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Vorwort

Zum Wohnraum- und Gewerberaummietrecht sind bereits zahlreiche Werke er-
schienen, die viele Themenbereiche in wissenschaftlicher Weise abdecken. In der Praxis
kommt es indessen oft vor, dass der Bearbeiter zwar die Problematik eines Rechtsfalles
erkennt, aber die Umsetzung in der Praxis dennoch schwer fillt. Dieses Buch soll
helfen, den Leser tiber die wichtigsten Themen des Mietrechts umfassend zu unterrich-
ten und ihm niitzliche Anleitungen fur die praktische Losung von Problemfillen zu
geben.

Der Autor ist Mitglied der Rechtsabteilung des grofiten deutschen Wohnungsunter-
nehmens Vonovia, welches seit Kurzem auch DAX-Unternehmen ist. Dieses Buch
wurde aus der tiglichen Praxis heraus geschrieben, da der Autor Ansprechpartner fiir
die zahlreichen Mitarbeiter im Property Management ist und somit mit den praxisrele-
vanten Themen bestens vertraut ist. Insbesondere die im Anhang aufgefithrten Muster
zu Schreiben (Modernisierungsankiindigungen, Kiindigungen etc.), zu Nachtrigen
(Mieterwechsel, Vertragsauflosung usw.) sowie Vertragsentwiirfe sollen Hilfestellung in
der praktischen Umsetzung bieten. Das Zugreifen auf bereits existierende Losungen
erspart dem Leser viel Zeit und hilft thm, alle relevanten Frage, die mit einem Fall zu-
sammenhingen, umfassend zu 16sen.

Das Buch berticksichtigt auch das in diesem Jahr eingefiihrte Mietrechtsnovellie-
rungsgesetz, besser bekannt unter dem Schlagwort ,,Mietpreisbremse®. In ausfuhrlicher
Form stellt der Autor die neuen gesetzlichen Bestimmungen vor und zeigt an prakti-
schen Beispielen die Auswirkungen in der Praxis auf. Dadurch werden Fehler vermie-
den und der Leser entwickelt ein Gespiir fiir mogliche ,,Rechtsfallen®.

Das Buch eignet sich insbesondere fiir das Management von Wohnungsunterneh-
men, fiir Rechtsanwilte, aber auch fiir juristisch interessierte Laien (z.B. private Ver-
mieter), die etwas tiefer in die Materie einsteigen wollen. Es hat den Anspruch, ein
praktischer Ratgeber auf wissenschaftlicher Basis zu sein.

Monchengladbach im November 2015 Klaus Bechinger
Rechtsanwalt

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG




beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsiibersicht
Seite
A. Wohnraummietrecht
I MI@EVETTIAGSATLEIL ...eeuiiiieiiiiieeiitiee e et e e et e et e et e e e e e e e 1
II. Zustandekommen eines MIEtVErtrages .......coccueerueerveerueeneeeneeenieeeneeaieens 9
III. Inhalt des MIETVEItIraZES ...ccoveeiouierieeriieeniiieeieeeeieeesieeeieeenee et e et e seeeeanneees 34
IV. MietsiCherReit «o...oooueiiiiiiiiiiiiiciic s 64
V. ModernisierungsmaBnahmen ............cccooiooiiiiiiiiiiiiiiie e 70
VI MieterhOhungen ........ococooiiiiiiiiii e 87
VII. Mingel der Mietsache/Gewihrleistungsanspriiche .........ccoccevvieniiiniinnn. 102
VIII. Beendigung des Mietverhiltnisses ............ccccieoiiiiiiieniiiiiiiiieieciceic e 107
IX. Kiindigungen (im Speziellen) ..........cccoovieiiiiiiiiiniiiiiicceeecee 113
X. Problemfille nach Beendigung des Mietverhiltnisses .........c.coveeeneeennennne 134
B. Gewerberaummietrecht
I. Definition ,,Gewerbe™ ... 143
I1. Gesetzliche Regelungen 143
III. Unterschiede zwischen Geschiftsraum- und Wohnraummietrecht ............. 143
IV. Inhaltskontrolle bei Allgemeinen Geschiftsbedingungen (AGB) ................. 144
V. Abgrenzung des Geschiftsraummietvertrages von anderen

Vertragsverhiltnissen 147
VI VertragsabSchlUss ........cccccoviiieiiiiiiiiiiiiieniienieenieenc e 148
VII. Grundsatz der Formfreiheit/Schriftformerfordernisse 159
VIIIL. § 550 BGB (Schriftformerfordernis bei langfristigen Vertrigen) ................. 159
IX. Heilung des Schriftformverstofes .... 161
XML i 162
XI. Optionsrechte fiir den Mieter 165
XII. Kaution .............. .. 167
XIII. Betriebskosten 167
XIV. Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen .........cccooccviiiiiiiiinnnn. 168
XV. Untermiete 170
XVI. Kiindigung 171

XVII. Nutzungsentschidigung wegen Vorenthaltung der Mietsache nach
Beendigung des Mietverhaltnisses ..........coceeevuieriieeniiieniiieniieeniieeniienieenieeen 171

C. Sonstige Themen

I. Zugang von Willenserklarungen 173
I1. Insolvenz des Mieters .........ccoceevvieneeenieennunennnn .. 175
III. Gerichtliches Mahnverfahren/Klageverfahren 182
IV, BetreutngsreCht .........ooiiiiiiiiiiiiiiii e 186

VII



Inhaltsiibersicht
Seite
D. Gesetz iiber die energetische Modernisierung von
vermietetem Wohnraum und iiber die vereinfachte Durchsetzung
von Riumungstiteln (Mietrechtsinderungsgesetz — MietRAndG)
I. Neue Rahmenbedingungen flir Erhaltungs- und Modernisierungsmal-
NANIICIL Lo 189
I CONLIACING ..eeiiiiiiiiiiiiie e e e 190
III. Verbesserte Vollstreckungsmoglichkeiten ...........ccoocivviiiiiiniiiniiinicneene 191
IV. Sonstige ReEIUNGEN ....oooiiiiiiiiiii ittt 193
E. Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmairkten und zur Stirkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittlung (Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG)
I AUSZANGSIAZE ..o 195
II. Inhaltliche Anderungen (im Uberblick) ..........cocoovevviierereieciceeeececens 196
III. Die Gesetzesinderungen im Einzelnen ..............cccoociiiiiiiiiiinninnnnn. 197
IV. Die neuen Bestimmungen in der Praxis ..........ccocceevvieniiiniieniieniieniee . 213
V. Intention des Gesetzgebers/Kritik ........ccoovveviiiriiiniiiniiiniiinieeniececeeen 224
VI Liste der Gemeinden, die durch Rechtsverordnung Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt festgesetzt haben ...........c.ccoooevviiiinne. 226
E Neuere und Neueste Rechtsprechung
I. SchONhEItsSreparatiren ... ..c.ceiviiriiiiiienii e 235
II. KindigungsreCht ........oocoiiiiiiiiiiiiiici e 239
ITL. VertragsreCht ...eoouieriiiiiiiiiieiit e 245
IV. ModernisierungsmalBnahmen ...........cccccoceoiiiiiiiiiiiiiicicec e 259
V. MICtMINAEIUNG ..veieiieiit ettt ettt 261
VI MieterhORUNE ..c..oooiiiiiiiiiiiiii e 264
VIL Tod des MIELETS .....c..oouiiiiiiiiiiiiiiie it 265
VIIL INSOIVENZIECRT ..iiuiiiiiiiiiiii e 265
IX. Betriebskostenrecht ..........cccoociiiiiiiiiiiiiiiiii 266

G. Schonheitsreparatur-/Endrenovierungs- und Abgeltungsklauseln

I. Schonheitsreparaturklauseln

I1. Endrenovierungsklauseln ...........cccooiiiiiiiiiiiiiii e

1. Quotenabgeltungsklauseln ..........cocveiiieiiiiiie e

IV. Folgen unwirksamer Formularklauseln zur Ubertragung von Schénheits-
reparaturen in der Wohnungsmiete ............cc.ccocioiiiiiniiiiiiiiiiiinicceeeen,

V. Regelungen iiber Kleinstreparaturen

H. Musterschreiben/Dokumente

I. Abmahnung wegen vertragswidrigen Mieterverhaltens

(am Beispiel ,,Messie“=Syndrom) .......ccccccoeeeriieniiiniiiniienieneenee e 280
II. Ordentliche Kiindigung wegen vertragswidrigen Mieterverhaltens ............ 281

VIII

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



Inhaltsiibersicht
Seite
III. AuBerordentliche fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen
Mieterverhaltens ......o..iiiiiiiiiiiiieie e 283
IV. Vereinbarung ,,Riicknahme einer Vermieterkiindigung™ .........ccc.ccoceeninee. 285
V. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich eines Mieterwechsels ....... 286
VI. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich des Ausscheidens eines
MIEIMIELETS ..t 288
VII. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich eines Beitritts eines neuen
IMHEEETS . s

VIII. Nachtrag zum Geschiftsraummietvertrag

IX. Mietauthebungsvereinbarung (als Nachtrag zum Wohnraummietvertrag) ... 294
X. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich des voriibergehenden
Bezugs einer Ersatzwohnung bei einer Wohnungssanierung ...................... 296
XI. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag wegen des Errichtens einer
Parabolantenne ...........coocooiiiiiiiiiiiii e 298
XII. Mieterhohungsschreiben aufgrund einer Mieterhéhung gemil3
§ 557b BGB (Index-MieterhGhung) ..........cccevoeeroiiiniiiniiiiniiericenie e 300
XIII. Mieterhohungsschreiben aufgrund einer Mieterh6hung gemil3
§ 558 BGB (Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete) .............. 301

