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Verschweigen rechtsradikalen

Sortiments

Der Mieter ist verpflichtet, den VVermieter
vor Abschluss eines
Gewerberaummietvertrages Uber
auflergewohnliche Umstande aufzuklaren,
mit denen der Vermieter nicht rechnen

X1l ZR 123/09

123 BGB Nr. 2 =
NZM 2010, 786

=ZMR 2011, 27
= GuT 2010, 336

§14BGB | Unternehmereigenschaft bei 24. Februar 2005 | MietPrax-AK § | Artz, LMK 2005,
Anmietung von Raumen 111 ZB 36/04 14 BGB Nr. 1= | 82; Flohr, ZAP F.
Unternehmer- (§ 14 BGB) und nicht NJW 2005, 1273 | 2, S. 471, Prasse,
Verbraucherhandeln (§ 1031 Abs. 5 Satz = NZM 2005, MDR 2005, 961
1 ZPOi.V.m. § 13 BGB) liegt schon dann 342
vor, wenn das betreffende Geschéaft im
Zuge der Aufnahme einer gewerblichen
oder selbstandigen beruflichen Tatigkeit
(sogenannte Existenzgriindung)
geschlossen wird.

814BGB | Vermieter als Verbraucher 3. Mérz 2020 MietPrax-AK 8 | Thode, jurisPR-
Erfordert die Vermietung oder XI ZR 461/18 14BGBNr.2= | BGHZivilR
Verpachtung keinen planmaBigen DWW 2020, 231 | 22/2020 Anm. 2
Geschaftsbetrieb und handelt es sich = MDR 2020,
deshalb um eine private und nicht um 616 = WuM
eine berufsmaRig betriebene 2020, 295 = GE
Vermégensverwaltung, verliert der 2020, 665 =
Vermieter oder Verpéchter, der einen NZM 2020, 808
Darlehensvertrag schlieft, seine = DB 2020, 892
Eigenschaft als Verbraucher im Sinne des = VersR 2020,
Verbraucherdarlehensrechts nicht 916
dadurch, dass er fir die Umsétze aus
Vermietung oder Verpachtung nach § 2
Abs. 1, 8 4 Nr. 12 Satz 1 Buchst. a, § 9
Abs. 1 UStG zur Umsatzsteuer optiert.

§123BGB | Anfechtung auch nach 6. August 2008 MietPrax-AK § | Détsch, MietRB
Uberlassung der Mietsache Xl ZR 67/06 123 BGB Nr. 1= | 2009, 4; Drasdo,
a) Die Anfechtung eines Mietvertrages BGHZ 178, 16 = NJW-Speglal 2009,
Uber Geschéaftsraume wegen arglistiger GuT 2008, 330 = | 33; SChm'_d’ \,/,VUM
Tauschung ist auch nach Uberlassung der NZM 2008, 886 20.09’ 155; Dotsch,
Mietrdume und Beendigung des f 53%2;&?9 474 gﬂc;legggcﬁ?ultgr 240;
lellgg\g?;rages neben der Kiindigung 103 = NJW LMK 2008,

Sie wirkt gemaf § 142 Abs. 1 BGB auf 2009, 1266 271832
den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
zurick.
b) Der in Hohe der ortsiiblichen Miete
bestehende Anspruch auf Wertersatz
geman § 818 Abs. 2 BGB unterliegt bei
nichtigem Mietvertrag wie ein
Mietzinsanspruch der Umsatzsteuer
(Fortfuhrung Senatsurteil vom 22.
Oktober 1997 - XII ZR 142/95 - NZM
1998, 192).
§123BGB | Anfechtung wegen 11. August 2010 | MietPrax-AK § Dotsch, MietRB

2010, 335; Rolfs,
LMK 11/2010
Anm. 3; Bittner,
MietRB 2010, 355;
Barstinghaus,
jurisPR-
BGHZzivilR
23/2010 Anm. 4;
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kann und die offensichtlich fiir diesen von
erheblicher Bedeutung sind.

Drasdo, NJW-
Spezial 2010, 739;
Emmerich, NJW
2011, 2321

Kindigungsausschlusses
gegenuber
Vorkaufsberechtigtem

1. Ein Mietvertrag ist jedenfalls insoweit
sittenwidrig und nichtig, als das
ordentliche Kiindigungsrecht des
Vermieters ausgeschlossen wird.

