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Vorwort

Der Wohnraummietbestand in Deutschland wird auf 24 Millionen Wohn-
einheiten geschatzt.

Allein aus dieser Zahl lisst sich herleiten, dass rechtliche Probleme bei
Wohnraummietverhéltnissen von grofier praktischer Bedeutung sind.

Die letzte grofsere Reform des Mietrechtes fand 2001 statt. Seit dem
1. September 2001 hat das Mietrecht im BGB eine leicht verdnderte
Systematik erhalten, einige Vorschriften wurden reformiert und einige
Nebengesetze in das BGB einbezogen.

Viel wesentlicher als die Verdnderungen im materiellen Mietrecht ist fiir
die juristische Praxis eine Anderung des Prozessrechts. Dabei sind im
Wohnraummietrecht (ohne Riicksicht auf den Streitwert — §23 Nr.2a
GVG) weiterhin die Amtsgerichte zustédndig, in deren Bezirk die Mietsa-
che liegt (§ 29a ZPO). Die Berufungen gegen die Urteile der Amtsgerichte
gehen zu den Landgerichten, in deren Bezirk das Amtsgericht liegt. Bis
zum 1. Januar 2002 konnten die Landgerichte in Mietsachen Rechtsent-
scheide der Oberlandesgerichte herbeifiihren; angesichts der Anzahl der
Mietrechtsprozesse ein nicht allzu haufig gewahltes Verfahren.

Seit dem 1. Januar 2002 bietet § 543 ZPO den Landgerichten die Moglich-
keit, die Revision zum Bundesgerichtshof zuzulassen, wenn der Rechts-
sache grundsétzliche Bedeutung zukommt oder es zur Fortbildung oder
Vereinheitlichung der Rechtsprechung erforderlich erscheint. Die Land-
gerichte haben von dieser Moglichkeit haufig Gebrauch gemacht. Das
hatte zur Folge, dass die Rechtsprechung des BGH das Wohnraummiet-
recht in den letzten zehn Jahren gepragt und vereinheitlicht hat.

Vor der ZPO-Reform des Jahres 2002 gab es zu jedem mietrechtlichen
Problem mindestens drei Meinungen. Die mag es heute auch geben, je-
doch orientiert sich die Gerichtspraxis an der Rechtsprechung des BGH.
Will ein Landgericht hiervon abweichen, dann muss es wiederum die
Revision zulassen.

In den zehn Jahren nach der ZPO-Reform hat der BGH zu (fast) allen
Fragen, die im Wohnraummietrecht diskutiert worden sind, Stellung
genommen. Es war daher an der Zeit, eine Ubersicht iiber die Rechtsan-
wendungspraxis zu erstellen.

In der vorliegenden Darstellung wird versucht, anhand der Rechtspre-
chung des BGH die Probleme, die bei Begriindung, der Durchfiihrung,
der Beendigung und der Abwicklung eines Wohnraummietverhéltnisses
entstehen konnen, aufzuzeigen und die vom BGH gefundenen Losungen
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darzustellen. In einem abschlieflenden Abschnitt werden dariiber hinaus
Probleme skizziert, die bei Mietprozessen haufig auftreten.

An dieser Stelle kann nur auf die wichtigsten Themenbereiche hingewie-
sen werden, die in der vorliegenden Darstellung behandelt werden:

¢ Im Kapitel zur Begriindung von Wohnraummietverhéltnissen werden
die Probleme angesprochen, die entstehen, wenn Mietvertragsparteien
aus mehreren Personen bestehen. Es folgen Ausfithrungen zum Miet-
zins zur Kaution, zur Wohnfldchenberechnung und zur Schriftform
des Mietvertrages, hier wird die Rechtsprechungsentwicklung zur
Einheitlichkeit der Urkunde (und Anlagen) zusammengefasst. Da
Mietvertrdge heutzutage fast ausschliefllich Formularvertrdge sind,
werden diejenigen Formularklauseln, die bereits Gegenstand der
hochstrichterlichen Rechtsprechung waren, angefiihrt. Allein vom Um-
fang her kommt hier der Rechtsprechung des BGH zu Klauseln iiber
Schonheitsreparaturen grofle Bedeutung zu. Es folgen die gesetzliche
Neuregelung der befristeten Mietverhiltnisse und Ausfithrungen zu
Vereinbarungen eines Kiindigungsausschlusses fiir eine bestimmte
Zeit. Ein kurzer Abschnitt zeigt die Kriterien zur Abgrenzung der
Wohn- zur Gewerberaummiete. Schliefflich werden der Abschluss von
Mietvertrdgen im preisgebundenen Wohnraum und dort verwandte
Klauseln erwéhnt.

