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Vorwort zur 7. Auflage

Seit dem Erscheinen der 6. Auflage sind rund fiinf Jahre vergangen — eine Zeitspanne,
in der sich das Mietrecht erheblichen gesellschaftlichen und rechtlichen Herausforderun-
gen gegeniibersah. Die Corona-Pandemie, die anhaltende Klimakrise sowie der durch den
russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine ausgeloste Energiepreisschock haben spiirbare
Auswirkungen auf das Mietverhiltnis in Praxis und Gesetzgebung hinterlassen. Dies gilt
vor allem fur das sog. ,,Heizungsgesetz*.

Besonders pragend war dariiber hinaus die weiterhin fortschreitende Mietpreisentwick-
lung in angespannten Wohnungsmairkten, die sich zur neuen sozialen Frage verdichtet
hat. Die gesetzgeberische Reaktion hierauf — insbesondere die Verlingerung der Regelun-
gen zur Begrenzung der Wiedervermietungsmiete — hat in der Praxis zu teils grotesken
Vermietungsmodellen gefiihrt, bei denen die gezielte Umgehung gesetzlicher Vorgaben
erkennbar im Vordergrund steht.

Zugleich hat der Bundesgerichtshof erneut zu zahlreichen praxisrelevanten Grundsatz-
fragen Stellung genommen, wodurch eine Aktualisierung bestehender Formulare sowie
die Schaffung neuer Formulare unumginglich wurde. Der Bearbeitungsstand dieses
Werks entspricht dem Stand Juli 2025.

Mit dieser Auflage ist zugleich ein personeller Umbruch im Autorenteam verbunden.
Der langjihrige Mitautor Kollege Mersson ist verstorben. Die Herren Dr. Deppen, Dr.
Gies, Hannemann, Dr. Kischkel, Prof. Dr. Lehmann-Richter und Moersch sind — sei es
aus Altersgriinden oder infolge ihrer inzwischen anderweitigen fachlichen Ausrichtung —
aus dem Autorenteam ausgeschieden. Ihre Beitrage wurden teilweise von den bisherigen
Mitautoren iibernommen, wofiir ithnen besonderer Dank gebiihrt. Zudem konnten neue
Autorinnen und Autoren fur die Mitarbeit an diesem Werk gewonnen werden.

Allen Mitwirkenden sei an dieser Stelle ausdriicklich gedankt. Trotz hoher beruflicher
Belastung haben samtliche Autorinnen und Autoren ihre Beitrage innerhalb des vom
Verlag gesetzten Zeitrahmens erarbeitet und damit mafigeblich zur Qualitit und Aktua-
litat dieses Werkes beigetragen.

Gelsenkirchen, im August 2025 Prof. Dr. Ulf Borstinghaus



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



Inhaltsverzeichnis

Vorwort zur 7. Auflage \Y%
Inhaltstibersicht VI
Abktirzungs- und Literaturverzeichnis XXI
Verzeichnis der Bearbeiter XXVII
A. Klagen vor bzw. ohne Abschluss eines Mietvertrages
I. Klagen aus einem Mietvorvertrag 1
1. Klage auf Abschluss des Mietvertrages und auf Leistung aus dem abzu-
schliefenden Mietvertrag 1
2. Klage auf Feststellung, dass infolge Rucktritts vom Mietvorvertrag ein
Erfilllungsanspruch aus diesem nicht mehr besteht . 11
II. Klage des Vermieters auf Schadenersatz aus einem Rahmenvertrag .............. 17
III. Klagen aufgrund eines Vormietrechts 23
1. Klage auf Auskunft tiber den Eintritt des Vormietfalls, auf schriftliche
Niederlegung und Feststellung 23
2. Klage des Dritten gegen den Verpflichteten auf Schadens-
ersatz nach Ausiibung des Vormietrechts ... 29
IV. Klagen aufgrund eines Anmietrechts (einer Vorhand) .... 34
1. Klage auf Abgabe eines Angebots zum Abschluss eines Mietvertrages .. 34
2. Klage auf Schadensersatz wegen der Verletzung eines Anmietrechts ..... 39
V. Klagen aufgrund einer Mietoption 45
1. Klage des Mieters aus einer Begriindungsoption auf Uberlas-
sung der Mietsache 45
2. Klage des Mieters, die Zwangsvollstreckung gem. § 767 ZPO fir un-
zuldssig zu erkldren 49
VI. Klagen aus gesetzlichen Anspruchsgrundlagen nach gescheiterten Vertrags-
verhandlungen oder nach Abschluss eines Mietvorvertrages .........eeeeeeenee. 55
1. Klage auf Riickgabe der Mietsache und auf Nutzungsentschidigung .... 55
2. Klage auf Verwendungsersatz nach gescheiterten Vertragsverhandlun-
geN e 60
VII. Klagen aus Verschulden bei Vertragsschluss 66
1. Klage des Mietinteressenten auf Schadensersatz wegen der Verletzung
von Verkehrssicherungspflichten 66
2. Klage auf Schadensersatz wegen Abbruchs von Vertragsverhandlun-
gen ... 70
3. Klage auf Schadensersatz wegen unrichtiger zum Vertragsabschluss fiih-
render Angaben 75
4. Klage auf Schadensersatz nach den Grundsitzen der Eigenhaftung
von Vertragsgehilfen wegen der Verletzung von Aufklarungspflichten ... 82

IX



Inhaltsverzeichnis

B. Klagen aus dem begriindeten und noch nicht beendeten Mietvertrag

I. Kla
1.

2.
3.
4.
5

6.
7.