2. Nichtig gemaR § 138 BGB sind solche
das Vorkaufsrecht vereitelnde Vertréage,
die durch ihren Gesamtcharakter oder die
Art und Weise ihres Zustandekommens
das Geprége der Sittenwidrigkeit erhalten,
sei es, dass sie auf verwerflichen
Beweggriinden oder der Anwendung

WuM 2017, 629
= GE 2017, 1341
= NZM 2017,
815 = NJW-RR
2018, 15

§123BGB | Anfechtung wegen 11. August 2010 | MietPrax-AK § Détsch, MietRB
Verschweigen rechtsradikalen | X! ZR 192/08 123 BGB Nr. 3= | 2010, 335; Rolfs,
Sortiments GE 2010, 1416 = | LMK 11/2_010
Der Mieter ist verpflichtet, den Vermieter EJI\IV;I\ZAO;&SSQ QTQR% 5628?255;
vor Abschluss eines ) 788 = MDR Borstinghaus,
Gewerberaummietvertrages Uber 2010, 1306 = jurisPR-
au_Bergewohnllche U_mstan_de aufzukléaren, GuT 2010, 338 BGHZiVilR
mit denen der Vermieter nicht rechnen 23/2010 Anm. 4:
kann u_nd die offensichtl!ch fur diesen von Drasdo, NJW- ’
erheblicher Bedeutung sind. Spezial 2010, 739;

Emmerich, NJW
2011, 2321

§130BGB | Zugang einer Willenserklarung | 5. Dezember MietPrax-AK § | Dittert, WuM
an Silvester 2007 130 BGB Nr. 1 = | 2008, 328
Wird ein Schriftstiick erst am 31. XI1 ZR 148/05 GE 2008, 261 =
Dezember nachmittags in den Briefkasten GuT 2008, 28 =
eines Blrobetriebes geworfen, in dem NZM 2008, 167
brancheniblich Silvester nachmittags - = NJW 2008,
auch wenn dieser Tag auf einen Werktag 843 =ZMR
fallt - nicht mehr gearbeitet wird, so geht 2008, 275
es erst am nachsten Werktag zu.

§ 138 BGB | Sittenwidrigkeit der 29. September MietPrax-AK §
Mitverpflichtung des 2004 138 BGB Nr. 1=
Ehepartners XII ZR 22/02 GuT 2005, 6
Die vom BGH entwickelten Grundsétze
zur Sittenwidrigkeit von Burgschafts- und
Mithaftungsvertrdgen ist auch auf
Gewerberaummietvertrage anzuwenden.

Es kommt regelmé&Rig entscheidend auf
den Grad des Miflverhaltnisses zwischen
dem Verpflichtungsumfang und der
finanziellen Leistungsféhigkeit des
Ehepartners an. Entscheidend sind fir die
Beurteilung der Frage, ob eine krasse
finanzielle Uberforderung des
Ehepartners vorliegt, sind die
Verhaltnisse zum Zeitpunkt der
Ubernahme der Mitverpflichtung.(nicht
amtlicher Leitsatz)
8138 BGB | Sittenwidrigkeit eines 30. Juni 2017 MietPrax-AK § | Grziwotz, MietRB
V ZR 232/16 138 BGB Nr. 2 = | 2018, 52
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unlauterer Mittel beruhen oder
ausschlieBlich zu dem Zweck
abgeschlossen werden, dem
Vorkaufsberechtigten Schaden

zuzufigen.(nicht amtlicher Leitsatz)

§ 147 BGB

Annahmefrist fir Mietvertrag
uber Freiflache; Wirksamkeit

einer Laufzeit AGB

a) Bis zu welchem Zeitpunkt ein
Vertragsangebot unter Abwesenden
angenommen werden konnte, unterliegt
tatrichterlichem Ermessen. Die
Entscheidung des Tatsachengerichts ist
vom Revisionsgericht nur daraufhin
Uberprufbar, ob das Ermessen ausgetbt
worden ist, dabei alle wesentlichen
Umsténde rechtsfehlerfrei ermittelt und
beriicksichtigt sowie die Grenzen des
tatrichterlichen Ermessens richtig
bestimmt und eingehalten worden sind
(im Anschluss an BGH Urteil vom 24.
November 1951 - Il ZR 63/51 - LM BGB
§ 147 Nr. 1 und BAGE 104, 315 =
BB2003, 1731).