XIV. Ankiindigungsschreiben anlisslich einer geplanten Modernisierungs-
maBnahme (§ 555¢ BGB) inklusive eines Praxisleitfadens zur Erstellung
eines solchen Schreibens ..........ooooiiiiiiiiiii e 305

XV. Ankiindigungsschreiben anlisslich einer geplanten Modernisierungs-
maBnahme (§ 555¢ BGB) (mit Zustimmungserfordernis des Mieters

wegen verkiirzter Ankindigungsfrist) ........ccocoeviiiiiieniieiee e 323
XVI. Mieterhéhungsschreiben nach Modernisierungsmanahmen
(§ 559 BGB) .ot 326
XVII. Modernisierungsvereinbarung nach § 555f BGB (anlisslich der vom
Vermieter geplanten ModernisierungsmaBnahmen) ..., 330
XVIII. Modernisierungsvereinbarung nach § 555f BGB (anlisslich der vom
Mieter geplanten ModernisierungsmaBBnahmen) .......cccccccoceeniieeniienneennen. 335

XIX. Nachfristsetzung bei mangelhaft ausgeflihrter Schonheitsreparatur bei
gekiindigtem Mietverhaltnis .......c.cccoocieriiiiniiiniiiniie e 340

I. Niitzliche Tipps

L. GESELZESLEXLE ..oiiviiiiiiiiiiiiic i 341

IL BGH-UTEIle ..o 341

III. Sonstige Urteile .........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 341

Anlagen

Anlage 1. Muster Bestellungsurkunde (,,Betreuerausweis) ........ccccocevevviiennnennnen. 344
Anlage 2. Muster ,,Antragsformular Mahnbescheid® ...........ccccoviiiiiiiiininnen, 345
Anlage 3. Mietminderungstabelle ..............cccociiiiiiii 347
Anlage 4. Neue Gesetze in 2015 ... 368
Anlage 5. Biirgerliches Gesetzbuch i.d. E v. 2. Januar 2002 (Auszug) .......c.ccceeee.. 369

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsiibersicht

Seite
Anlage 6. Insolvenzordnung v. 5. Oktober 1994 (AUSZUE) ...c..ccvvvverveeniuieniienneens 395
Anlage 7. Zivilprozessordnung i.d. E v. 5. Dezember 2009 (Auszug) ................... 402

SACRIEZISTET «....iiiiiiiiiiiiii e 407



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis

Seite
A. Wohnraummietrecht

I MI@EVETTIAZSATTEIL «.ouiiiiiiiiie et e
1. Wohnraummietvertrag ..
2. GeschiftsraummIETVEITIrag .......cocuiiiiiiiiiiiieiii ettt
3. Unterschiedliche Rechtsfolgen fiir die jeweilige Vertragsart ...........cccccoceenveneene
4. Sonderfille ...

a) Gebrauchstiberlassung an Dritte .....................
b) Gewerbliche Weitervermietung (§ 565 BGB) .
€) UNEEIMIEEVETTIAZ ...ttt ettt ettt et ettt

22) GrundsatzliChes ......oocuiiiiiiiiii e

bb) Recht des Mieters auf Untervermietung? ..........
d) Mischmietverhiltnisse (Beispiel Garagenmietvertrag)
e) Mischmietverhiltnis (am Beispiel der Nutzung eines Hauses als Wohnraum

o N N N S S R N

und als Gewerbestitte/freiberuflicher Tatigkeitsort) .........cccccovevviiiviiiniieniennns 7
f) Befristeter Mietvertrag ............. 8
II. Zustandekommen eines MICLVEITIAZES .......eeeueieuiiruiiriieiiiietiesieeeeeeieesieeeiee e 9
1. durch tatsichliche NUtzung? ..........ccooiiiiiiiiiiiii e 9
2. durch Angebot und Annahme (§§ 145 4. BGB) ... 10
a) Antrag unter ANWeSENdEI ........oiiuiiiiiiiiiiiieiii et 10
b) Antrag unter Abwesenden ............ccoiiiiiiiiiiiii e 10
¢) Neue EU-Verbraucherrechtrichtlinie . 11
aa) Gesetzesgrundlage .... 11
bb) Ausgangsproblematik .1
€C) FOIZEM: oot 12
— Muster Widerrufsbelehrung des Vermieters ............ccocovvieniiiiienenn. 13
— Muster Widerruf des Mieters 14
3. Formvorschriftenl ........coooiiiiiiiiiiiiiii e 14
a) Grundsatz der FOrmfreiheit ......ooooveiiiiiiiiiiie e 14
b) Formvorschriften .........cccoooviiiiiiiiiiieiiieeeee. 14
aa) Gesetzliche Schriftform (§§ 126, 126a BGB) . . 14
bb) Vereinbarte Schriftform (§ 127 BGB) ..cceooiiiiiiiiieeceeeeeeeeeee 15
¢) § 550 BGB (Schriftform bei Mietvertragen mit einer lingeren Laufzeit als ein
JaAIr) e 16
aa) Grundsitzliches .. 16
bb) § 550 BGB bei Mieterwechsel ........ccvieiiiiiiiiiiiiiie e 17
cc) § 550 BGB in Vertretungsfallen ...........ccocooiiiiiiiiiiiiiiiicceeeee 17
dd) § 550 BGB und ,,wesentliche Vertragsbedingungen® .............ccccccoeieiene 18
ee) § 550 BGB bei ,,Anlagen zum Vertrag™ .........cccooiiiiiiiiiiniiniiiceee, 18
d) Salvatorische Klauseln, Schriftformheilungsklauseln . .o 18
aa) Einfache salvatorische Klausel ........cccooiiiiiiiiiiiiiiiic e 18
bb) Qualifizierte salvatorische Klausel (Schriftformheilungsklausel) ................ 18
cc) Beschrinkung der Verpflichtung auf die VertragsschlieBenden . w19
dd) Reichweite der BGH-Entscheidungen ............ccccoooeniie. e 19
4. Praktisches Vorgehen beim Abschluss eines Mietvertrages . w19
a) Vermieter-ANngaben ......c.ocoiiiiiiiiiiiiiiieiie ettt 19
b) MIeter-ANGaDEN ....cc.eiiiiiiiiiiiiiiie ittt 20
aa) bei juristischen Personen ... 20
bb) bei nattirlichen Personen 20

cc) Verwendung bestehender Mustervertrige bei Immobilienunternehmen .. 20
5. Unterschriftsleistung ..........coooiiiiiiiiiiiiiiieii e 21



Inhaltsverzeichnis

Seite
a) bei der gesetzlichen Schriftform (§ 126 BGB) ......cocooeviiiiiiiiiniiiieeeee, 21
b) bei der vereinbarten Schriftform (§ 127 BGB) ...occiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 21
6. VETLIAZSPATTIICT ......tiieiiiiieiiiie e et e et ee e et e e e e e e et e e et e e e e e et e e saae e e e eaeeeeeneeeeaes 21
a) bei nattirlichen Personen ... 21
b) bei juristischen Personen 22
€) VETIIELUIZEIL ..euutiiiiiiiiieiiie e ettt et e e e e e 22
d) Mehrheit von Mietern . . 22
aa) Grundsitzliches .........cccoceveeiiinan. . 22
bb) Personenmehrheit bei Kiindigungen .............. . 23
cc) Gegenseitige Empfangsvollmachten der Mieter ...........cocceevveviiineennennne. 23
dd) Personenmehrheit bei MieterhGhungen ............coccooviiiiiiiiiiiiniiieenen. 23
ee) Mieter als gemeinsame Schuldner (z. B. des Mietzinses) .... 23
ft) Situation bei Ehescheidungen ..........ccccoooiiiiiiiiiiiiniicc 24
7. Rechtsgeschifte mit betreuten Personen/Betreuern ........cocccooienieniiiiniinicnecnns 25
8. Wechsel der Vertragsparteien ...........cooeeieiiiiieiiiiiiieniie sttt 26
a) Mieterwechsel .....oooiiiii e 26
aa) Vertrag zu Lasten Dritter . 26
bb) Wohnungsgemeinschaften (WG’s) ....ocooviiiiiiniiiniiiiciicceeeee 27
b) Vermieterwechsel ........cooiiiiiiiiiiiiiie e 27
9. Verstofe gegen die Bestimmungen der §§ 305 ff. BGB (AGB) ... . 28
a) Definition ,,Allgemeine Geschiftsbedingungen® (AGB) ....... . 28
b) Standardmietvertrige bei Wohnungsunternehmen ....... . 28
10. Nachtrige zum MICEVEItIAZ .......cocuiiriiiiiiiiiiie ittt 28
a) Abgrenzung zur ,,NOVAtION™ .......ccoiiiiiiiiiieiie it 28
b) Nachtrag zum Mietvertrag . 28
11. Anlagen zum MICEVETTIAZ ..c..eeiviiriiiiiieiie ittt ettt ettt 29
12. Sonderfall ,, Tod des MIEters™ ..........cocoiiiiuiiiieeieieiiiee e 29
a) Situation bei Mitmietern ... 29
b) Sonderrechtsnachfolge . 29
¢) Eintretende Personen ... .. 30
22) EREPATtier .....ooiiiiiiiiiiiii i 30
Db) LebDenSPartiier .......ccvieuieriieiiieiiesiie ettt ettt et 30
cc) Kinder .. 30
dd) andere FamilienangehOrige ........cooviviiiiiiiniiiiiiiiiieieceeee e 30
€€) EIDEN oot e 31
d) Sonderrechtsnachfolge am Beispiel der Witwe ......... 31
e) Haftung der Eintretenden flir Riickstinde des Mieters ... 31
aa) Haftung des Eintretenden ..........cocccovviniiiinnennne. . 31
bb) Erbenhaftung ........cociiiiiiiiiiiiiieic e 31