8.
II. Kla

NN kAW

10.

11.

12.

13.

14.

1S.

16.

17.

18.

. Klage auf Zahlung der Kaution
. Klage auf Wiederauffiillung der Kaution
. Riickschaffungsklage aufgrund Vermieterpfandrechts ......cccieeececcrnccuncee
. Auskunftsklage aufgrund Vermieterpfandrechts
. Klage auf vorzugsweise Befriedigung aufgrund Vermieterpfandrechts ..

gen beider Seiten

Klage auf Feststellung der Nichtigkeit des Mietvertrages und auf

Schadensersatz nach Anfechtung wegen falscher Selbstauskunft ............

Klage auf Feststellung der Nichtigkeit des Mietvertrages und auf

Wertersatz nach Anfechtung wegen Aufklirungspflichtverletzung ........

Klage auf Feststellung der Nichtigkeit des Mietvertrages und auf
Schadensersatz bzw. Aufwendungsersatz wegen anfanglicher
Unmoglichkeit

Klage auf Schadensersatz wegen anfinglichen Unvermogens ..................
. Klage auf Feststellung der Leistungsfreiheit bei unverschuldetem

nachtriglichem Untergang der Mietsache

Klage auf Schadensersatz infolge nachtraglicher Unmoglichkeit ............

Klage auf Schadensersatz wegen Verzuges ........

Klage auf Schadensersatz wegen Verletzung von Nebenpflichten ..........

gen des Vermieters

Klagen auf Erfiillung des Vertrages

. Klage auf Erfiillung einer vereinbarten Abnahmepflicht und auf

Schadensersatz

. Klage auf Erfiillung einer vereinbarten Betriebspflicht und auf

Schadensersatz

Mietsicherheit

Miete

. Klage auf Zahlung von riickstindiger Miete (Wohnraum), Klage-
erwiderung, Klageerweiterung und Erledigungserklarung ........cocoeuesveeene
. Saldoklage auf Zahlung riickstindiger Grundmiete und Betriebs-
kostenvorauszahlungen tiber mehrere Jahre (Wohnraum) .......ccccoveevuueene

Zahlungsklage in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
(Neubau)

Zahlungsklage in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten
(umfassend modernisierte Wohnung)

Zahlungsklage in Gemeinde, die in VO gem. § 556d Abs. 2 BGB

aufgenommen wurde, wenn Voraussetzungen bestritten werden ...........

Klage auf Mietzahlung gegen Mieter, der wegen unwirtschaftlicher
Heizung mindert

Klage auf Mietzahlung gegen Mieter, der wegen Mingeln von Zu-

riickbehaltungsrecht Gebrauch macht .
Klage auf Mietzahlung gegen Mieter, der wegen Larm mindert
(Wohnraum)

Zahlungsklage auf riickstindige Wohnraummiete im Urkundenprozess

nach Durchfiihrung des Mahnverfahrens
Zahlungsklage nach Erhohung der Kostenmiete wegen unwirksamer
Schonheitsreparaturklausel (Anbietpflicht?) .....

Zahlungsklage des Vermieters von Geschiftsraum im Urkunden-

prozess

89

105
110

115
118
124

129
133

133
138
144
150
153

156
159

162
167
173
180
186
189
192
196
201
203

206



Inhaltsverzeichnis

19.
20.

21.
22.

23.
24.
25.
26.
27.

28.
29.

30.
31.

32.

33.
34.

35.
36.

37.

38.
39.

40.

41.

42.

43.

Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten nach Ablauf der
Einwendungsfrist
Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten bei Wirtschaftsein-
heiten ...
Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten im Urkundsverfahren
Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten bei nicht geeichtem
Wasserzahler
Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten — Mieter beruft sich
auf Verstof§ gegen Wirtschaftlichkeitsgrundsatz (Wohnraum) ................
Klage auf Schadensersatz — Mieter beruft sich auf VerstofS gegen
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz (Gewerberaum)
Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten im offentlich
geforderten Wohnungsbau
Klage auf Zahlung abgerechneter Betriebskosten bei vermieteter
Eigentumswohnung .
Klage auf Zahlung nicht geleisteter Vorauszahlungen nach Ablauf der
Abrechnungsfrist
Klage auf Zahlung abgerechneter Heizkosten
Klage auf Zahlung abgerechneter Heizkosten nach Einfithrung
von Wirmecontracting (§ 556¢c BGB)
Vollstreckungsgegenklage gegen Riickzahlungsklage bzgl. Betriebs-
kostenvorauszahlungen nach erteilter Abrechnung
Klage auf Anhebung der Betriebskostenvorauszahlungen (aufgrund
einzeln berechneter Kostenerhohungen)
Klage auf Anhebung der Betriebskostenvorauszahlungen (Nach-
zahlungsbetrag geteilt durch 12)

Klagen wegen Instandsetzung und Modernisierung

Klage auf Duldung von Erhaltungsmafinahmen nach § 555a BGB ........
Klage auf Duldung von Modernisierungsmaffnahmen (Badeinbau und

