicher-
AUSDALL) eonieiiiiet et

. Entgegnung des Mieters auf Schreiben des Vermieters betreffend

die Duldung von Modernisierungsarbeiten ..............ccccooeeeeiirieiecneicne.

. Antrag des Mieters auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung zur

Unterbindung nicht geduldeter Modernisierungsarbeiten ..................

. Mieterhohungserklarung nach § 559b BGB nach Durchfiihrung

einer Modernisierungsmafinahme ...

Kapitel 8. Beendigung des Wohnraummietverhiltnisses ......................

I. Mietaufhebungsvereinbarungen und Stellung eines Nach-

THELETS .oviviviiicici s
1. Aufhebungsvereinbarungen ............ccooeveceveininiccieiinncerenenes
2. Nachmieterstellung ..........c.cccoooeovieiiniic e
II. Eintrittsrecht bei Tod des Mieters .
III. Allgemeine Kiindigungsfragen ...................
1. Begriindungspflicht und Abmahnung ..........c.ccooeeeieieiininnnn.
2. Generalklausel bei der fristlosen Kindigung ..........cccocevevuuve.
3. Neue Schonfrist bei Zahlungsverzug ..........cc.cocooeeuevecueiecicinine.

4. Neue Kiindigungsfristen bei der ordentlichen Kiindigung

eines Wohnraummietverhéltnisses und Kiindigungsfristen

N ARVEITIAZEN ..o

IV. Fristlose Kiindigung wegen Nichtgewadhrung des Gebrauchs
und Gebrauchsentziehung, § 543 Abs. 2 Nr. 1 BGB .........ccccccooceee.
1. Voraussetzungen des Kiindigungsrechts .........c.cccocoerierninn..
2. Erhebliche Beeintrachtigung ..........c.cooooeevoiuiiociiiciiiccicn
3. Abhilfefrist ......oooooveieiici e
4. Zeitpunkt, Form und Begriindung der Kiindigung
5. Ausschluss des Kiindigungsrechtes ............cccoooocvvieiiieiiiciennnnn.
6. Beweislast ........ccooeuirii

V. Fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen Gebrauchs,

§543 Abs. 1, Abs. 2Satz 1 N1. 2 BGB ..o

306

308
308

309
310
311
311

312
312
313

314

316

316

318

320

321

323

325

325
325
326
326
328
328
330
332



XX Inhaltsverzeichnis

1. Voraussetzungen des Kiindigungsrechts ...........cccccoovevrnnnnnee. 339
2. Form, Begriindung und Zugang der Kiindigungserkldarung ... 342
3. Abweichende Vereinbarungen und Beweislast ...............c......... 342
VI. Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzug, § 543 Abs. 2 Satz 1
NI. 3,569 AbS. 3 BGB ..ot 343
1. Voraussetzungen des Kiindigungsrechts ...........cccccoevevennnnnnee. 343
a) Mietverzug iiber zwei aufeinander folgende Termine,
§543 Abs. 25atz 1 Nr. 3a BGB ..o 343
b) Mietverzug iiber mehr als zwei Termine, § 543 Abs. 2
Satz 1 NI. 3b BGB ..o 345
2. Begriindung der Kindigung ...........ccccoevvveveiiniinncceicenne 345
3. Tatbestdnde, die die Kiindigung ausschliefSen ............. .. 346
a) Nichtbeanstandung unpiinktlicher Mietzahlung ... .. 346
b) Anderweitige Sicherung des Vermieters ...........c...cccoevuenneee. 346
4. Heilung der Verzugsfolgen ............cccooevvriviceiiiniicnneiiiccennne 346
a) Befriedigung des Vermieters vor Ausspruch der
Kindigung .....cceveviiniiiiiicicc s 346
b) Erklarung der Aufrechnung durch den Mieter ..................... 346
¢) Schonfrist des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB ......ccceceviveiiveneirene 347
5. Schadenersatzanspruch des Vermieters ...... .. 350
6. Abdingbarkeit und prozessuale Fragen ... .. 351
a) Abdingbarkeit ... 351
D) Prozessuales .........coevveieierieieinienieieicsieeeeeseeee e 351
VII. Zerriittung des Mietverhéltnisses, § 543 Abs. 1 BGB .. 352
1. AlIZEmMEINes .......cccooviueuevririiiiereiiccietecceie e .. 352
2. Die Verletzung vertraglicher Pflichten ... 352
3. Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhéltnisses .......... 355
48 AbdingbariSedn . mmm.. Wy B B8 N SR BN BN SN W S .. 355
VIIL Fristlose Kiindigung wegen Gesundheitsgefihrdung ... ... 356
1. Inhalt der Regelung ..........ccocoveueiniirniiinticeecccee 356
2. Begriindung der Kiindigung und Abhilfefrist ....................... 357
IX. Fristlose Kiindigung wegen Nichtzahlung der Kaution ................. 358
X. Ordentliche Kiindigung wegen nicht unerheblicher schuldhafter
PAlichtverletZung ..o 358
1. AlIZEMEINES ......ovvviiiiiciiicce e 358
2. Binzelfalle .........ccoovoviiiiiiiiie 359
XI. Ordentliche Kiindigung wegen Eigenbedarfs .. .. 359
1. Privilegierter Personenkreis ............cccooeeiiicneiniiccnnnieiccnnnnne, 359
2. Der Begriff des BenStigens ..........c.coooveieiniicciniiiicciciiccne 361
3. Einzelfélle ...........cocooorvinnne. .. 362
a) Eigenbedarf bejaht: ....... . 362
b) Eigenbedarf verneint: ........c.c.cocoooeiivniinniniee 364
4. Verletzung der Anbietpflicht ...........ccoooveiiin 365
5. Allgemeiner Raumbedarf 366
a) Hilfs- und Pflegeperson .. 366
b) Offentlicher Raumbedarf 367
¢) Beruflicher Bedarf .........cccocovereirineniieeeeceee e 367
6. Betriebsbedarf .............c............. 368
7. Genossenschaftswohnungen ... .. 370
8. HausmeisterwohNUNG .........cccoovimiiiiiiiciiicccees 370
XII. Vorgetduschter Eigenbedarf .............cccooooeviiiiiiiiine, 371
1. Verschuldeter Eigenbedarf ............cccccooivviiiiiinniene, 371

2. Wegfall des Eigenbedarfs und vorgetduschter Eigenbedarf .... 372



Inhaltsverzeichnis XXI

a) Grundsitze und Beweislast ........ccccocevvevererenieenenieneeneeene 372

b) Anspruchsgrundlagen und Verschulden ..........c.cccccooeuneee. 373

¢) Umfang des Schadensersatzes ...........ccccoooeuviriiiniiicninicinnnn, 374

XIII. Wartefrist nach der Begriindung von Wohnungseigentum ........... 375
1. VoraussetZungen ..........cooceeveveieieieieicicicicieccccen .. 376

2. Umgehungstatbestdnde ..o 377

3. Dauer der Wartefrist .........cccooevoiueiiiiiiiiii 378

4. Einzelfragen .......cccooveeeieiiicieeecccecnens .. 379

XIV. Kiindigung wegen wirtschaftlicher Verwertung 379

1. Allgemeine Fragen — Begriff der wirtschaftlichen Verwertung 379

2. Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen .............cccc...... 380
3. Umbau des Hauses .........ccoovueviieviininiciiicini, 381
4. Abbruch des Hauses und gewerbliche Nutzung .. . 382
5. VerduBlerung der WORNUNG .......ccoovvimiiiiiiciiiiccieccennes 384
XV. Sonderkiindigungsrechte ...........c.cccooveviieiinniniineinceces 386
1. Erleichterte Kiindigung bei Einliegerwohnraum .. 386
a) AllZemeines ..o .. 386
b) Kein berechtigtes Interesse erforderlich ..........cccccoovrirnnnnnee. 387