f) Zahlungsanspruch der Deutschen Rentenversicherung (DRV) gegen den
VTITHETET ..eeiiiiiiiiieiiie ettt ettt ettt et e e 31
@) Praktischer Ablauf anlisslich des Problems ,,unbekannte Erben* .... 32
aa) Anzeichen fiir den Tod des Mieters 32
bb) Nachlassgericht .........cocuiiiiiiiiiiicc e 33
cc) Kooperation mit dem Nachlassverwalter/dem Nachlassgericht ................ 33
III. Inhalt des MIETVEITIAZES ....c..oovieuiiriiiiiiiiitieiiete ettt ettt et 34
1. MIEtZEZENSLAIA ...ttt e 34
2. Mietzins/Filligkeit des Mietzinses . .. 34
3. Mietfldche ..o 35
a) Problem ,falsche Flachenangabe® ...........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiic e, 35
b) Berechnungsarten der Mietfliche ............. 36
¢) Unterschiede bei der Flichenberechnung .... 37
4. Betriebskosten ............ccococoiiiiiiiiiii, . 38
a) Definition ,,Betriebskosten .........cccooiiiiiiiiiiiiiii e 38
b) Gesetzliche Bestimmungen ..........cocooviiiiiiiiiniiiiiieiie et 39
¢) Vertragliche Umlegung der Betriebskosten auf den Mieter ..........cccccoveeevnine 39

XII

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis

Seite

d) Gebot der WirtschaftlichKeit ........ccoeiiiiiiiiii e 40

¢) Einzelne Betriebskostenpositionen ............coceeeeieriiirieiiienienie e 41

aa) § 2 Nr. 1 BetrKV (,,Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks®) ........ 41
bb) § 2 Nr. 7 BetrKV (,,Kosten des Betriebs des Personen- und Lasten-

AUIZUEZS™) ittt 42

cc) § 2 Nr. 8 BetrKV (,,Kosten der StraBenreinigung und Miillbeseitigung®™) 42

dd) § 2 Nr. 10 BetrKV (,,Kosten der Gartenpflege*) 44
ee) § 2 Nr. 14 BetrKV (,,Kosten fiir den Hauswart™) .. 45
ff) § 2 Nr. 17 BetrKV (,,Sonstige Betriebskosten®) . 46
£) AbrechnuNSzZeItratm ........c.covuieiiiiiiieiiie ettt 46
g) Abrechnungsfrist/ Abrechnungspflicht/ Zurtickbehaltungsrecht ...................... 46
h) Filligkeit des Nachzahlungsanspruches des Vermieters . 47
i) Vorbehaltlose Erstattung eines Betriebskostenguthabens ..........cccccceeiienene. 49
j) Vorbehaltlose, riigelose Zahlung der Betriebskosten durch den Mieter ........... 49
k) Zustellung der Betriebskostenabrechnung ...............ccccoooiiiiiiiiiii. 49
1) Einwendungen des Mieters gegen die Betriebskostenabrechnung bzw.

Abrechnungsanspruch ... 49
m) Einwendungsfrist des Mieters gegen die Abrechnung ..o 50
n) Einsichts-/Priifungsrecht des Mieters hinsichtlich der Abrechnungsbelege ..... 50
22) Original-Belege .......ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiicee e 50
bb) Einsichtsort .... 51
cc) Anspruch des Mieters auf Zusendung von Belegkopien ... .. 51
dd) Art der EinsichtsgeWahrung ........cccoociiiieniiiiionieiiiecec e 52
€€) ZEItrahMen ......cccooiiiiiiiiiiiiii e 52
ft) Hilfspersonen und Hilfsmittel . 52
gg) Zuriickbehaltungsrecht des Mieters bei nicht gewihrter Einsicht ............ 53
0) Riickforderungsanspriiche des MIELers ........c.cooieviiiiienieiiiienieiieesie e 53
p) Verjahrungsfragen ..........cooeveiiiiiniiiiicniicee, 54
q) Neuere Rechtsprechung zum Betriebskostenrecht 54
5. Schonheitsreparaturen ........coceeveveerueerienieenienieeens .. 58
2) DEfINITION .eiiutiiiiiiiiii ettt et ettt et 58
b) Verantwortlichkeit fiir die Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen ............. 59
¢) Art der Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen ...........ccccccooceeeeien. 59
d) FormularmiBiges Abwilzen der Schonheitsreparaturen auf den Mieter .......... 59
e) Wirksamkeit von Schonheitsreparaturklauseln ..., 59
f) Rechtsgrundlos durchgefiihrte Schonheitsreparaturen durch den Mieter . 60
g) ,,Schonheits(reparatur)konten’ ..........cc.ocooveriiierinieiienceeee 60
h) Anfangs- und Endrenovierungsklauseln, Quoten(haftungs)klausel 61
aa) Anfangsrenovierungsklausel ..............ccocooiiiiiiiiiiiiinii 61
bb) Endrenovierungsklausel ...........ccccoocioiiiiiiiiiniiiiii e 61
i) Abgeltungs-/Quotenhaftungsklausel ...........c..cccooiiiiiiniiiininn. 62
j) Vom Mieter nicht durchgefiihrte Schonheitsreparaturen bei Auszug .. 62
6. Hausordnung ..........cccoiiiiniiiiiiiiiie et .. 63
a) Sinn und Zweck/rechtliche Einordnung ............ccccocoeoeviniiviniinicninieenne 63
b) Rechtliche Einbeziehung in den Mietvertrag ...........ccccoceeverivieniineneeneninens 63
c) Beispiel fiir eine ,,iiberraschende Klausel 1.S.d. § 305¢ BGB ....................... 63
TV, MEEtSICRETREIE ..eviiiiiiiiiiiiiiciiece e et 64
1. Hohe der Kaution ... 64
a) bei Wohnraum ..... .. 64
b) bei GesChaftsraumm .oo.eeieiiiiiiii i 64

2. Handlungsmaglichkeiten des Vermieters bei Nichtzahlung der Kaution durch
den MIELET ..ot 64
a) Erfiillung des Kautionsanspruches .........c..cocooveviniiiiniiiininiiiecrceeeen 64
b) Zurtickbehaltungsrecht des Vermieters in Bezug auf seine Gegenleistung ...... 64
¢) AuBerordentliche fristlose Kiindigung wegen Nichtzahlung der Kaution ....... 65
3. Riickgriff des Vermieters auf die Kaution im laufenden Mietverhiltnis ............... 65



Inhaltsverzeichnis

Seite
4. Typische Kautions-Fallkonstellationen bei Eigentiimerwechsel ...............coccocene 65
5. Kaution nach Beendigung des Mietverhaltnisses .........cccevveeivuienieniieiiiienieeniennns 66
a) Abrechnungs- und Auszahlungsanspruch ...........ccccooiiiiiiiiiiine, 66
b) Filligkeit des Kautionsriickzahlungsanspruches ...........ccoccovviiiiinininnienn. 66

c) Fingierter Verzicht auf Ersatzanspriiche durch den Vermieter bei Kautions-
ZAhIUNG Lo 67
d) Mehrheit von Kautionsgldubigern ...... .. 67
e) Riickgabe der Bankbiirgschaftsurkunde ... .. 67
f) Kaution von Jobcentern/Sozialimtern (§ 9 Abs. 5 Satz 1 WoBindG) . e 67
g) Pfindung einer Mietkaution .........cccccoioiiiiiiiiiiiiiiiii e 68
6. Verjahrungsfragen .....c.c.ooiiiiiiiiiiiiiii et 69
a) Anspruch des Vermieters auf Kautionszahlung des Mieters e 69
b) Anspruch des Mieters auf Riickzahlung der Kaution nach Vertragsende ........ 69
V. ModernisierungsmaBnahmen ..........ccccoocoiiiiiiniiiiiiiiiic e 70
1. Unterscheidung Erhaltungs-/ModernisierungsmaBBnahmen ...........cccoceceninn. 70
2. Definition ,,Modernisierungsmalinahme* (§ 555b BGB) ......cccccocevveniiniinncnnn. 70

a) Energetische Modernisierung (nachhaltige Einsparung von Endenergie) ge-
mil § 555b Nr. 1 BGB und nachhaltige Einsparung von nicht erneuerbarer
Primirenergie bzw. Nachhaltiger Klimaschutz (§ 555b Nr. 2 BGB) ............... 70
aa) Grundsitzliches .. e 70