b) Die Rechtzeitigkeit der Annahme eines
Vertragsangebots hat grundsatzlich
derjenige zu beweisen, der den
Vertragsschluss behauptet und daraus
Rechtsfolgen ableitet. Daran &ndert auch
die Umkehr der prozessualen Parteirollen
nichts, die mit einer negativen
Feststellungsklage verbunden ist
(Fortfuihrung von BGH Beschluss vom
22. Januar 2013 - XI ZR 471/11 - NJW -
RR 2013, 948).

c¢) Der auf einen gewerblichen
Mietvertrag Antragende kann regelmaRig
jedenfalls binnen zwei bis drei Wochen
erwarten, dass sein in Aussicht
genommener Vertragspartner die
Annahme des Angebots erklért.

d) Zu Umsténden, die eine Verlangerung
der Annahmefrist des § 147 Abs. 2 BGB
bewirken kénnen.

e) Zur Annahme eines geméaR § 147 Abs.
2 BGB verspateten Angebots, wenn beide
Vertragsparteien von einem wirksamen
Vertragsschluss ausgehen (im Anschluss
an BGH Urteile vom 11. Juni 2010 - V
ZR 85/09 - NJW 2010, 2873 und vom 27.
September 2013 - V ZR 52/12 - NJW
2014, 854).

f) Die in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen enthaltene
Bestimmung einer 30 - jahrigen Laufzeit
fir einen Mietvertrag Uber eine
Freiflache, auf der ein Mobilfunkmast
errichtet werden soll, benachteiligt den
Vermieter auch dann nicht
unangemessen, wenn der Mieter bereits
nach 20 Jahren kiindigen kann

24. Februar 2016
X1l ZR 5/15

MietPrax-AK §
147 BGB Nr. 1 =
GE 2016, 455 =
NJW 2016, 1441
= MDR 2016,
578 = NZM
2016, 356 = ZfIR
2016, 394

Burbulla, MietRB
2016, 129; Kahler,
NJW 2016, 1444;
Sittner, NZM 2016,
360:
Schweitzer/Mink,
ZfIR 2016, 399
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(Fortfuhrung des Senatsurteils vom 30.
Mai 2001 - XII ZR 273/98 - NJW 2001,
3480).

§ 154 BGB

Schriftform und

Vertragsfortsetzung

Zur formlosen Fortsetzung eines
Mietvertrages bei einer im
Ausgangsvertrag enthaltenen
Schriftformklausel.

8. Oktober 2008
XIl ZR 66/06

MietPrax-AK §
154 BGB Nr. 1 =
GuT 2008, 432 =
NZM 2008, 931
= GE 2008, 1623
= ZMR 2009,
108 = NJW
2009, 433

Kurek, MietRB
2009, 35; Dittert,
jurisPR-MietR
5/2009 Anm. 1

§ 166 BGB

Wissenszurechnung zu Lasten

einer GbR

a) Bei der Priifung, ob das nur von einem
der beiden gesamtvertretungsberechtigten
Gesellschafter einer Gesellschaft
blrgerlichen Rechts - entgegen § 181
BGB - vorgenommene Rechtsgeschéft
von dem anderen konkludent genehmigt
wurde, ist allein auf dessen Kenntnisstand
abzustellen.

b) GeméaR § 421 Satz 1 BGB kann der
Glaubiger frei wahlen, welchen der
Gesamtschuldner er in Anspruch nehmen
will, soweit sich sein VVorgehen nicht als
rechtsmissbrauchlich erweist. Dabei ist er
grundsatzlich dem von ihm in Anspruch
genommenen Gesamtschuldner
gegenuber nicht verpflichtet, auf
ausbleibende Zahlungen des anderen
Gesamtschuldners hinzuweisen.