¢) Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen ..................... 387

d) Wohnraum als Teil der Vermieterwohnung 389

e) Erklarung der Sonderkiindigung ................... .. 389

f) Verlangerung der Kiindigungsfrist .........cccoovvvireninicnnnnnn. 390

2. Teilkiindigung von Nebenraumen ...........ccccccooevveveereiiinennnenns 390
a) Nebenrdume oder Teile des Grundstiicks . 390

b) Inhalt der Kiindigung ..........cccoceeveieiiiininnne. .. 390

c) Herabsetzung der Miete .........ccocoveviminininiiiniicbi e, 391

. Wohnraum zu voriibergehendem Gebrauch .............cccocceo.ci. 392

. Moblierter Einliegerwohnraum ...........ccccccoeeuieieiicieninicncneniias 392

N Ul = W

. Wohnraum als Teil eines Studenten- oder Jugendwohnheims = 393
. Zweckbestimmte, von juristischen Personen des
offentlichen Rechts angemietete Wohnungen,

§549 Abs. 2INI. 3 BGB ....c.ccurvtiiieisieiniieini ettt 393
7. Kiindigungsrecht bei Mietverhéltnissen iiber mehr als
B0 JANTE oottt 393
8. Kiindigungsrecht des Vermieters und des Erben bei Tod
des Mieters, §§ 564, 580 BGB .......ccccceveivineiririeeererieeeesene 394
a) Voraussetzungen des Kiindigungsrechts .. 394
b) Ausiibung, Zeitpunkt und Frist der Kiindigung .................. 394
9. Kiindigungsrecht bei Werkmietwohnungen und Werk-
dienstwohnungen, §§ 576-576b BGB ..........cccccovvvnrivniicinrennen. 396
10. Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach § 555e BGB ............. 396
11. Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei Verweigerung der
Untermietungserlaubnis, § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB ..................... 397
a) AlIZemeines ..o . 397
b) Voraussetzungen der Kiindigung . 397
¢) Form, Frist, Zeitpunkt der Kiindigung .........c.cccocooevvvivrirnnes 397
d) Entfall des Kiindigungsrechts .......c.c.ccccoeeiiiiinnniniinnnnnnn. 398
12. Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach § 561 BGB .............. 399
13. Kiindigung des Vermieters wegen Zahlungsverzug nach
Mieterhohung, § 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB .......cccooovivviiiniiiiicine. 400
XVI. Neuer Zeitmietvertrag und Kiindigungsausschluss-
VETeiNDATUNGEN «...ovviiviiiiiiicieie et 401

1. Neuer Zeitmietvertrag ...........ccoceeeeeciiiiiis 401



XXII Inhaltsverzeichnis

2. Kiindigungsausschlussvereinbarungen ............c.cccocoevvnievcnnnnes 402
XVIL Stillschweigende Verlangerung des Mietverhéltnisses nach
§545 BGB ...t s 404
1. Allgemeines ............. .. 404
2. Ablauf der Mietzeit .. 405
3. Fortsetzung des Gebrauchs ..o 405
4. Widerspruchserklarung des Vermieters oder des Mieters ....... 405
5. Widerspruchsfrist ... 406
6. Folge des Widerspruchs .. 407
7. Abweichende Vereinbarungen ............cccocoeevevvveniiiniccennnnccnnnes 407
XVIII. Die Sozialklausel nach §§ 574 ff. BGB .......cceceveviineniinieecene 408
1. Widerspruch gegen die Kiindigung, §§ 574, 574b BGB . .. 408
2. Wirkung des Widerspruchs ...........cccoevveveiinrirnicicnnenenen. ... 408
3. Verfahren ... 409
XIX. Praktische Hinweise und Verfahrensfragen .........ccccccocovevnveinnnnne. 410
1. Praktische Hinweise beziiglich einer vorzeitigen Entlassung
des Mieters aus dem Mietverhdltnis ...........cccooevrveiiieiiicinnnnnn, 410
2. Praktische Hinweise beziiglich der fristlosen Kiindigung ....... 411
3. Praktische Hinweise beziiglich der ordentlichen Kiindigung
NACh § 573 BGB ...t s 411
Muster zu Kapitel 8 ..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiicc e 413
1. Antrag des Mieters auf vorzeitige Entlassung aus dem Miet-
VEThAINES ..o 413
2. Ablehnung der vorzeitigen Entlassung (Nachmieterstellung),
bzw. der Person eines Nachmieters durch den Vermieter ................... 414
3. Abmahnung wegen vertragswidrigen Gebrauch ................ .. 415
4. Fristlose Kiindigung wegen Zahlungsverzug ................c........ .. 416
5. Widerspruch gegen die Fortsetzung des Mietverhiltnisses ......... 417
6. Privatschriftliche Aufhebungsvereinbarung fiir Mietverhaltnis .. 418
7. Mietaufhebungsvertrag mit Abstandszahlung ............cccccooeunee. .. 419
8. Ordentliche Kiindigung wegen Eigenbedarf ... 420
9. Ordentliche Kiindigung wegen Hinderung der angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung ... 421
10. Réumungsklage nach fristloser Kiindigung wegen Zahlungsverzug 423
11. Anerkennung des Raumungsanspruchs durch den Mieter ................. 425
12. Schreiben an Gerichtsvollzieher wegen Vollzug der Réumung 427
Kapitel 9. Riumungsprozess, Riumung und Zwangsvollstreckung ..... 429
I. Klage auf Nutzungsentschiadigung — Vorenthaltung der Miet-
SACKE ...t 429
II. Fortsetzungswiderspruch ..., 429
III. Dritte in der WOhNUNG .......ooviiiici e 430
IV. Réumung durch einstweilige Verfiigung — Hinterlegungs-
ANOTANUNG «.ovoeictet s 431
V. REUMUNGSETISt ..o 432
VI. Réumungsvollstreckung ................... .. 433
VIIL. Prozessualer Vollstreckungsschutz 434
Kapitel 10. Gerichtliche Hinweise im Mietprozess ...............ccccccevuninnenn. 435
L AlIZEMEINES .......ooviiiiiiiii 435
II. Umfang der Hinweispflicht .............. .. 435
III. Form und Zeitpunkt der Hinweise 436