bb) Nachhaltigkeit .. o 7n
€C) BEISPICLE: .ottt 71
— Heizungsanlage ...........ccooiiiiiiiiiiii e 71
— Wirmedimmung 72
— Fenster .......... 73
— Thermostatventile . 73
— Verbrauchserfassungsgerite 1. S.d. HeizkV ........ccccooiiiiiniiiniiinn, 73
b) Nachhaltige Reduzierung des Wasserverbrauchs (§ 555b Nr. 3 BGB) ............ 73
¢) Nachhaltige Erhchung des Gebrauchswertes der Mietsache (§ 555b Nr. 4
BGB) o 74
22) Grundlegendes .........oocoeoiiiiiiiiiii e 74
bb) Einzelfille ...... .. 74
—Bad ........ 74
— Balkon ......cocooiiiiiii .. 75
— Behindertengerechte AUSSEAtTUNE .....cvevvieieriiiieniiniieiene e 76
— EleKtroversorgUung ....c..cocveouiiiiiiniiieiieit et 76
— Fahrstuhl .. 76
— Gegensprechanlage ... 77
— Haustlir ... 77
— Heizung .. w77
— Kiiche ... .. 78
— Rauchwarnmelder ... 78
d) Dauerhafte Verbesserung der allgemeinen Wohnverhiltnisse (§ 555b Nr. 5
BGB) oo 78
¢) Bauliche Verinderungen, die auf Grund von Umstinden durchgefiihrt
werden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat und die keine Erhaltungs-
maBnahmen nach § 555a sind (§ 555b Nr. 6 BGB) ....cccoooiiiiiiniiiiiiieieene 79
f) Schaffung neuen Wohnraums ........c..cocooiiiiiiininiiiiniine 79
3. Ankiindigung von Modernisierungsmafnahmen (§ 555¢ BGB) .... 79
a) Vorbemerkung .........ccccooiiiiiiiiiiiiiiii s e 79
b) Sinn und Zweck der Bestimmung .............cocooiiiiiiiiiiiiiiiec 80
¢) Form und Frist der Ankiindigung ...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiii e 81
4. Inhalt der Ankindigung ..........ccoccooiiiiiiiiiiiiii e .. 81
a) Art und voraussichtlicher Umfang der Modernisierungsmanahme ... 81
b) Voraussichtlicher Beginn und Dauer der Modernisierungsmal3nahme . 82
¢) Betrag der zu erwartenden MieterhShung ... 83

XIV

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis
Seite
d) Voraussichtliche kiinftige BetriebsKOSten ..........ccccovvuiiiiiniiiiiiinieniicieeneee 84
5. Duldungspflicht des § 555d Abs. 1 BGB ......cociiiiiiiiiiiiiiicccce 85
a) Umfang der Duldungspflicht .........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiicceceeee 85
B) HArtefalle ...ooiieiiiiiie ettt 86
6. Folgen einer unterbliebenen bzw. fehlerhaften Modernisierungsankiindigung ..... 86
a) Unterbliebene Modernisierungsankiindigung ............cccocooeiiiiiiiiiiincnnn. 86
b) Fehlerhafte Modernisierungsankiindigung 87
7. Modernisierungsvereinbartung ..........c..coocuieiuiiiiiiiienii ittt 87
VI MieterNORUNZEIN .....oiiiiiiiiiiiiiiii e 87
1. Vorbemerkung ........cccooiiiiiiiiiiiii e 87
2. Mieterhohung durch Vereinbarung ............ccccooiiiiiiiiiiiiiniiiicccceceee 88
3. Mieterhohung durch Vereinbarung einer Staffelmiete (§ 557a BGB) 88
4. Mieterhohung durch Vereinbarung einer Indexmiete (§ 557b BGB) 89
5. Mieterh6hung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB) ..........ccccceceeee 90
a) Grundsatzliches ..o 90
b) ,,Ortstibliche Vergleichsmiete® .... 90
aa) Grundsitzliches ................. 90
bb) (Einfacher) Mietspiegel ........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiiii e 91
cc) Qualifizierter Mietspiegel ........oouiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 92
¢) Filligkeit der erhohten Miete 92
d) Sonderkiindigungsrecht des MIEErs .........cocevvuieiiiiiiiinieniieieenie e 92
¢) Anderungen durch das Mietrechtsinderungsgesetz 2013 (MietR AndG 2013) 92
f) Anderungen durch die Mietrechtsnovelle 2015 (MietNovG 2015) ................ 93
6. Mieterhohung nach Modernisierungsmalnahmen (§ 559 BGB) ... 94
a) Modernisierungsmafinahme/Modernisierungsankiindigung .... 94
b) MieterhGhungsschreiben ..........oocoiiiiiiiiiiiiiiii e 94
B I 155 o3 v 1 1 H PRSP SS 94
bb) Aufteilung nach Gewerken 95
cc) Aufstellung der einzelnen Modernisierungskosten ...........ccoceevieriienennne. 95
dd) Abzug von ersparten Kosten flir Erhaltungsmanahmen ... 95
ee) Verteilerschliissel bei den umzulegenden Modernisierungskosten ............ 95
€) FOrdermitte] .....cceeieiiiiieiiei ettt 96
d) Ausschluss der Mieterhohung/Hirtefallabwigung 96
e) Filligkeit der erhShten Miete .........ccooviiiiiiiiiiniiiiiiiiicicc e 97
f) Sonderkiindigungsrecht des MIELETS .......cccueeriiriiiiiiiiiiiieiie et 98
g) Modernisierungsvereinbarung ...........c.cccce... 98
7. Verinderungen von Betriebskosten (§ 560 BGB) . 98
8. Verhiltnis der verschiedenen Mieterh6hungsmaoglichkeiten zueinander 98
a) Verhiltnis von §8§ 558 und 559 BGB ......ccooiiiiiiiiie e 98
aa) ausschlieSlich nach § 559 BGB .....ccooiiiiiiiiiiiiiicc e 99
bb) ausschlieBlich nach § 558 BGB ... 99
cc) Kombinationsmoglichkeiten 99
b) Verhiltnis von § 558 BGB zu § 560 BGB .......ooooiiiiiiiiieeeeeee 100
) Ubungsfall ......ooovuiieiiiriiieiceeeeee 100
aa) Fall ............. 100
bb) Erklirung ... 100
cc) Losung 101
9. Mieterhhungsmoglichkeiten bei Teilinklusiv- und Bruttomiete ......................... 101
a) Teilinklusivmiete

D) BIUCEOMIETE ouvviiieiiiieeeiiie ettt ettt et e ettt e e et e e et ee e easaeeeneeeeenseeeennes
€) MIEtErZUSHIMITIUING ...evvieiiiiiiiiiiee it et ie et e et e e e e e eaeee e eaeees 102
VII. Mingel der Mietsache/Gewihrleistungsanspriiche ..........ccccooiiiiiiiiiiiiniiiiccnee. 102
1. Sachmangel ........occoiiiiiiiiiii e 102
a) Grundsitzliches . 102
b) Baumiangel .......oociiiiiiiiiii e 102



Inhaltsverzeichnis
Seite
aa) TrittschallSChULZ ...eoiiiiiieiiie e 102
bb) Elektroinstallationen ...........c.oiiiiiiiiiiii e 103
€C) HEIZUNEG .ttt
dd) Schimmelbildung ..
€) LATIIL Lot
aa) Hundegebell .......oooooiiiiiiiii e
bb) Baustellenlarm ..................
d) Sonstige Beeintrichtigungen .............cccccccceeeiee .. 105
2. Anspriiche des Mieters bei Vorliegen eines Mangels .. 105
a) Erfiilllungsanspruch gemifl § 535 Abs. 1 BGB .......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiice 105
b) Mietminderungsanspruch gemil3 § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB ......c.cccooveviiinene 105
¢) Schadensersatzanspruch gemil3 § 536a BGB ..o 106
VIII. Beendigung des Mietverhiltnisses ...........cocuieriiiiiiiiiniiiiieneccceee e 107
1. durch Vereinbarung (vorzeitige Vertragsauflosung) ...........ccccccevieniiniiiniinicnnnn 107
2. durch Zeitablauf ... 107
3. durch Kiindigung (Kiindigungen im Allgemeinen) . .. 108
a) Grundsitzliches zur Kiindigungserklirung ............c.ccoccoeee. .. 108
b) Form der Kiindigungserklirung (Kiindigung per Telefax?) ..........cccccoevenniene 109
22) WoORNraummietvertrag ........c.cocuierureriiiiiieniie et enie e 109
bb) Geschiftsraummietvertrag ... 109
cc) Zugang der Kiindigungserklarung ..........cccoccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 109
€) KiindigungsausschlUuss ...........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiic e 110
aa) Ausgangslage/Problematik . .. 110
bb) Losungsmoglichkeiten .......... .. 110
cc) Klarstellendes Urteil des BGH ......oooiiiiiiiiiiieeee .. 110
dd) Muster einer individualvertraglichen Kiindigungsausschlussklausel .......... 110
d) Kiindigungen zum falschen Zeitpunkt ..........cccoooiiiiiiiiiiiiiiee 111
e) Einwand des § 174 BGB ....ooiiiiiiii e 111
f) Hilfsweise ordentliche Kiindigung bei aullerordentlicher fristloser
KUNAIGUNE .ottt 112
¢) Kiindigung eines wegen Geschiftsunfihigkeit Betreuten ..........ccccooeeenieiee. 112
h) Kiindigung eines Garagenmietverhaltnisses .........occcooveiioiieniiiniiinieniieeneenen 112
i) Ausschluss der stillschweigenden Verlingerung des Mietverhiltnisses
(§ 545 BGB) ..iiiiiiiei e 112