Anschluss an Fernwirme)
Klage auf Duldung von ModernisierungsmafSnahmen (energetische
Fassadensanierung)
Klage auf Duldung von Modernisierungsmafinahmen zur Durchset-
zung Heizungstausch § 555b Nr. 1a BGB
Klage auf Duldung einer MafSnahme zur Einsparung von Primarenergie
ohne Bezug auf die Mietsache § 555b Nr.2 BGB

Klagen auf Anpassung der Miete

Klage auf Zustimmung zur Erhohung einer Nettomiete gemaf § 558
BGB (Begrundungsmittel: einfacher Mietspiegel)
Klage auf Zustimmung zur Erhohung einer Nettomiete gemafs § 558
BGB (Begriindungsmittel: qualifizierter Mietspiegel) ....coccocveeeencerercnnece.
Klage auf Zustimmung zur Erhohung einer Nettomiete gemafs § 558
BGB (Begriindungsmittel: Sachverstindigengutachten gegen qualifizier-
ten Mietspiegel)
Klage auf Zustimmung zur Erhohung einer Teilinklusivmiete gemafd

§ 558 BGB (Begriindungsmittel: Vergleichswohnungen ohne qualifizier-
ten Mietspiegel in der Gemeinde)
Klage auf Auskunft beziiglich Fehlbelegungsabgabe bzw. Ausgleichs-
zahlungen gemafs §§ 34-37 des Wohnraumforderungsgesetzes gemafs
§ 558 Abs. 4 BGB
Klage auf Schadensersatz wegen fehlender oder verspateter Auskunft
beziiglich Fehlbelegungsabgabe bzw. Ausgleichszahlungen gemafs §§ 34—
37 des Wohnraumforderungsgesetzes gemafs § 558 Abs. 4 BGB ...............

211

221
224

228
231
235
242
245

248
250

254
259
263

275

280
283
289
293

299

301

316

334

350

365



Inhaltsverzeichnis

XII

44,
4s.
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.

54.

58.
59.
60.

Klage auf Schadensersatz wegen Verzuges mit der Zustimmungserkl-
rung zum Mieterhohungsverlangen
Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen baulicher MafSnahmen ge-

mafld § 559 BGB (ggf. unter Abzug ersparter Instandsetzungskosten) ....
Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen einer energetischen Moder-
nisierung gemafs § 559 BGB
Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen Heizungstausch nach
§ 559%¢ BGB
Zahlungsklage nach Mieterhohung nach vereinfachter Modernisie-
rungsmieterhohung gemifd § 559¢ BGB
Zahlungsklage nach gekappter Modernisierungsmieterhohung gemafs
§ 559 Abs. 3a BGB
Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen Heizungstausch nach
§ 559e BGB bei Staffelmiete
Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen Heizungstausch nach
§ 559e BGB bei Indexmiete
Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen Heizungstausch nach
§ 559 BGB
Zahlungsklage nach Mieterhohung aufgrund einer Staffelmietverein-
barung gemifs § 557a BGB (Wohnraum)
Zahlungsklage nach Mieterh6hung aufgrund einer Indexmietverein-
barung gemaf$ § 557b BGB (Wohnraum)

. Klage auf Zahlung erhohter Miete (preisgebundener Wohnraum)
. Zahlungsklage aus Indexklausel (Gewerberaum)
. Klage auf erhohte Miete aufgrund Leistungsvorbehalts nach Schieds-

gutachten (Gewerberaum)
Stufenklage auf Auskunft und erhohte Miete aufgrund einer Umsatz-
klausel (Gewerberaum) .
Klage auf angepasste Miete wegen erhohter Umsatzsteuer (Gewerbe-

raum)
Klage auf angepasste Miete bei fehlender vertraglicher Wertsicherung
(Gewerberaum)

Klagen im Zusammenhang mit vertragsgeméllen Gebrauch der Mietsache

61.
62.

. Klage auf Ausfithrung von Schonheitsreparaturen
. Klage auf Schadensersatz wegen Beschadigung der Mietsache ...............
. Klage auf Abrechnung gezahlter Vorschiisse nach § 536a Abs.2 BGB

Stufenklage auf Auskunft und Unterlassung der Untervermietung ........
Klage auf Abschaffung eines Tieres und Unterlassung unerlaubter
Tierhaltung

. Klage auf Unterlassung baulicher Veridnderungen der Mietsache ..........
. Klage auf Unterlassung gewerblicher Nutzung der Mietraume ...
. Klage auf Unterlassung der zeitweisen Vermietung iiber Airbnb oA .....
. Klage auf Unterlassung vertragswidriger Nutzung von Gewerberiu-

men

. Klage auf Unterlassung von Verstoflen gegen die Hausordnung ............
. Klage auf Beseitigung einer Parabolantenne .....
. Klage auf Besichtigung

Schénheitsreparaturen

mit Antrag zur Zwangsvollstreckung

380
385
390
394
404
408
413
422
431
441
446
452
456
463
470
478

483

490

493
497
499
502

505
507
510
512

514
517

522



Inhaltsverzeichnis

73.

74.

75.

III. Klagen des Mieters

1.
2.

3.

10.

11.
12.

13.

14.
. Klage auf Mingelbeseitigung im Falle auftretenden Schimmels ..............
16.
17.

18.

19.
20.