Inhaltsverzeichnis XXIII

IV. Hinweise bei anwaltlich vertretener Partei .........ccocoovvrnviiniinnnn 437

V. Folgen unterlassener HInweise ...........ccooooeeviiiiiiiniiniicne 438

VI. Hinweise im Mietprozess .. 438

1. Mieterhéhung ................. .. 438

2. Schonheitsreparaturen .. 439

3. Mietminderung .............. 439

4. Betriebskosten ............ 440

5. Fristlose KGUNAigUNE ......coeveveiiiiiieiiciiccces 440

6. Ordentliche KUndigung ...........ccccoevveveiinniniiiiceceecnes 440

7. Sonstige HINWEISE .......coveuiveiiiiiiiieiccccces 441

Kapitel 11. Streitwerte im Mietrecht ... 443
I. Abschluss des Wohnraummietvertrages — Rechte und Pflichten

der Mietvertragsparteien ..o 443

1. Klage auf Abschluss eines Mietvertrages ..........c.ccccococvuecuricnnee. 443

2. Besichtigung der Mietwohnung ...........ccccceveeuviviniiciiininiccnnnnes 443

3. Tierhaltung 443

4. Parabolantenne ..o 443

5. Untervermietung ..........ccooeioieiiiiiiiiiiceccecec 444

6. Mietzahlung .........cccocevviviiiininiiiiiiiice s 444

II. Mietminderung ... 444

IIL. Betriebskosten ... 445

IV. Erhaltung und Modernisierung ............c.cccoceveevcucvviniccnennes . 445

V. Beendigung des Mietverhiltnisses und Réumungsklage ............... 445

Kapitel 12. Fragen und ANtworten ..............cccoooiiiiiiiicncciee, 447

L. Abschluss des Wohnraummietvertrages ...........cc..ocoeoovueiivniorcninnns 447

II. Mieterh6hung ..........coooovimiiiice ... 450

TIL MIetKaUtion .....c.covviieiiiiiic e 455

IV. Schonheitsreparaturen ..........coeeeeveveeieeeceiesece e 457

V. Mietmindertung ........cccioiiiuimieiiiiinsi s st csie s 460

V1. Betriebskosten ......cc.....ccoiiiiiiiiiiieece s 462

VIL. Modernisierung von Wohnraum ..o, 464

VIII. Beendigung des Mietverhdltnisses ..........c.coceveuevruniecisicisiciicie 465

SACRIEGISET ..o 469



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