IX. Kiindigungen (im Speziellen)
1. Ordentliche Kiindigung .

a) Grundsatzliches ......ocooiiiiii e
b) Kiindigungsgrund (allgemein) ..........ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 114
¢) Kiindigungsgrund ,,Vertragsverletzung des Mieters* . 114
aa) Vertragsverletzung .......... 114
bb) Vorherige Abmahnung ... .. 114
cc) Form der Abmahnung ... 115
dd) Einzelne Streitigkeiten zwischen Vermieter und Mieter
(mogliche Vertragsverletzungen) ...........ccccocoeeiiiiiiiniiiiiiiniieniceneenec e 115
d) Kndigungsfristenn .........oouiiiiiiiiiiiiiiieiic et 115
aa) Einzelne Kindigungsfristen ...........occoiviiiiiiiiiiiiiiiniiiiienie e 115
bb) Berechnung der Kiindigungsfristen ............cccoooeniiiiiiniiiniiiiicnicieee, 116
cc) Problemfall ,,Kiindigung des Mieters vor Wohnungsbezug™ .................... 116
e) Beispiel einer ordentlichen Kiindigung ..........cccccocooiiiii
f) Kiindigung von Gewerberaummietvertrigen
g) Vorgehen des Vermieters bei Vertragsverletzungen durch den Mieter ............ 118
2. AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund des Vermieters . 118
a) nicht ordnungsgemilBe Zahlungen des Mieters 119
b) Nichtzahlung einer titulierten Monatsmiete ...... .. 120
¢) Nichtzahlung der Kaution .........cccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiciit e 120

XVI

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis
Seite
d) Schwerwiegende Beleidigungen ..........cccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicenece e 120
e) Bewusst wahrheitswidrige Angaben in einer Mieterselbstauskunft ................. 120
£) MeSSIE-SYIATOM ...eiiiiiiiiiiiii ittt 121
g) VerstoBe gegen die Hausordnung ...........cocooiieiiiiiiinieniiiiiieiicceceec e 121
3. Hiufige Streitpunkte zwischen Mieter und Vermieter, die zur Kiindigung des
Miet-Verhiltnisses flihren konnen ..., 121
a) Lirmprobleme .........cccccoeeenene o121
aa) Trittschall ... .o 121
bb) Babygeschrei/Kinderlirm ........c.cccoccoeiveninns w122
cc) Kinderlirm von benachbarter Kindertagesstatte ..........cccccoevvevveeenieeneennne. 122
dd) Bad- und Toilettengerausche ..........coccoevieiiiiiiinieniiicceceee e 122
ee) Lautstarke Streitereien
£1) LUStZErAUSCRE ..oovuiiiiiiiii it
€2) PIOSTITULION ....uiiiiiiiiiiiiiii i e
hh) THETIATI 1ot
1) IMIUSIZICTEIL .ueteieeeeeiiiite e e e e ettt e e e ettt e e e e ettt e e e e et eeeeeannnaeeeaeaeanes
1)) Musik- und Partylirm
kk) Larm durch psychische StOrungen ..........ccccooviioiiiniiiiiiiieniciceeeeeee 125
b) Sonstige Streitfalle ......ciiiiiiiiiiiiii e 126
aa) Mitbenutzung von Gemeinschaftsflichen (Abstellen von Kinderwagen,
Rollatoren und Rollstiithlen im Hausflur etc.) ......ccocevviiniiiiiiiniinicinne 126
bb) Abstellen von Fahrradern und Mopeds ..........cccccceveeieeinnee .o 127
cc) Tagesmutter/gewerbliche Titigkeiten in der Mietwohnung ...........c......... 127
dd) Tierhaltung ....oooviiiiiiieii e
(1) vertragliche Bestimmungen
(2) Besuch mit TIETEI c.uviiiiiiiiiiieiie e
(3) Ersatztierbeschaffung bei Tod des Tieres (Hundes) ......ccccceevieniennenns 130
ee) Grillen auf dem Balkon/,,Party, Party, Party ... ............ .. 130
(1) Grillen auf dem Balkon ... .. 130
(2) Grillen im Garten .............. .. 130
(3) Grillen im Mehrfamilienhaus ..........ccccoeeviiiiiiiiieiiee e 131
(4) PaTtyZEILOIL ..euviiiiiiiiiiiiie ettt
(5) Rauchen auf dem Balkon
) GETTCRE i
gg) Zahlungsriickstand ..........ccooiiiiiiiiiii e
hh) Parabolantenne ...........ccccoooieniiiiiiinienenne.
ii) Spielende Kinder auf Hof- und Griinflichen . 133
1j) FuBballspielende Kinder ...........c..cceernne .. 133
KK) SPIEIPIALZE ...einiiiiiiiiiieii et 134
L) ML Lo 134
X. Problemfille nach Beendigung des Mietverhaltnisses 134
1. Mitteilung der neuen Adresse durch den Mieter als nachvertragliche Pflicht ....... 134
2. Ubergabeprotokoll bei Wohnungsriick@abe ..........cocovevviererveveieiiicieieeeesceen
a) Protokoll als lediglich internes Papier des Vermieters ...........cccccceeveenuiennennne.
b) Protokoll als rechtsverbindliches Dokument der Vertragsparteien
3. Anspriiche/Pflichten des Vermieters bei beendetem Mietverhaltnis .....................
a) Anspruch auf Riickgabe der Mietsache ...........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiii e,
b) Schadensersatzanspriiche wegen Beschidigung der Mietsache ..............cc..c...
¢) Schadensersatz bei fristloser Kiindigung des Vermieters ..........cccccoceevviennennns
d) Anspruch auf Kostenersatz fiir ein vorprozessuales Privatgutachten
(SChAdENSEISALZ) ..vveeiieiieeitie ettt ettt e e e e e eaeeeas 138
e) Riickbaupflicht des Mieters nach baulichen Verinderungen .............cc.cccceee. 138
f) Obhuts- und Aufbewahrungspflichten des Vermieters hinsichtlich
zurlickgelassener Gegenstinde des MISTErS ........occeevvvieriiiniieiiieniienieenieseeeae
g) Vom Mieter nicht durchgefiihrte Schonheitsreparaturen bei Auszug .. .
4. Anspriiche des Mieters bei beendetem Mietverhaltnis ...........ccocoeviiiiiiniiniiins



Inhaltsverzeichnis
Seite
a) Anspruch auf Riicknahme der Mietsache .........ccccociiiiiiiiiniiiiiiniccceee, 139
b) Anspruch auf Wegnahme von Einrichtungen ..o 139
¢) Kautionsabrechnungs- und Kautionsauszahlungsanspruch ............c.cccooceniiint 140
5. WORNUNGSTAUIMUNG ..ccvvveiiiiiiiiiiieiie ettt

a) Klassische Riumung gemil § 885 ZPO
b) Gesetzliche Regelung der ,,Berliner Riumung* durch das MietR AndG

2003 e 141
¢) Ausdehnung des Riumungstitels auf Mitbewohner in der Mietwohnung ....... 141

B. Gewerberaummietrecht

I Definition ,,GEWETrDE™ ... i 143
II. Gesetzliche Regelungen ..........cociiiiiiiiiiiiiiiiice e 143
III. Unterschiede zwischen Geschiftsraum- und Wohnraummietrecht ............................ 143
IV. Inhaltskontrolle bei Allgemeinen Geschiftsbedingungen (AGB) ......cccoccoveviinieciincne 144
1. Definition ,,AGB® ... .. 144
2. Einzelne Schutzklauseln .........cccocooviiiiiiiiiniiiiiccce .. 145
a) § 305¢ Abs. 1 BGB (Uberraschende und mehrdeutige Klauseln) ................... 145
b) § 305c Abs. 2 BGB (Unklarheitenregelung) .........c.ccocevivieiiniiciininieiencne 145
¢) ,,Generalklausel* des § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 BGB (Unangemessene
BenachtelligUng) ..o..ooveiiriiiiiiiiiie e 145
d) § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB (Transparenzgebot) .........cocceceerivveneneenieneenenene. 146
e) Verbot der geltungserhaltenden Reduktion ...........coceiiiiiiiiniiiinininicns 146
V. Abgrenzung des Geschiftsraummietvertrages von anderen Vertragsverhiltnissen ........ 147
VI VertragsabschlUss ..........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiei e 148
1. Parteien des MICTVETTIAZES ......ccueeureuiiuieieiieiieie ettt ettt ettt 148
2. Mehrheit vOn MIETEIT ......coiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieie e 148
a) Eheleute .. 148
b) Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) .......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiee 149
3. Mietgegenstand/MIEtZWECK .........ccooiiiiriiiiiiiiniiieie e 149
a) Geeignetheit des vermieteten Immobilienobjektes 149
b) Umfang des Mietgegenstandes ............ccccocueeee. 151
¢) Bestimmbarkeit des Mietgegenstandes (allgemein) ..........cccceoivieniinincnne. 152
d) Bestimmbarkeit des Mietgegenstandes (bei noch nicht gegebener Bezugs-
FETTIGKEIE) ettt et 152
4. Mingel der Mietsache ... .. 153
a) Begrift des ,Mangels® ..........ocooiiiiiiiiiii e 153
b) Typische Fallkonstellationen aus der Praxis, die zu Kontroversen iiber einen
angeblichen Mangel der Mietsache fihren ..........c..coceeiiiiiininiininiiins

aa) geschuldeter technischer/baulicher Standard
bb) Zu hohe Betriebskosten aufgrund alter, ineftizienter Heizung bzw.