. Klage auf Schadensersatz wegen verspiteter Besitzeinriumung

Konkurrenzschutz

Klage auf Unterlassung des Abschlusses eines die Konkurrenzschutz-

pflichten des Vermieters gegeniiber anderen Mietern berithrenden Un-
termietvertrages und Klage auf Untersagung oder Beseitigung eines
Konkurrenzbetriebes zum Schutze eines Altmieters .
Klage gegen den Neumieter aus § 541 BGB auf Unterlassung vertrags-
widrigen Gebrauchs (unerlaubte Konkurrenz im Verhiltnis zum Alt-
mieter oder zum Vermieter)
Klage auf Feststellung, dass der Vermieter zum Abschluss eines Miet-

vertrages mit einem dritten potenziellen Bewerber berechtigt ist, ohne
gegen Konkurrenzschutzpflichten zu verstofSen

Mietgebrauch

Klage auf erstmalige Einrazumung des Mietbesitzes (Primare mietver-
tragliche Erfiillungsklage)
Klage auf Wiedereinraumung des entzogenen Mietbesitzes (Primar:
Besitzschutz)
Klage auf Schadensersatz wegen zeitweiliger Nichtgewdhrung des
vertragsgemifsen Gebrauchs

. Klage auf Schadensersatz wegen Nichtgewihrung des Mietgebrauchs

(zB Doppelvermietung und Uberlassung an einen Dritten) ..........ccooouue.....

Mietpreisbremse

. Auskunftsklage gem. § 556g Abs. 3 BGB .....oooerrvvrieererrnnnerreeesivnnssinnens
. Riickzahlungsklage wegen Uberschreitung der zuldssigen Wiederver-

mietungsmiete — Grundfall

. Riickzahlungsklage wegen zul. Uberschreitung der zulissigen Wieder-

vermietungsmiete — Vormiete Minderung

. Riickzahlungsklage wegen Uberschreitung der zulissigen Wiederver-

mietungsmiete — Vormiete Mieterhohung
Riickzahlungsklage wegen Uberschreitung der zuldssigen Wiederver-
mietungsmiete — umfassende Modernisierung

Mietzahlung

Klage des Mieters auf Riickgiangigmachung einer Mieterhohungsver-
einbarung (AufSerhausgeschaft)
Klage auf Riickzahlung von Mietzahlungen nach Widerruf des Miet-
vertragsabschlusses ohne Besichtigung
Klage auf Riickzahlung tiberzahlter Miete aufgrund einer Mietpreis-
tiberhohung bei preisfreiem Wohnraum

Gewdhrleistung
Klage auf Mingelbeseitigung

Klage auf Mingelbeseitigung bei dauerhaftem Heizungsausfall ..............
Klage auf Schadensersatz wegen eines Sachmangels (mit Alternativen:
anfinglicher Mangel, verschuldeter verspiteter Mangel, mit Mangel-
beseitigung N VEIZUZ) ..c.ceeceeceureemermeuncemcemeesesseseesessesssessssssesssesssessessssane
Klage auf Mingelbeseitigung bei vom Mieter verursachten aber ver-
sicherten Schaden (Regressverzicht)
Klage auf Aufwendungsersatz gemifS § 536a Abs. 2 BGB ......ccovvvunnnnee.
Klage auf Vorschuss fiir Mangelbeseitigungsaufwand ..........co.ceeeveeeernennees

526

531

536
542

542
557
563
572
581
587
593
607
619

630

634
638
641
649
660
665
669
672

676
683

XII



Inhaltsverzeichnis

XIV

21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.

30.

31.

32.
. Klage gegen den Neumieter auf Unterlassung von Wettbewerb .............
34.

Klage auf Feststellung der Minderungsberechtigung wegen eines Sach-
mangels
Klage auf Riickzahlung infolge Minderung zu viel gezahlter Miete
(Gewerberaum) .
Klage auf Riickzahlung infolge Uberzahlung einer iiber 10 % liegenden
Flachenabweichung
Klage auf Riickzahlung infolge Uberzahlung einer unter 10 % liegen-
den Flichenabweichung
Klage auf Riickzahlung infolge Uberzahlung wegen Nicht-Einhaltung
des Mindeststandards
Klage auf Unterlassung von Storungen durch Mitmieter, Dritte oder die
Umwelt ......
Klage auf Unterlassung des Einzugs der ungeminderten Miete ...............
Klage auf iibliche Sicherung der Mietraume (Gewerbe) .......cocvrvrrrrrrennene
Klage auf Schadensersatz wegen der Verletzung der Pflicht zur Uber-

prifung elektrischer Anlagen
Klage des Mieters und eines Dritten auf Schadensersatz wegen unter-

lassener Vorsorgemafinahmen gegen drohende Wohnungseinbriiche ...

Konkurrenzschutz

Klage auf Unterlassung des Abschlusses eines Mietvertrages mit einem
Konkurrenten und auf Zahlung einer ausbedungenen Vertragsstrafe
wegen der Verletzung von Konkurrenzschutzpflichten .........cooovvveevunnnne.
Klage auf Beseitigung oder Verhinderung der Konkurrenzsituation ......

Klage auf Schadensersatz wegen der Verletzung von Konkurrenz-
schutzpflichten; und auf Feststellung der Verpflichtung zum Ersatz
weiterer Schdden

Klage im Zusammenhang mit dem vertragsgemalSen Gebrauch der Mietsache

35.

43,
44,

45.

46.
47.

48.