16. Dezember
2009
X1l ZR 146/07

MietPrax-AK §
166 BGB Nr. 1 =
NJW 2010, 861
=NZM 2010,
198

8174 BGB

Keine Zurickweisung einer
Rige gem. § 5569 BGB

1. Zur Wirksamkeit der Abtretung des
Anspruchs eines Wohnungsmieters an
einen Inkassodienstleister auf
Riickerstattung zu viel gezahlter Miete
wegen eines Verstolles gegen die
Vorschriften iber die Begrenzung der
Miethohe (88 556d ff. BGB), verbunden
mit der Aufforderung an den Vermieter,
klinftig von dem Mieter nicht mehr die als
Uberhdht geriigte Miete zu verlangen und
diese auf den zuldssigen Hochstbetrag
herabzusetzen (hier: Abgrenzung der
einem registrierten Inkassodienstleister
nach § 10 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 RDG, § 2
Abs. 2 Satz 1 RDG aF gestatteten
Forderungseinziehung von unzulédssigen
MaRnahmen der Anspruchsabwehr).

2. Die Vorschrift des § 174 Satz 1 BGB
ist auf die Erhebung einer Riige nach §
5569 Abs. 2 BGB aF nicht - auch nicht
analog - anwendbar.

30. Marz 2022
VI ZR 283/21

MietPrax-AK §
174 BGB Nr. 1 =
WuM 2022, 395
= MDR 2022,
947 = NZM
2022, 707 = GE
2022, 101

Dotsch, MietRB
2022, 250

§ 285 BGB

Anspriche bei

Doppelvermietung
Bei einer Doppelvermietung von
Gewerberaum kommt ein Anspruch des

10. Mai 2006
X1l ZR 124/02

MietPrax-AK §
285 BGB Nr. 1=
GuT 2006, 124 =
NZM 2006, 538

Lutzenkirchen,
MietRB 2006, 215;
Derleder, EWIR §
285 BGB 489; Ott,

nicht-besitzenden (Erst-)Mieters gegen Z 3'\2'3,)VY §(|)\/|Og lBOGOI;Report 2006,
den Vermieter auf Herausgabe der durch 2006, 604 =
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die weitere Vermietung erzielten Miete
nach § 281 BGB a.F. jedenfalls dann
nicht in Betracht, wenn der
(nichtbesitzende) Mieter die Mietsache
nicht in der Weise hétte nutzen dirfen
wie der Zweitmieter. Insoweit fehlt es an
der gemaR § 281 BGB a.F. erforderlichen
Identitét zwischen geschuldetem
Gegenstand und dem, fiir den Ersatz
erlangt worden ist.

MDR 2006,
1396

Kautionsriickzahlungsanspruchs

bei negativer Feststellungsklage
Auch nach der Neugestaltung des

X1l ZR 86/11

204 BGB Nr. 2 =
WuM 2012, 601
= GE 2012, 1489

8199 BGB | Kenntnis von Unwirksamkeit 31. Januar 2012 MietPrax-AK § | Schach, GE 2012,
einer VIl ZR 141/11 199 BGB Nr. 1 = | 660; Borstinghaus,
. . GuT 2012, 33 = | jurisPR-MietR
Schonheltsreparatu_rklausel NJW 2012, 1572 111/2012 Anm. 2
Jedenfalls nach der noch im Jahre 2004 = GE 2012. 684
erfolgten Veroffentlichung des BGH- = NZM 20’12
Urteils zur Unwirksamkeit von 380 = WuM ’
Schonheitsreparaturklauseln mit starren 2012. 374 =
Fristen steht die zuvor (méglicherweise) ZMR, 2012. 610
unklare Rechtslage dem '
Verjéhrungsbeginn nicht mehr
entgegen.(nicht amtlicher Leitsatz)
§203BGB | Verjahrungseintritt bei 4. Mai 2005 MietPrax-AK §
Widerrufsvergleich VI ZR 93/04 203 BGB Nr. 1=
Durch einen im Rahmen der gerichtlichen WuM 2005, 381
Guteverhandlung geschlossenen = GE 2005, 728
Widerrufsvergleich der Parteien wird die = NJW 2005,
Verjahrung eines von dem Vergleich 2004 = NZM
erfalten Schadensersatzanspruchs gemaf 2005, 535
§ 203 Satz 1 BGB bis zur Erklarung des
Widerrufs gehemmt.
§204BGB | Verjahrungshemmung durch 11. Februar 2009 | MietPrax-AK § Détsch, MietRB
Streitverkiindung X1l ZR 114/06 204 BGB Nr. 1 = | 2009, 167
a) Die Verjahrung von Ansprichen auf NJW 2009, 1488
Mietzins (§ 535 Abs. 2 BGB) und = NZM 2009,
Nutzungsentschadigung nach § 546 a 358 = GuT 2009,
Abs. 1 BGB (hier im Fall der Untermiete) 95 = ZMR 2009,
wird durch eine - zulassige - 515
Streitverkiindung nach § 204 Abs. 1 Nr. 6
BGB auch dann gehemmt, wenn sie sich
auf ein zu besorgendes
Gewidbhrleistungsrecht des
Streitverkiindungsempfangers bezieht (§
72 Abs. 1 2. Alt. ZPO).
b) Eine Streitverkiindung ist zulassig,
wenn der Streitverkiinder zu der
Annahme berechtigt ist, dass durch die im
Vorprozess zu treffenden Feststellungen
ein Folgeprozess ganz oder teilweise
entbehrlich werden kénnte.
§204BGB | Verjahrung des 15. August 2012 | MietPrax-AK § Reinelt, jurisPR-