LULEUNG c.eeveitt ettt 154

cc) Uberhitzung von MIEtriUMEn ............c..oovrvrvverrersieeseessessssesessseesssnens 154

dd) Flichenabweichung ..........ccccciiiiviiiiiiiiiniiiiciccc e .. 155

ee) Storendes Milieu-Umfeld/Nicht eingetretene Gewinnerwartungen ........ 156

ff) Nichteignung der Mietrdume flir den Gewerbezweck ........cccccoeviecenine 156

5. Konkurrenzschutz ..........ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiccce .. 157
a) Grundsitzliches/vertragsimmanenter Konkurrenzschutz ... 157

b) Vertraglicher Konkurrenzschutz .........cccccooivieninenn 157

) Probleme in der Praxis ......ooovoiiieriieiiiiiieiiieiie ettt 157

6. BetriebSPILIChE ..o.eiiiiiiiiicii e 158
a) Grundsitzliches .............. 158

b) Vertragliche Vereinbarung ..... 158

c) Vertragsstrafe bei Nichteinhaltung der Betriebspflicht .. .. 158

7. Spezialproblem ,Doppelvermietung® ...........cccccocieieviiiiiieniinieiinceeeee e 159

XVIII

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



Inhaltsverzeichnis
Seite
VII. Grundsatz der Formfreiheit/Schriftformerfordernisse ..............cccoooiiiiiiiinnnn. 159
VIII. § 550 BGB (Schriftformerfordernis bei langfristigen Vertragen) ..........c.cccoceenvienuennns 159
1. Umfang des Schriftformerfordernisses (,,einheitliche Urkunde®) ................o. 160
2. Bestimmbarkeit des Vertragsgegenstandes als ,,wesentliche Vertragsbedingung™ ... 160
3. Nachtrige zum urspriinglichen Gewerberaummietvertrag ............cccccccceceeeenennne 160
4. Bestimmbarkeit der Vertragspartel ...........ccoooceiruiiviieniiiiiienieeiienee e 161
IX. Heilung des SchriftformverstoBes ..........c.oooiiiiiiiiiiiiiiiiecie e 161
1. Heilung durch einen formgerechten Nachtrag .... 161
2. Heilung durch sog. ,,Vorsorgeklauseln® ... .. 161
XML oo e 162
1. GrUNAIUEETE ..oiiiiiiiiiiic e e 162
2. Umsatzmiete .. .. 163
3. INAEXIMIETE ..ouiiiiiiiii e e 164
a) Grundsatzliches .......cooiiiii e 164
b) Wertsicherungsklauseln 164
¢) Berechnungsbeispiel ... ... 165
XI. Optionsrechte fir den MICLET ......ccceoiiiiiiieriiiiieiieiie ettt 165
1. GrundsatzChes .........cooooiiiii e 165
2. Mehrfach-Optionen .. 165
3. Unzulingliche Ausiibung des Optionsrechtes durch den Mieter .......................... 166
4. Kundigungsverbot wihrend der Optionsfrist ...........cocverceiiiiiiriiiiiieiieiie e 166
5. Kein Verlust des Minderungsrechts durch Optionsausiibung ............cccccociiiienins 166
XIL KQULION it 167
XIII. Betriebskosten .. 167
XIV. Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen . 168
1. Grundsitzliches ... 168
2. § 555a Abs. 1 bis 3 BGB (ErhaltungsmaBnahmen) ... 168
3. § 555b BGB (ModernisierungsmaBBnahmen) ..........ccocoooiiiiniioininiinineee 169
4. § 555¢ Abs. 1 bis 4 BGB (Ankiindigung von Modernisierungsmalnahmen) ....... 169
5. § 555d Abs. 1 bis 6 BGB (Duldung von Modernisierungsmafnahmen,
AUSSCHIUSSTTISE) ..veeeeiiee ettt ettt et e s 169
6. § 555¢ Abs. 1 und 2 BGB (Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei
ModernisierungsmalBnahmen) ... 169
7. § 555 BGB (Vereinbarungen tiber Erhaltungs- und Modernisierungsmal-
NARIMIEN) .ottt 170
XV UNEEIINIELE ittt e 170
XVIL KUNIGUNG ettt 171
1. KUndigungsfriSten ..........ooouiiiiiiiiiiieiie ittt 171
2. Form der Kiindigung . 171
3. Kiindigungsgriinde ..... .17
4. Zugang der KiindigungserklArung ...........c.coceoveriniiiiiiiiiniici e 171
XVII. Nutzungsentschidigung wegen Vorenthaltung der Mietsache nach Beendigung des
MIEtVErRALENISSES ..ot 171
C. Sonstige Themen
I. Zugang von Willenserklarungen .........c.cccocuiiiiiiiiiiiinieiieeesee e 173
1. GrundsatzChes ........ocooooiiiii e 173
2. Zustellung durch Einschreibebrief/Riickschein ... 173
3. Sicherere Zustellungsarten in Ausnahmefillen 174

a) Zustellung durch den Gerichtsvollzieher ..., 174

b) Botenzustellung 174
4. Zustellung per Fax .. 175
I1. INSOIVENZ des IMHIELETS ...uviiuiiiiiieitieiie ettt ettt 175

XIX

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



Inhaltsverzeichnis
Seite
1. BegriffSbestimmuIiZen ........c.cocuiiiiiiiiiiiiiciie e 175
2. Arten von Insolvenzverfahren ... 176
3. Uberblick iiber den Gang des Verbraucherinsolvenz-Verfahrens ......................... 177
a) Schuldnerberatung ...........ocoiiiiiiiiiiiii e 177
b) Antrag auf Eroffnung des Insolvenzverfahrens/Schuldenbereinigungsplan ...... 177
¢) Procedere bis zur Entscheidung des Gerichts tiber die Er6ftnung des
InsolvenzverfahTens ...........ccooiiiiiiiiii i 177
aa) Bestellung eines ,,starken® bzw. ,,schwachen‘ Insolvenzverwalters .. .. 177
bb) Aufgabe des Insolvenzverwalters ..............ccccccovivieiiiiiiiniiienenne .. 178
d) Entscheidung des Gerichts iiber die Eréffnung des Insolvenzverfahrens .......... 178
aa) Ablehnung mangels Masse .........coceoviiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 178
bb) Erdftnungsbeschluss
€) Wohlverhaltensphase ...........ociiiiiiiiiiiiiiiiiicee e
4. Mietanspriiche in der INSOIVENZ ........oociiiiiiiiiiiiiiiiiii e 179
a) Mietforderungen, die vor der Eroffnung des Insolvenzverfahrens entstanden
SIILA. o e 179
b) Mietforderungen, die nach der Eroftnung des Insolvenzverfahrens entstanden
SIILA. .t e 179
5. Betriebskostennachzahlungen .............cccooooiiiiiiiiiiiie 179
a) Betriebskostennachzahlungen/Forderungsart (Insolvenzforderung bzw.
MasseSChULd) ...c.eiiiiiiiiii e

b) Aufrechenbarkeit mit Betriebskostenguthaben
6. Aufrechnung der Barkaution mit Anspriichen des Vermieters gegen den Mieter 180
7. Riickzahlungsanspruch des Insolvenzverwalters gegen den Vermieter bei

insolvenzrechtlicher Anfechtung (§ 133 InsO) von Gliubiger benachteiligenden

Rechtshandlungen zwischen Vermieter und Mieter ............ccocoooiiiiiiiiicennn. 181
III. Gerichtliches Mahnverfahren/Klageverfahren ... 182
1. Vorteile des Mahnverfahrens ..............cccoooiiiiiiiiiiiiii e 182
2. Ablauf des Mahnverfahrens ... 182
3. Klageverfahren ........ccocoiiiiiiiiiiii e 184
2) AMUSZETICRT .oeiiiiiiiiiii e 184
b) Landgericht .. 184
¢) Instanzenzug im zivilrechtlichen Verfahren ... 185
TV, BetreuungsreCht .o..ooii it 186
1. Voraussetzungen der Betreutng ...........ccooiiiiiiiniiiiiiiiiienieeeeesee e 186
2. Betreuungsgericht .......ooiiiiiiiiiiiiiiii e 186
3. Umfang des Aufgabenkreises des Betreuers . .. 186
4. Legitimation des BEtreUers ......c.coooiuiiiiiiiiiiiiiiieiec e 186

5. Genehmigungspflichtige Rechtsgeschifte des Betreuers durch das Betreuungs-
GETICRIE ittt 187

D. Gesetz iiber die energetische Modernisierung von vermietetem
Wohnraum und iiber die vereinfachte Durchsetzung von Riumungstiteln
(Mietrechtsinderungsgesetz — MietRAndG) 2013

I. Neue Rahmenbedingungen flir Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen ........ 189
1. Definition ,,Erhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen® ...................cocoe 189
2. Ankiindigung der baulichen MaBnahmen ...........cccceoviiiiiiniiiiiinice 189
3. Ausschluss der Mietminderung bei energetischer Modernisierung ...................... 190
I CONLTACTNG .ottt et e e e st e e e e e e es 190
1. Bisherige Rechtslage .o 190
2. Neue Rechtslage ab 1.7.2013 ... 191
III. Verbesserte Vollstreckungsmoglichkeiten ...........cccooiiiiiiiiiniiiiinic e, 191
1. Sicherungsanordnung (§ 283a ZPO) .... 191
2. Einstweilige Verfligung (§ 940a ZPO) . . 19
3., Berliner RAumung™ ... 192

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis
Seite
a) Bisherige klassische Rdumung nach § 885 ZPO ... 192

b) Gesetzliche Regelung der ,,Berliner Riumung* durch das MietR AndG
2003 s 192

4. AuBerordentliche fristlose Kiindigung bei der Nichtbeibringung der

MIEKAULION ... s 193
IV. Sonstige RegelUngen .........cocciiiiiiiiiiiiiiiiii e 193
1. Berticksichtigung energetischer Kriterien in der ortsiiblichen Vergleichsmiete ..... 193