. Klage auf Auskunft tiber die Anlage der Kaution
. Klage auf Anlage der Kaution
. Klage auf Wiederanlage der Kaution bei Entnahme durch Vermieter

Klage wegen unterlassener Fiirsorgemafinahmen zur Abwehr von Ge-
fahren fiir Leib, Leben und Eigentum der berechtigten Benutzer ...........

. Klage eines Dritten wegen unterlassener FursorgemafSnahmen ..............
. Klage auf Lieferung von gesundheitlich unbedenklichem Wasser ..........
. Klage auf Anschluss an die allgemeine Stromversorgung .........coeeeeseeneene
. Klage auf Duldung der Installation einer Parabolantenne ........ccceevuunee..

Mietsicherheit

wegen bestrittener Forderung wihrend bestehenden Mietverhiltnisses
Klage auf Riickzahlung eines Teils der Kaution wegen Vereinbarung

einer 3 Monatsmieten tibersteigenden Kaution
Klage auf Riickzahlung einer zu hohen Kaution wegen Verstof§ gegen
die Mietpreisbremse
Klage auf Riickzahlung einer zu hohen Kaution wegen Flichenabwei-
chung

Betriebskosten

Klage auf Abrechnung von Betriebskosten .......
Klage auf Riickzahlung der Vorauszahlungen wegen fehlender Abrech-
nung der Betriebskosten durch Vermieter
Klage auf Feststellung, zur Zuriickbehaltung der Betriebskostenvoraus-
zahlungen wegen fehlender Abrechnung berechtigt zu sein ......cocveuueenne

687
692
696
700
705
708
712
715
717

725

732
738
743

749

754
758
762
766
770

772
775

778
780
784

790

794

8§02



Inhaltsverzeichnis

49. Klage auf Riickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen wegen

Verstofles gegen das Gebot der Wirtschaftlichkeit 808
50. Klage auf Belegeinsicht 813
51. Klage auf Uberlassung von Belegkopien ...... 816

52. Klage auf Einsicht in die Abrechnungsunterlagen der anderen Mieter .. 820
53. Duldungsanspruch des Mieters zur Installation eines Steckersolarge-

rits 823
Untervermietung
54. Klage auf Zustimmung zur Untervermietung (Wohnraum) .........ccccceenee.. 828
55. Klage auf Zustimmung zur Untervermietung (Gewerberaum) ................. 830
56. Klage des alten Mieters auf Feststellung seines Ausscheidens aus dem
Mietvertrag aufgrund Vertragsiibernahme 832

Klagen im Zusammenhang mit Mietwechsel

57. Klage des neuen Mieters auf Feststellung seines Eintritts in den Miet-

vertrag aufgrund Vertragstibernahme 836
58. Klage auf Zustimmung zur Vertragsubernahme durch den Ersatzmie-

ter 839
59. Klage auf vorzeitige Entlassung aus dem Mietvertrag nach Ablehnung

eines akzeptablen Ersatzmieters 842
60. Klage auf Feststellung, nicht zu Schonheitsreparaturen verpflichtet zu

sein, bei unrenoviert ubergebener Wohnung 847
61. Klage auf Feststellung nicht zu Schonheitsreparaturen verpflichtet zu

sein (Wohnraum) 852
62. Klage auf Feststellung, nicht zu Schonheitsreparaturen verpflichtet zu

sein (Gewerberaum) 860
63. Klage auf Feststellung der Unwirksamkeit einer Quotenabgeltungs-

klausel 865

Schadensersatz

64. Klage auf Schadensersatz wegen missbriauchlicher Modernisierungs-

mafSnahme 871

Mieterdienstbarkeit

65. Klage auf Bewilligung einer Mieterdienstbarkeit 877

C. Klagen nach Beendigung des Mietvertrages

I. Klagen beider Seiten 880
1. (Wider-)Klage auf Feststellung der Beendigung des Mietvertrages (mit
der Variante: Wirksamkeit einer Kiindigungsausschlussvereinbarung) .. 880

2. (Wider-)Klage auf Feststellung des Fortbestandes des Mietvertrages

(ggf. Wirksambkeit einer Kiindigungsausschlussvereinbarung/Formman-

gel der Kiindigung) 886
3. (Wider-)Klage auf Fortsetzung des Mietvertrages 890
4. Klage des Mieters aus einer Verlingerungsoption auf Feststellung, dass

durch deren Ausiibung der Mietvertrag erst zu einem bestimmten Zeit-

punkt endet 895

5. Klage aus Wettbewerbsabreden fiir die Zeit nach Vertragsende ............. 899

II. Klagen des Vermieters 904
1. Klage auf Unterlassung des Mietgebrauchs 904

XV



Inhaltsverzeichnis

Raumungsklagen

2. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach ordentli-

cher Kiindigung (Eigenbedarf) 910
3. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach ordentli-

cher Kiindigung (Eigenbedarf eines GbR-Gesellschafters) ......ccooevruennene. 918
4. Klage auf Riaumung und Herausgabe von Wohnraum nach ordentli-

cher Kindigung (wirtschaftliche Verwertung) 923
5. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach ordentli-

cher Kiindigung (Betriebsbedarf) 929
6. Klage auf Raumung und Herausgabe nach ordentlicher Kiindigung