¢ Das Kapitel zur Durchfiihrung des Mietverhaltnisses umreifit zunachst
den vertragsgemaflen Gebrauch der Mietsache und die Konsequenzen
aus der Uberschreitung des vertragsgeméfien Gebrauchs; dabei wird
auch die Verteilung der Beweislast deutlich gemacht wird, falls es zu
einem Prozess kommt. Wahrend der Dauer eines Mietvertrages kommt
es wegen auftretender Mangel der Mietsache nicht selten zu Differen-
zen zwischen Vermieter und Mieter. Dadurch entstehende Rechte des
Mieters werden ebenso ausfiihrlich behandelt wie auch hier Fragen der
Beweislast erortert werden. Es folgen Ausfithrungen zu Modernisie-
rungen und Mieterhhungen. Hier hat die Rechtsprechung des BGH
im Wesentlichen fiir Klarheit gesorgt. Ein grofier Teil der BGH-
Entscheidungen der letzten zehn Jahre hat sich auch mit der leidigen
Frage der Betriebskosten und Betriebskostenabrechnungen befasst.
Hier hat der BGH fiir systematische Klarheit gesorgt. Die Besonderhei-
ten der Insolvenz einer der Mietvertragsparteien und der Zwangsver-
waltung des Grundstticks schlieffien sich an. Das Kapitel endet mit den
Folgen, die durch das Auswechseln einzelner Mieter oder des Vermie-
ters entstehen kénnen.

e Der Mietvertrag wird zumeist beendet durch eine Kiindigung. In dem
Kapitel zum Mietvertragsende werden die allgemeinen Anforderun-
gen an eine wirksame Kiindigung vorausgeschickt und dann die Kiin-
digungen durch den Mieter, insbesondere aber die Kiindigung durch
den Vermieter behandelt, die durch die Rechtsprechung des BGH we-
sentlich gepragt und fiir den Vermieter erleichtert worden ist.
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e Hieran anschlieffend folgt ein Kapitel zur Abwicklung eines Mietver-
héltnisses, wobei die Akzente der Ausfithrungen auf der Riickgabe der
Mietsache, den nachvertraglichen Schadensersatzanspriichen der
Mietvertragsparteien sowie den Verjahrungsvorschriften liegen. Nicht
unerwéhnt bleibt die Rechtsprechung zur Riickzahlung der Kaution.
Es folgt eine Vorstellung zu den Erérterungen eines Anspruchs auf
eine Mietschuldenfreiheitsbescheinigung und die Entscheidung des
BGH zur Einstellung der Versorgung bei einem gekiindigten (Ge-
werbe-)Mietverhiltnis.

¢ Die Ausfithrungen zum Prozessrecht stellen eine lose Sammlung von
Problemen dar, die im Mietprozess hdufig auftreten, von der Frage der
Statthaftigkeit des Urkundenprozesses, iiber die Unzuldssigkeit von
Saldoklagen und Teilurteilen bis hin zu Streitwertfragen bzw. der Be-
messung der Beschwer, die entscheidend ist fiir die Zuldssigkeit eines
Rechtsmittels.

Die einzelnen Aspekte der vorliegenden Darstellung lassen sich der
Gliederung des Inhaltsverzeichnisses entnehmen.

Bei den nachfolgenden Ausfiithrungen werden die ergangenen Entschei-
dungen des BGH nicht verbindungslos nebeneinander gestellt, sondern
es wird versucht, diese innerhalb des gesetzlichen Rahmens darzustellen
und zu erldutern.