2. Einfithrung regionaler Kappungsgrenzen
3. Einschrinkung des ,,Miinchner Modells*

E. Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten
und zur Stirkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung
(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG) 2015

L AUSZANGSIAZE .ottt et 195

1. Bekidmpfung des Mietenanstiegs (,,Mietpreisbremse®) ................... ... 195
2. Starkung des ,,Bestellerprinzips* bei der Wohnungsvermittlung .............cccccoc.... 195
II. Inhaltliche Anderungen (im Uberblick) ..........ococoveveveimeeeiiereseeecceeieeesee e 196
1. Anderungen im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) ... 196
2. Anderungen im Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung (WoVermRG) 197
III. Die Gesetzesinderungen im Einzelnen .........cccccoooeiiiiiiiiiiniiiiicnicnceeeee e 197
1. § 549 BGB (eANdert) .......coccoiiiiiiiiiiiiiieiec e

a) Neuer Gesetzestext

b) Abs. 1 ...cccoeinn
c) Abs. 2
d) ADS. 3 s
2. 8§ 556d BGB NEU ..oooiiiiiiiiiii
a) Text der neuen Vorschrift ..
b) Die ,,Mietpreisbremse ..........ccooouiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeie e
¢) Ermichtigungsgrundlage fiir die Rechtsverordnung der Landesregierung ...... 199
d) ,,Angespannte Wohnungsmiarkte ..........ccccccooiiiiiniiiiiininiiicec e 200
e) Indizien flir einen angespannten Wohnungsmarkt ................... .. 200
f) Fristsetzung des Bundesgesetzgeber an die Landesregierungen ...................... 200
g) Begriindungspflicht beziiglich der Landesrechtsverordnung/MalBnahmen-
KAtalog ..o e
h) Berechnung der maximalen Wiedervermietungsmiete .
3.8 5566 BGB NEU ..ooiiiiiiiiiic e
a) Text der neuen VOrschrift .........occoooiiiiiiiiiiiiii e
b) Regelungsinhalt ..........cccooiiiiiiiiiiiiiniiiiiicccc e
¢) Ausnahme 1 von der Mietpreisbremse (§ 556e Abs. 1 BGB)
d) Ausnahme 2 von der Mietpreisbremse (§ 556e Abs. 2 BGB) 203
e) Schwierigkeiten bei der Bestimmung der Vormiete ..........cccccoocveveeneneennencne 203
4. § 556 BGB NEU ..oooiiiiiiiiice e
a) Text der neuen Vorschrift
b) Regelungsinhalt ........cocciiiiiiiiiiiiiiiiii e
), Neubauwohnung™ ........cccociiiiiiiiiiiii e
d) ,,Umfassende Modernisierung ..........cccooceoveerienieniinenieeneneenienaens 205
e) Rechtsfolgen bei Neubauten bzw. bei umfassender Modernisierung .. 205
5.8 5568 BGB NEU ....oouiiiiiiiiiiiiieii et .. 206
a) Text der neuen VOrschrift .........occooiiiiiiiiiiiiiiie e 206
b) § 556g Abs. 1 BGB 206
c) § 556g Abs. 2 BGB 207
d) Auskunftsanspruch des Mieters gegeniiber dem Vermieter .... 207
6. § 5572 BGB (geindert) .....cocoovevuiviiiiiiiniicieie e .. 208
Q) INEUET GESELZESEXT w.veeenetieeauiiieeitieeeitee et e e ettt e eitee e sttt e ettt e et eesbaeeenereee e 208



Inhaltsverzeichnis
Seite
b) Regelungsinhalt .........cccoiiiiiiiiiiiiiiii e 208
€) § 556g Abs. 4 BGB (TeXtfOrm) ......ccocuieiuiiiiiiiiiiie ittt 209
7. § 557b BGB (ZEANAETL) .oouviiiiiiiiieiiieii et 209
a) Neuer Gesetzestext ...
b) Regelungsinhalt .........cooiiiiiiiiiiiiiii e 209

8. Anderungen des Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch (EGBGB) 210
9. Anderungen des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung

(WoVermRG) ..oovvvvieiiiiiiieee.
IV. Die neuen Bestimmungen in der Praxis
1. Die Umsetzung der Mietpreisbremse in den einzelnen Bundeslindern ................ 213
2. Geltung/Auswirkungen der Mietpreisbremse ...........cccccoeeiiiiiciiiiieiincienenne. 213
3. Die zulissige Wiedervermietungsmiete nach Einflihrung der Mietpreisbremse
(FalIGIUPPEIL) eveniieiie ittt ettt ettt ettt et e 215
a) Fall 1 (einfachster Fall): Die Vormiete lag nicht tiber der ortsiiblichen
VergleiChSIMIETE ......viiiiiiiiiiieiiieeie e 215
b) Fall 2: Die Vormiete lag bei 105% der ortsiiblichen Vergleichsmiete .. .. 215
¢) Fall 3: Die Vormiete lag bei 120% der ortsiiblichen Vergleichsmiete .............. 215
d) Fall 4: Der Vormieter hatte wegen Schimmelbefalls die Miete berechtigt um
30% GEMUINACTE .veeiiiiiiieiie ittt ettt ettt et saeesiae e 215
e) Fall 5: Kollusives Zusammenwirken von Vermieter und Vormieter ................ 216
f) Fall 6: Der Vermieter hatte kurz vor der Wiedervermietung
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt 216
g) Fall 7: Kumulationsverbot 217
h) Fall 8: Erstvermietung und Bezug einer Neubauwohnung zum 1.11.2014 ..... 217
4. Ermittlung der ,,ortsiibliche Vergleichsmiete® (OVM) .......ccccccoiiiiiiiiiicncnnee 217
a) GrundSatzliches ......ooiioiiiii e 217
b) Ermittlung der OVM anhand eines Mietspiegels 217
aa) Einfacher und qualifizierter Mietspiegel ...........cccoccooiiiiiiiiiiiinicne 217
bb) Konkrete Anwendung eines Mietspiegels ..........c.ccccovieoiiiiieniniienenne. 218
cc) Beispielsrechnung fiir die Ermittlung der maximalen Wiederver-
mietungsmiete anhand des o. g. fiktiven Mietspiegels 220
¢) Ermittlung der OVM mittels Sachverstindigengutachten o221
d) Ermittlung der OVM mit Hilfe einer Mietdatenbank ... 221
e) Ermittlung der OVM durch die Angabe von Entgelten von mindestens drei
vergleichbaren WORNUNZEN .......coouiiiiiiiiiiiiiiiii e 222
5. Rechtsfolgen einer zu hoch vereinbarten Wiedervermietungsmiete . 222
a) Teilunwirksamkeit der Mietpreisvereinbarung ..........cocccoovverveeevieeneenireenieenene. 222
b) Riickforderungsanspruch des Mieters hinsichtlich des tiberhohten Teils der
IMHEEE .o 222
6. Verhiltnis der Mietpreisbremse zu den bestehenden Kappungsgrenzen in
§ 558 AbS. 3 BGB ..ot 223
V. Intention des Gesetzgebers/Kritik ..........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiicccce 224
1. Intention des GeSEtZEEDETS ........coiiiiiiiiiiiiiiiieiee et 224
2. Kritikpunkte an der ,,Mietpreisbremse® .............cccooiiiiiiniiiiiciiicceee e 224
a) Mangelnde Zielfithrung der ,,Mietpreisbremse™ ...............ccocoiiiiiiinn 224
b) Zweifel an der VerfassungsmiBigkeit der ,,Mietpreisbremse* (Art. 14 GG) .......... 224
¢) Bezugspunkt ,,ortstibliche Vergleichsmiete® (§ 556d BGB-neu)
d) Berticksichtigung von Modernisierungen (§ 556e Abs. 1 BGB-neu) ................... 225
VI Liste der Gemeinden, die durch Rechtsverordnung Gebiete mit angespanntem
‘Wohnungsmarkt festgesetzt haben .........ccocoiiiiiiiiiiiiiii e 226

E Neuere und Neueste Rechtsprechung

L. SchOnheitSreparatiren ..........coiiiiiiiiiiiii 235
1. FormularmiBige Uberwalzung ..........cocccooiiiiiiiiiiiiiiiiieiiesiceceeeeee e 235
2. Vornahmepflicht .....ocoiiiiiiiiiiii e 236