(schuldhafte Pflichtverletzung — Zurechnung von Beraterverschulden) . 933
7. Klage auf Riumung einer Wohnung im Zweifamilienhaus nach Kiindi-

gung gem. § 573a BGB 940
8. Klage auf teilweise Raumung nach Kiindigung gem. § 573b BGB -
Kindigung von Datschengrundsticken 944
9. Klage auf Raumung und Herausgabe nach fristloser Kiindigung
gem. § 543 Abs. 1 BGB (wichtiger Grund) 948
10. Klage auf Raumung und Herausgabe nach fristloser Kiindigung wegen
drohender Zahlungsunfahigkeit 958

11. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach fristloser
Kindigung gem. §§ 543 Abs.2 Nr.3, 569 Abs.3 BGB - Zahlungs-
verzug (Grundfall) 961

12. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach fristloser
Kindigung gem. §§ 543 Abs. 2 Nr. 3, 569 Abs. 3 BGB — Zahlung durch
Sozialamt 967

13. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach fristloser
Kindigung gem. §§ 543 Abs.2 Nr. 3, 569 Abs. 3 BGB — Mieter beruft
sich auf Mietpreisbremse 971

14. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach fristloser
Kindigung gem. §§ 543 Abs.2 Nr. 3, 569 Abs. 3 BGB - Mieter beruft
sich auf Zuriickbehaltungsrecht wg. fehlender Auskunft gem. § 556g
Abs. 3 BGB 975

15. Klage auf Raumung und Herausgabe von Wohnraum nach fristloser
Kindigung gem. §§ 543 Abs. 2 Nr. 3, 569 Abs. 3 BGB — Mieter beruft
sich auf Zuriickbehaltungsrecht wg. beseitigter Mingel (Priffrist) ........ 980

16. Klage auf Raumung und Herausgabe nach fristloser Kiindigung gem.

§ 543 Abs.2 Nr.2 BGB - Vernachlissigung beim Gebrauch sowie

unbefugter Gebrauchsiiberlassung an einen Dritten ........oooeeevereerresreeneene 985
17. Klage auf Raumung nach Kiindigung gem. § 569 Abs. 2a BGB (Kauti-

OI1) ererererereneesesesesesesesasssesesesesesesssssssesesesesesssssesesesesessnsnssesesesesesssssesesesssesansnsnses 992
18. Klage auf Raumung nach Kiindigung wegen unpiinktlicher Mietzah-

JUNE cverteeeeeeiriesiesieisiesesesssses st sssessssasssssessssasssssessssasssssesssssssessessesssssssessssnsanes 995
19. Klage auf Riumung bei Mischmietverhaltnis ......coceeeeeeereruereresreerereeressennes 1001
20. Klage auf Riumung nach (hilfsweise erklirter) ordentlicher Kiindigung

WeZEN ZahIUNZSVEIZUZS ..ucvvurerrrirerieisissinisissssssesssssessssssssssssssssssssssssssssansns 1005
21. Klage auf Riumung, Zahlung kiinftiger Leistung, Kaution sowie Er-

stattung der Anwaltskosten 1012
22. Klage auf Raumung nach Kiindigung gem. § 563 BGB gegen eintre-

tende Personen aus wichtigem Grund 1017
23. Klage des Erwerbers auf kiinftige Riumung und Herausgabe von

WORNIAUM cevurevnerneriseeaeenessensessseesessesseesseessessesasesssessesssesssesasssssssssssssssessessee 1019
24. Klage auf Rdumung nach Kiindigung eines befristeten Gewerberaum-

mietvertrages nach Schriftformmangel .......cccoceeeveenenenensineneseesinseseeesens 1024

XVI



Inhaltsverzeichnis

25.
26.

27.
28.

29.
30.
31.
32.
33.
34.

35.

36.

III. Klagen des Mieters
1.

2.

3. Klage auf Duldung der Wegnahme von Einrichtungen

NN A

10.

11.
12.

13.
14.

15.
16.

Schadensersatz und Nutzungsentschddigung

Klage auf Schadensersatz wegen wirksam abgewilzter, aber nicht aus-
gefithrter Schonheitsreparaturen
Klage auf Schadensersatz wegen tibermifSigen vertragsgemifSen Ge-
brauchs (Kettenraucher)
Klage auf Schadensersatz wegen sonstiger Schiden am Mietobjekt .......
Klage auf Feststellung der Schadensersatzpflicht wegen moglicher wei-
terer Bodenverunreinigungen
Klage auf Nutzungsentschidigung nach § 546a BGB in Hohe der ver-
traglich vereinbarten Miete
Klage auf Nutzungsentschadigung nach § 546a BGB in Hohe der
Marktmiete
Klage auf Ersatz von Mietausfall nach Kindigung wegen Zahlungsver-
zuges
Klage auf Ersatz der Mietdifferenz und der Kosten der Neuvermietung
nach Kindigung wegen vertragswidrigen Verhaltens ........ccooeeeveercvrennnns
Klage des Erwerbers auf Schadensersatz nach Kiindigung wegen ver-

tragswidrigen Verhaltens
Klage auf Schadensersatz nach vorzeitiger einverstindlicher Vertrags-
aufhebung

Mietsicherheit

Herausgabeklage aufgrund Vermieterpfandrechts
Klage auf Zahlung der Kaution nach Vertragsbeendigung ........cccceeeeueuee.

