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Vorwort zur 6. Auflage

Knapp 6 Jahre sind bei Erscheinen dieses Buches vergangen, seit der
BGH mit den beiden Entscheidungen vom 18.3.2015 zur unrenovierten
Wohnung sowie der Unzuldssigkeit einer Quotenabgeltungsklausel in
der Wohnraummiete fiir einen Paukenschlag gesorgt hat. Die Auswir-
kungen sind erheblich. Das gilt nicht nur hinsichtlich der Vorgehens-
weise von Vermietern bei Vertragsschluss; es ist nach wie vor kaum ge-
richtlich gekldrt, wann die Voraussetzungen der Klauselunwirksamkeit
vorliegen und welche Folgen sich aus ihr ergeben. Ebensolches gilt fiir
die Gewidhrung eines kompensierenden Ausgleichs. Unterschiedliche
Vertragsgestaltungen (ua Freizeichnung, gespaltene Renovierungsklau-
sel, Zustandsbestdtigung, Einzugsrenovierung) versuchen, der neuen
Rechtslage Herr zu werden. Auch die Folgeurteile des BGH, etwa zur
Renovierungsvereinbarung mit dem Vormieter oder einer Kostenbeteili-
gung des Mieters an der Renovierung des Vermieters, sind durch die
Rechtsprechungsédnderung geprdagt und werfen zahlreiche Fragen auf.
Unklar ist zudem die Geltung in der Gewerberaummiete. Die Neuauflage
widmet sich dieser Entwicklung umfassend und stellt alle relevanten
Urteile und Veroffentlichungen dar, so dass der Leser — auch fiir die Be-
ratungspraxis — ein vollstdndiges Bild erhalt.

Weil die mietgerichtliche Praxis gerade bei den Renovierungspflichten
immer stdrker durch das AGB-Recht einschliefllich der dieses vermeint-
lich umgehenden Individualvereinbarung gepragt ist, wurde dieser
Themenbereich deutlich ausgebaut. Schwerpunkt ist die gerichtliche Be-
handlung méglicher Formularklauseln sowie behaupteter Individualab-
reden, weil sich der Ausgang eines Mietprozesses sehr hédufig nur hier-
iiber bestimmt. Vertragsgestaltung und anwaltliche Beratung miissen mit
der einschldagigen hochstrichterlichen Rechtsprechung vertraut sein.
Auch ein Blick in das Unionsrecht ist angebracht, weil die neuere Recht-
sprechung des EuGH bei Verbrauchervertrdgen erheblich in das AGB-
Recht und auch das Zivilverfahren eingreift.

Weitere praxisrelevanten Themen wie die Aufrechnung verjdhrter Scha-
densersatzanspriiche gegen die Kaution, Ausgleichsforderungen bei Mie-
tereinbauten oder die erheblichen Folgen unwirksamer Schonheitsrepara-
turenklauseln fiir die Geltendmachung von Schdden bei Riickgabe der
Mietsache wurden ebenfalls vertieft und bieten dem Leser zusammen mit
der aktuellen Rechtsprechung und Literatur ein umfassendes Gesamt-
bild.

Die Anderungen der Vorauflage durch Ausweitung von Fragen des
Riickbaus auf alle Mieterpflichten nach Mietende gem. § 546 Abs. 1 BGB



Vi Vorwort

wurden nicht beibehalten, um die zentralen Themenbereiche von Schon-
heitsreparaturen und Instandhaltung ausbauen zu kénnen.

Der Begriinder des Buches, Dr. Hans Langenberg, ist mit der 6. Auflage als
Bearbeiter ausgeschieden. Das Werk wird von dem bisherigen Mitbear-
beiter der 5. Auflage, Dr. Kai Zehelein, in seinem Sinne unter Beibehaltung
der bisherigen Bearbeitungsweise und mit dem Ziel der Aufrechterhal-
tung des hohen Niveaus fortgefiihrt.

Neben den Erfahrungen des Autors als Richter fiir Miet- und WEG-
Sachen konnten erneut zahlreiche Fragen und Anregungen auf Fortbil-
dungs- und Vortragsveranstaltungen ebenso wie regelmiflige Zuschrif-
ten eingearbeitet werden. Der Bearbeiter bedankt sich hierfiir ausdriick-
lich und hofft auch in der Zukunft auf anregende Beitrédge.

Hanau, im Februar 2021 Dr. Kai Zehelein

(Aus dem Vorwort zur 1. Auflage)

Der iiberwiegende Teil der Ausfithrungen bezieht sich auf die Schoén-
heitsreparaturen, ihre Abgrenzung von sonstigen Schdden am Mietob-
jekt, die Wirksamkeit insbesondere formularvertraglicher Vereinbarun-
gen, Falligkeit und  Erfiilllung von Renovierungsanspriichen sowie
Ersatzanspriiche aus unterlassener Renovierungsanspriichen. Die Schon-
heitsreparaturen sind indes nur ein Teil der Aufwendungen, die bei der
Erhaltung des Mietobjekts anfallen. Es erfordert vielfdltige Mafinahmen,
von den Kleinreparaturen bis zu grundlegenden Instandsetzungen, um
sowohl die Eignung der Mietsache zum vertragsgemédfien Gebrauch zu
sichern als auch Schédden zu beseitigen, die bauseitig bedingt oder durch
den Mieter verursacht sein kénnen sowie auf Alterung und Verschleifs
beruhen. Es kommt hinzu, dass sich fiir die Parteien vor allem bei Been-
digung des Mietverhiltnisses wichtige weitere Fragen stellen, zB zu An-
spriichen aus Beschadigung der Ausstattung des Mietobjekts, zum Riick-
bau mieterseitiger Einrichtungen, zu Reinigungspflichten des Mieters.
Ziel der Darstellung ist es, den Parteien einen moglichst vollstindigen
Uberblick iiber die sachlichen und rechtlichen Probleme zu bieten, die
sich aus der Erhaltung des Mietobjekts sowie der Durchsetzung bzw.
Abwehr damit zusammenhingender Anspriiche ergeben. Dem Prozess
um Schonheits- und sonstige Reparaturen ist daher ein eigener Abschnitt
gewidmet.

Hamburg, im Juni 2001 Dr. Hans Langenberg
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