XXII

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis
Seite
3. FormularmiBige Quotenabgeltungsklausel .............cccooiiiiiiiiiiniiniiiie 237
4. Kurze Verjahrtng ......oocviiiiiiiiiiiiiie it 238
5. Anstrich in leuchtenden Farben ... 239
I KUGndigungsreCht ...o...ooiiiiiiiiiiiic e 239
1. Duldung von ModernisierungsmaBnahmen .........c.cccocevviiiiiiniiniiiiiciiciceee 239
2. Kiindigung wegen Zigarettengeruchs
3. Gefilschte Vormieterbescheinigung ..
4. Vorauszahlung der Betriebskosten .....
5. Zahlungsverzug des IMIELETS ....c...couieiuieiiiiiiieiie ittt
6. KUNIGUNZSSPEITE ..ttt ettt ettt
7. Zahlungsverzug
8. UNLEIIIHETE ..ueiiiiiiiiiiiiie et e st e e
I VEIEragsTeCRIt ..ottt 245
1. Installation von Rauchwarnmeldern ...........c.ccooioiiiiiiiniiiicceee 245
2. Schriftformerfordernis ...................... .. 246
3. Mischmietverhiltnis ...................... .. 246
4. Videotiberwachungsmafinahmen ... .. 248
5. UNEEIIIHETE .ouiiiiiiiiiiiiiie et e s e et e 249
6. Parkettkratzer bei Hundehaltung ... 251
7. Befristung
8. Haushaltsmaschinen ...........ccccooiiiiiiiiiiiiii e 252
9. KAULIOMOID i e 253
10. Lagerung von Gegenstinden auf Tiefgaragenplitzen 254
11. Mietvertrag durch konkludentes Handeln ... 255
12. Satellitenschiisseln .........cccoeoiriiiiiens .. 256
13. Parabolantennen ...........cocooiiiiiiiiiiiii s 257
14. Verlust eines SChIUSSEIS ......c.cooiiiiiiiiiiiiiiiii e 257
15. Schliisselrickgabe .........ociiiiiiiiiiii e 258
IV. ModernisierungsmaBnahmen ...........cccooiiiiiiiiiiiiiiee e 259
1. Einsparung durch Modernisierung ............ccocoeeieriiiiiioniiiiiaiienee e 259
2. Baustopp trotz Duldungspflicht ........c..cccooiiiiiiiiiiii e 260
V. MICUMUNAEIUIE ..ottt ettt ettt e 261
1. GroBbaustelle .................... 261
2. Unwirtschaftliche Heizung .. .. 262
3. Trittschallschutz ..o, . 263
4. Rauchbelistigung durch Nachbarn .......cccoooiiiiiiiiiiiee 263
VI MIEteTNORUNG ..ottt ettt 264
1. Preisgebundener WORNTaum .........cocoioiiiiiiiiiiiiiiiic e 264
2. ODEIGICIIZE .ottt ettt ettt ettt ettt ettt ettt 264
VII. Tod des MIELETS ....ocuuiiiiiiiiiiiiiiiiit ittt e 265
VIIL INSOIVENZICCHE ..eouiiiiiiiiiiiiiiiiitieitei e 265
IX. BetriebSKOStENTECHE ....c..oouiiiiiiiiiiiiiiii e 266

G. Schonheitsreparatur-/Endrenovierungs- und Abgeltungsklauseln

I. Schonheitsreparaturklauseln ...........occooiiiiiiiiiiii

1. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel wegen ,,starrer Fristen®

2. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel wegen ,,starrer Fristen® ...

3. Wirksame Schonheitsreparaturklausel ohne ,,starre Fristen ....................

4. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel mit ,,in der Regel bzw. ,,regelmifig™
einzuhaltenden Fristen ..........oc.cooiiiiiiiiiiiiii e 268

5. Wirksame Schonheitsreparaturklausel mit ,,in der Regel* bzw. ,,spitestens*
einzuhaltenden FIISten ..o 268

6. Wirksame Schonheitsreparaturklausel und Summierungseftekt .................c.oo.e. 269




Inhaltsverzeichnis
Seite
7. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel ,,in der bisherigen Ausflihrungsart™ ....... 269
8. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel wegen Farbvorgabe ......................... 270
9. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel trotz Farbvorgabe ,,nur fiir den Fall des
AUSZUZES™ . 270
10. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel wegen Uberbiirdung der Schonheits-
reparaturen bei unrenoviert iibergebener Wohnung ..o 270
11. Unwirksame Schonheitsreparaturklausel wegen Gesamtschau einzelner
Regelungen .............. .. 27
II. Endrenovierungsklauseln 272
1. Unwirksame Endrenovierungsklausel ..........c.ccoccoiiiiiiiiiiiiiiceeen 272
2. Wirksame Endrenovierungsklausel .. 272
3. Unwirksamkeit von Teilrenovierungsklauseln (Tapeten-/Makulaturklausel) ......... 272
4. Unwirksamkeit der Schlussrenovierung auch ohne Uberbiirdung der
SchONREItSIEPATATUTEIL ..e.vviiiiiiiiieii ettt 273
5. Unwirksamkeit der Quotenabgeltungsklausel, wenn nur der Vermieter Kosten-
voranschlige fiir die durchzufiihrenden Renovierungsarbeiten einholen darf ....... 273
III. Quotenabgeltungsklauseln ............ccociiiiiiiiiiiiii e 273
IV. Folgen unwirksamer Formularklauseln zur Ubertragung von Schénheitsreparaturen
in der WORNUNGSIIETE ...cuviiiiiiiiiiiiiiiie sttt 275
1. Nichtverpflichtung des Mieters zur Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen .... 275
2. Anspruch des Mieters auf Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen ................... 275
a) Bestimmung der vertraglich vereinbarten Sollbeschaffenheit ........................... 275
b) Falligkeit des Instandsetzungsanspruchs des Mieters ............ccccccoceeievcnienennnn 276
3. Anspruch des Mieters bei Ausfiihrung nicht geschuldeter Schonheitsreparaturen . 276
a) Riickforderungsanspruch des MIEters ........cccevovieiiienieriieniieniienieenie e 276
b) Verjihrung des Riickforderungsanspruchs ............ccccooviiiiiniiiiiniiiie. 276
V. Regelungen {iber Kleinstreparatiren ..........ceeeeieiieniieniianiienee et 276
H. Musterschreiben/Dokumente
I. Abmahnung wegen vertragswidrigen Mieterverhaltens (,,Messie“~-Syndrom) ............. 280
II. Ordentliche Kiindigung wegen vertragswidrigen Mieterverhaltens 281
III. AuBerordentliche fristlose Kiindigung wegen vertragswidrigen Mieterverhaltens ....... 283
IV. Vereinbarung ,,Riicknahme einer Vermieterkiindigung® ..........ccccoeniiiininiennnnns 385
V. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich eines Mieterwechsels ....................... 286
VI. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anldsslich des Ausscheidens eines Mitmieters 288
VII. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich des Beitritts eines neuen Mieters ..... 290
VIII. Nachtrag zum GeschaftsraUmMmIEtVErtrag ........ocuevuerieierierieienieienienieeee e eeenienieens 292
IX. Mietauthebungsvereinbarung (als Nachtrag zum Wohnraummietvertrag) .................. 294
X. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag anlisslich des voriibergehenden Bezugs einer
Ersatzwohnung bei einer Wohnungssanierung ............ccccccoocveociiiieniiieoineieenenns 296
XI. Nachtrag zum Wohnraummietvertrag wegen des Errichtens einer Parabolantenne .... 298
XII. Mieterhohungsschreiben aufgrund einer Mieterhdhung gemi6 § 557b BGB
(Index-MieterhGhung) .........cociiiiiiiiiiiiiiii e 300
XIII. Mieterhohungsschreiben aufgrund einer Mieterhhung gemif3 § 558 BGB
(Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete) .........c.ccooceviiiiiiniiiiiinicnnne 301

XIV. Ankiindigungsschreiben anlisslich einer geplanten Modernisierungsmanahme
(§ 555¢ BGB) inklusive eines Praxisleitfadens zur Erstellung eines solchen
SCRIEIDEIS ..ttt et 305

XV. Ankiindigungsschreiben anlisslich einer geplanten Modernisierungsmafinahme
(§ 555¢ BGB) (mit Zustimmungserfordernis des Mieters wegen verkiirzter
Ankindigungsfrist!) ... 323

XXIV

beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG

Inhaltsverzeichnis

Seite

XVI. Mieterhohungsschreiben nach ModernisierungsmaBnahmen (§ 559 BGB) ............... 326
XVII. Modernisierungsvereinbarung nach § 555 f BGB (anlisslich der vom Vermieter

geplanten ModernisierungsmaBBnahmen) .........c.ccocoiiiiiiiiiiiiiiin e 330

XVIII. Modernisierungsvereinbarung nach § 555f BGB (anlisslich der vom Mieter
geplanten ModernisierungsmaBBnahmen) ...........ccoceiiiiiiiiiiiiiin e 335

XIX. Nachfristsetzung bei mangelhaft ausgefiihrter Schonheitsreparatur bei gekiindigtem
IMEEEVETRALEIS ...ttt e 340

L. GESELZESEXEE .eeuuviieiniiiteeiitee ettt e ettt ettt ettt e sttt e ettt e ettt e e ettt e et e ettt e sbaeeenanee 341
TL BGHAUTEEILE ottt ettt ettt e 341
II1. Sonstige UTteile ........ooiiiiiiiiiiiiiiiici e e 341

Anlagen

Anlage 1. Muster Bestellungsurkunde (,,Betreuerausweis*)

Anlage 2. Muster ,,Antragsformular Mahnbescheid® ...,
Anlage 3. Mietminderungstabelle .............ccooiiiiiiiii
Anlage 4. Neue Gesetze in 2015 ..o
Anlage 5. Biirgerliches Gesetzbuch i. d. E v. 2. Januar 2002 (AUSZUZ) ....eeevvvervieiieniinieenee. 369
Anlage 6. Insolvenzordnung v. 5. Oktober 1994 (AUSZUZ) ....ceeeviiriiiiiiiiiiiiienieeeeeeseene 395
Anlage 7. Zivilprozessordnung i. d. E v. 5. Dezember 2009 (Auszug) ..........ccccoceovviireinnne. 402
SACKIEZISTOT ....oiiiiiiiiiiiiiiii it e 407

XXV



beck-shop.de

DIE FACHBUCHHANDLUNG