Klage auf Fortsetzung des Mietverhaltnisses gemafs § 574 BGB (Sozial-
klausel)
Klage auf Riicknahme der Mietsache

(§ 539 Abs. 2 BGB)

Mietsicherheit

. Klage auf Auskunft iiber die Hohe des Kautionsguthabens .........ccco........
. Klage auf Auskehrung des Kautionsguthabens ........
. Klage auf Riickgabe sonstiger Mietsicherheiten
. Klage auf Herausgabe wegen nicht (mehr) bestehenden Vermieter-

pfandrechts

Schadensersatz/Aufwendungsersatz/ungerechtfertigte Bereicherung

. Klage auf Ersatz der Kosten einer in den Mietrdumen durchgefiihrten

Notreparatur

. Klage auf Ersatz von Aufwendungen fur die Beseitigung von Mangeln

ohne Zustimmung des Vermieters
Klage auf Ersatz von Aufwendungen zur Modernisierung von Mietrdu-
men mit Billigung des Vermieters
Bereicherungsanspruch wegen Aufwendungen
Klage auf Ersatz niitzlicher Aufwendungen trotz Ausschlusses von Er-
satzanspriichen (Gewerberaum) .......
Klage auf Erstattung der Aufwendungen fir die Durchfithrung nicht
geschuldeter Schonheitsreparaturen (Wohnraum)
Klage auf Bereicherungsausgleich und Schadensersatz nach Durchfiih-
rung nicht geschuldeter Renovierung (Gewerberaum) .......ccceeeeuveereernnnnne
Klage auf Erstattung als Mietvorauszahlung erbrachter Verwendungen
Klage auf Ersatz der Mietdifferenz nach Kiindigung wegen Nicht-

gewihrung des Mietgebrauchs

1082
1087
1091

1091
1093

1096
1098
1102
1107

1109

1111
1118

1125
1130

1135
1140

1147
1154

1160

XVII



Inhaltsverzeichnis

L.

II. Vollstreckungsschutz

III.

Iv.

V.

XVII

17. Klage auf Ersatz nutzloser Investitionen und entgangenen Gewinns
nach vorausgegangener Mieterkiindigung (Gewerberaum) .........cooevuenene
18. Klage auf Schadensersatz nach Kindigung wegen vorgetiauschten Ei-
genbedarfs
19. Stufenklage auf Auskunft und Zahlung des stellvertretenden Commo-
dums bei vorgetiuschtem Eigenbedarf
20. Klage auf Schadensersatz wegen nachvertraglicher Obhutspflichten .....
21. Klage auf Lieferung von Wasser, Strom, Heizung sowie auf Entsorgung
(Mull) nach Vertragsbeendigung

Baukostenzuschtisse

22. Klage auf Ersatz eines verlorenen Baukostenzuschusses (Gewerbe-
raum)

23. Klage auf Ersatz eines dem Vormieter erstatteten verlorenen Baukos-
tenzuschusses (Wohnraum)

24. Klage gegen den Erwerber auf Riickzahlung des nicht abgewohnten
Teils eines anrechenbaren Baukostenzuschusses (Wohnraum) ...............

D. Sonstige Verfahren und Antrage

Raumungsschutz
1. Antrag des Mieters auf Raumungsschutz nach §§ 721, 794a ZPO .......
2. Einwendung des Vermieters gegen Raumungsschutzantrag ..........c........

1. Antrag auf Vollstreckungsschutz nach § 765a ZPO .....coeerrrerrerrrrerennnnes
2. Einwendungen des Vermieters gegen Vollstreckungsschutzantrag .........
Selbstidndiges Beweisverfahren
1. Vorbemerkungen

Vermieterantrage auf Beweissicherung

. Antrag wegen Beschiadigung der Mietsache
. Antrag zur Schadensfeststellung wegen unterlassener bzw. mangelhaft

durchgefihrter Schonheitsreparaturen .
4. Antrag zur Klarung von Art und Umfang einer behaupteten Gesund-
heitsgefahr

SIS

Mieterantrage auf Beweissicherung

5. Antrag zur Mingelfeststellung
6. Antrag zur Klarung des Entschidigungsumfangs gemifs § 552 BGB bei
Ubernahme einer vom Mieter zuriickgelassenen Einrichtung .................

7. Antrag auf Feststellung der Ursachen und des Aufwands zur Schadens-
beseitigung bei Schimmel in der Wohnung

8. Schutzschrift
Sicherungsanordnung
1. Sicherungsanordnung gemif$ § 283a ZPO
2. Antrag auf Urteilserginzung gem. § 283a Abs. 3 ZPO ....ccoveeveevcerneennenne
Einstweilige Verfiigungen

Vermieterantrage auf Erlass einstweiliger Verfiigungen

1. Antrag auf Unterlassung bestimmter Nutzungen
2. Antrag auf Unterlassung der Betriebseinstellung
3. Antrag auf Einstellung wettbewerbswidrigen Gebrauchs der Mietsache
4. Antrag auf Duldung eiliger Reparaturmafinahmen