BGHZivilR
21/2012 Anm. 1;
Schach, MietRB

Verjahrungsrechts durch das am 1. Januar ggévz ilozll\ZA 2012, 351
2002 in Kraft getretene 2013. 29 = GuT
Schuldrechtsmodernisierungsgesetz 2013' 22
genligt weder die Erhebung einer '
negativen Feststellungsklage durch den
Schuldner noch die Verteidigung des
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Glaubigers hiergegen, um eine Hemmung
der Verjéhrung zu bewirken (Fortfiihrung
von BGHZ 72, 23 = NJW 1978, 1975).

§212 BGB

Verjahrungsbeginn bei
Anerkenntnis vor
Verjahrungsbeginn

Bei einem vor Ablauf der
Verjahrungsfrist abgegebenen
Anerkenntnis beginnt die Verjahrungsfrist
nicht am Tag nach dem Anerkenntnis neu
zu laufen sondern erst am Tag nach
Eintritt der Verjahrung.(nicht
amtlicher Leitsatz)

8. Januar 2013
VIl ZR 344/12

MietPrax-AK §
212BGB Nr. 1=
NJW 2013, 1430

§ 231 BGB

Verschuldensunabhéngige
Haftung des Vermieters bei

"kalter" Wohnungsraumung

a) Die nicht durch einen gerichtlichen
Titel gedeckte eigenméchtige
Inbesitznahme einer Wohnung und deren
eigenméchtiges Ausrdumen durch einen
Vermieter stellt eine unerlaubte
Selbsthilfe dar, fiir deren Folgen der
Vermieter verschuldensunabhangig nach
§ 231 BGB haftet (Bestatigung der
Senatsurteile vom 6. Juli 1977 - VIII ZR
277/75, WM 1977, 1126, und vom 1.
Oktober 2003 - VIII ZR 326/02, WuM
2003, 708).

b) Der Vermieter, der eine Wohnung in
Abwesenheit des Mieters ohne Vorliegen
eines gerichtlichen Titels durch verbotene
Eigenmacht in Besitz nimmt, hat sich
aufgrund der ihn treffenden Obhutspflicht
nicht nur zu entlasten, soweit ihm die
Herausgabe nachweislich vorhandener
Gegenstande unmoglich wird oder
nachweislich eine Verschlechterung an
herauszugebenden Gegenstanden eintritt.
Er muss aufgrund seiner Obhutspflicht
die Interessen des an einer eigenen
Interessenwahrnehmung verhinderten
Mieters auch dadurch wahren, dass er bei
der Inbesitznahme ein aussagekraftiges
Verzeichnis der verwahrten Gegenstande
aufstellt und deren Wert schétzen lasst.
Kommt er dem nicht nach, hat er zu
beweisen, in welchem Umfang Bestand
und Wert der der Schadensberechnung
zugrunde gelegten Gegensténde von den
Angaben des Mieters abweichen, soweit
dessen Angaben plausibel sind
(Anschluss an BGHZ 3, 162).