Alle hier referierten Entscheidungen des BGH werden am Ende des Ab-
satzes mit Datum und Aktenzeichen, sowie einer Fundstelle, gew6hnlich
aus der Zeitschrift, die am weitesten verbreitet ist, zitiert. Stand der
Rechtsprechung ist der 31. August 2012.

Um Streitigkeiten zwischen Mietern und Vermietern auch ohne Anrufung
der Gerichte 16sen zu konnen, sollten die Berater der Betroffenen, das kon-
nen Mietervereine, Verbdnde der Grundstiickseigentiimer, aber auch
Rechtsanwilte sein, nicht nur tiber Kenntnisse des Gesetzes verfiigen; sie
sollten auch wissen, wie diese Gesetze von der Rechtsprechung angewandt
werden. Eine falsche Beratung schadet nicht nur Vermieter/Mieter, son-
dern kann auch Regressanspriiche gegen den Berater begriinden (ein Bei-
spiel dafiir, wie die falsche Beratung eines Mietervereines zu einem Verlust
der Wohnung fiir den Mieter fiihrte, findet sich bei BGH, NJW 2007, 428 ff.).
Der BGH verweist immer wieder darauf, dass Vermieter/Mieter die
hochstrichterliche Rechtsprechung verfolgen und kennen miissen. Tun sie
das nicht, werden sie nicht vor Rechtsverlusten geschiitzt. Das gilt natiir-
lich erst recht fiir Berater von Mietvertragsparteien; fiir diese ist unerléss-
lich zu wissen, wie der BGH die Gesetze anwendet.

Kommt es zu einem Rechtsstreit, miissen nicht nur die beteiligten
Rechtsanwilte, sondern auch die Richter den neuesten Stand der Geset-
zesanwendung kennen; Rechtsanwélte, um sich nicht schadensersatz-
pflichtig zu machen, und Richter, um sich nicht von der iibergeordneten
Instanz auf die gefestigte Rechtsprechung verweisen zu lassen.
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Das vorliegende Buch wendet sich deshalb an Berater, Rechtsanwilte
aber auch Richter, die sich das Mietrecht erst noch erschliefSen miissen,
und die eine tibersichtliche Darstellung des Mietrechtes, verbunden mit
dem heutigen Stand der Rechtsprechung des BGH, in der Hand halten
wollen. Das Buch wendet sich aber auch an Praktiker, die sich zu einem
Mietrechtsproblem des Standes der Rechtsprechung versichern wollen.

Die folgende Darstellung klammert die Bemiihungen des Gesetzgebers
um eine weitere kleine Reform des Mietrechts aus. Erstens ist noch nicht
absehbar, wann und wie die derzeitigen Vorschldge kodifiziert werden
und schon gar nicht, wie die Rechtsprechung die neuen Vorschriften an-
wenden wird. Zweitens handelt es sich um Detailregelungen, die sich
nicht auf die klassischen Fragen des Wohnraummietrechts auswirken,
die in diesem Leitfaden dargestellt sind. Die Neuregelung soll im We-
sentlichen die Modernisierung erleichtern, um Endenergie oder nicht
erneuerbare Primdrenergie einzusparen. Ein weiterer Schwerpunkt der
Novellierung liegt in der Beschleunigung einer Rdumung bei Zahlungs-
verzug des Mieters. Daneben hat das Bundeskabinett kleinere Anderun-
gen vorgeschlagen: So soll dem sog. Miinchener Modell ein Riegel vorge-
schoben werden (s. die Ausfiihrungen zu § 577a BGB im Kapitel zum
Mietvertragsende) sowie die Nichtzahlung der Kaution ein Grund fiir die
fristlose Kiindigung des Wohnraummietverhaltnisses werden. Es bleibt
abzuwarten, wie der Gesetzgeber diesen Entwurf aufnimmt und umsetzt.

Potsdam, September 2012 Rita Rohr-Schwintowski
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