1176

1183
1189

1193

1198
1204

1209

1215
1215
1217
1218
1218
1222
1224
1224

1227

1231

1235

1240
1243
1248

1251
1254

. 1254

1257
1259

1259
1261
1263
1267



Inhaltsverzeichnis

5. Antrag auf Unterlassung der Entfernung der dem Vermieterpfandrecht
unterliegenden Sachen 1270
6. Antrag gegen Mitbesitzer gem. § 940a Abs. 2 ZPO (Gewerberaum) ..... 1272
7. Antrag gegen Mitbesitzer gem. § 940a Abs. 2 ZPO (Wohnraum) .......... 1275
8. Antrag auf Riumung gem. § 940 Abs. 3 ZPO 1278
Mieterantrage auf Erlass einstweiliger Verfiigungen
9. Antrag auf Wiedereinriumung des entzogenen Besitzes 1281
10. Antrag auf erstmalige Einrdumung des Mietbesitzes ......covureererecureenncce 1285
11. Antrag auf Unterlassung einer Doppelvermietung 1288
12. Antrag auf Unterlassung der Besitziibergabe an einen Dritten ................ 1291
13. Antrag auf Unterlassung von Besitzstorungen (Baustopp) .....coceeeeereeeenne 1293
14. Antrag auf Unterlassung des Abschlusses eines Mietvertrages mit dem
Konkurrenten 1297
15. Antrag auf Eintragung einer Mieterdienstbarkeitsvormerkung ............... 1302
16. Antrag auf Einwirkung auf den anderen Mieter, die Aufnahme eines
Konkurrenzbetriebes zu unterlassen oder wieder einzustellen ................ 1305
17. Antrag auf Einwirkung auf den anderen Mieter, Konkurrenzprodukte
weder anzubieten noch zu verkaufen 1310
18. Antrag auf Versorgung mit Heizenergie, Wasser, Strom (Geschafts-
raum) 1314
19. Antrag auf Versorgung mit Heizenergie (Wohnraum) .......ccceeeeeereesrnenne 1318
20. Antrag auf Mingelbeseitigung (Reparatur defekter Teile der Mietsa-
che) 1321
21. Antrag auf Unterlassung vermieterseitigen Kautionszugriffs bei bestrit-
tener Forderung 1324
VI. Klagen von Mietern untereinander 1328
1. Klage auf Mitwirkung an der Auflésung eines gemeinschaftlich einge-
gangenen Mietvertrages 1328
2. Klage auf Pfandfreigabe bzw. Herausgabe des Sparbuchs ....................... 1331

E. Besonderheiten bei Mietverhaltnissen in der Zwangsverwaltung

L. Klagen des Zwangsverwalters gegen den Mieter 1335
1. Klage auf Zahlung von Miete, die der Beschlagnahme unterliegt ........... 1335
2. Klage auf Einsicht in den Mietvertrag 1341
3. Klage auf Zutritt, Besichtigungsrecht 1344
II. Anspriiche des Mieters gegen den Zwangsverwalter 1345
1. Vorbemerkungen 1345
2. Anspruch auf erstmalige Einrdaumung des Mietbesitzes .......coecveeveevceenneee 1345
3. Anspruch des Mieters auf Auskunft tiber die Anlage bzw. den Verbleib
der Kaution 1345
4. Anspruch auf Anlage bzw. Auffillen der Kaution 1345
5. Anspruch des Insolvenzverwalters des Mieters auf Auskehrung des
Kautionsguthabens 1345
6. Anspruch auf Abrechnung der Betriebskosten 1345
7. Anspruch auf Mingelbeseitigung 1346

XIX



Inhaltsverzeichnis

I. Mieterinsolvenz — Klagen des Vermieters
1.

2.
3.

8.

9.

F. Besonderheiten bei Mietverhaltnissen in der Insolvenz

Klage gegen den Mieter als Insolvenzschuldner auf Herausgabe der
Wohnung wegen Zahlungsverzugs (eroffnetes Insolvenzverfahren) .......
Klage gegen den Insolvenzverwalter auf Raumung von Gewerbemiet-
flichen im er6ffneten Insolvenzverfahren
Klage gegen den Mieter als Insolvenzschuldner auf Zahlung riickstian-
diger Mieten aus dem Wohnraummietverhiltnis (Masseverbindlich-
keit)

. Klage gegen den Insolvenzverwalter auf Zahlung des Erloses

aus der Verwertung von Gegenstianden, an denen ein Vermieterpfand-
recht bestand

. Klage gegen den Insolvenzverwalter auf Schadensersatz wegen Bescha-

digung der Mietsache

. Klage gegen den Insolvenzverwalter wegen moglicher herbeigefiihrter

Bodenverunreinigungen

. Klage gegen den Insolvenzverwalter wegen tiberbiirdeter, aber nicht

durchgefiihrter Schonheitsreparaturen .
Klage gegen den Insolvenzverwalter auf Erfiillung einer vereinbarten
Betriebspflicht
Klage gegen den Insolvenzverwalter auf Wiederauffiillung der Kaution

II. Mieterinsolvenz — Klage des Insolvenzverwalters gegen den Vermieter auf
Zahlung bereits vereinnahmter Mieten zur Masse (Insolvenzanfechtung) ..
III. Mieterinsolvenz — Klage der Mitmieter gegen den Vermieter auf erstmalige

Einrdumung des Mietbesitzes

IV. Vermieterinsolvenz
1.

2.

3.

4.

Sachverzeichnis

XX

Klage des Mieters auf Einrdumung des Mietbesitzes w......cvuiiumrrcemennnc.
Klage des Mieters auf Auskunft uber die Anlage der Kaution ................
Klage des Insolvenzverwalters des Mieters auf Abrechnung und Aus-

zahlung der Kaution .....
Klage des Mieters auf Abrechnung der Betriebskosten gegen den Insol-
venzverwalter

1347
1347

1353

1357

1362
1366
1366
1366

1367
1367

1368
1373
1377
1377
1377
1377
1377

1379