) Zu den Anforderungen an eine
Schadensschétzung gemal § 287 ZPO.

14. Juli 2010
VIII ZR 45/09

MietPrax-AK §
231 BGB Nr. 1=
WuM 2010, 578
= GE 2010, 1189
=NZM 2010,
701 = NJW
2010, 3434 =
MDR 2010,
1106 = ZGS
2010, 474 =
ZMR 2011, 23

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
18/2010 Anm. 3;
Drasdo, NJW-
Spezial 2010, 643;
Theesfeld, NJ
2010, 518

§ 242 BGB

Verwirkung bei unterlassener
Vollstreckung

1. Der Glaubiger verwirkt einen
rechtskréftig ausgeurteilten
Zahlungsanspruch nicht allein dadurch,

9. Oktober 2013
X1l ZR 59/12

MietPrax-AK 8§
242 BGB Nr. 1=
GuT 2013, 202 =
GE 2014, 52 =
NZM 2014, 78

Lehmann-Richter,
MietRB 2014, 43
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dass er Uber einen Zeitraum von 13
Jahren keinen Vollstreckungsversuch
unternimmt.

2. Zur Herausgabe eines
Vollstreckungstitels bei mehreren
Titelschuldnern.

§ 242 BGB

Rechtsmissbrauchliche
Durchsetzung eines

Herausgabeanspruchs

Es stelt eine unzuléssige Rechtsausiibung
dar, wenn der VVermieter einer Sache, der
kraft einer Vereinbarung zum Abschluss
eines Mietvertrags uber diese Sache mit
der anderen Seite verpflichtet ist, von
dieser die Herausgabe der Sache verlangt,
weil er damit etwas fordert, was er kraft
der bestehenden Verpflichtung zum
Abschluss des Mietvertrags und der aus
diesem Abschluss folgenden
Verpflichtung zur Gebrauchsgewéhrung
sofort zuriickgeben miisste.(nicht

amtlicher Leitsatz)

9. April 2019
Il ZR 139/18

MietPrax-AK §
242 BGB Nr. 2

Monschau, MietRB
2019, 361

§ 242 BGB

Rechtsmissbrauchliche
Durchsetzung eines

Herausgabeanspruchs

Dem Einwand der rechtsmissbrauchlichen
Geltendmachung des
Raumungsanspruchs steht nicht entgegen,
dass die Parteien sich bisher nicht tiber
die neue zu zahlende Miete geeinigt
haben.

(nicht amtlicher Leitsatz)

16. Juli 2019
Il ZR 139/18

MietPrax-AK 8§
242 BGB Nr. 3

Monschau, MietRB
2019, 361

8249 BGB

Gegenstandswert fiir zu
erstattende vorgerichtliche

Anwaltskosten

Dem Erstattungsanspruch des
Geschédigten hinsichtlich der ihm
entstandenen vorgerichtlichen
Anwaltskosten ist im Verhdltnis zum
Schédiger grundsétzlich der
Gegenstandswert zugrunde zu legen, der
der berechtigten Schadensersatzforderung
entspricht (Fortfuhrung von BGH, Urteil
vom 18. Januar 2005 — VI ZR 73/04,
NJW 2005, 1112).

7. November
2007
VIl ZR 341/06

MietPrax-AK §
249 BGBNr. 1=
WuM 2008, 97 =
GE 2008, 192 =
NZM 2008, 204
= NJW 2008,
1888

Schneider, MietRB
2008, 74

§ 249 BGB

Keine Mehrwertsteuer auf

Mietausfallschaden

Nach § 1 Abs. 1 UStG liegt ein
steuerbarer Umsatz nur vor, wenn ein
Unternehmer im Inland eine Lieferung
oder sonstige Leistung im Rahmen seines
Unternehmens ausflhrt. Dies ist bei
einem Schadensersatzanspruch wegen
Mietausfalls nicht der Fall, da dies kein
Entgelt fur eine Lieferung oder sonstige
Leistung darstellt. Vielmehr handelt es
sich beim Mietausfallschaden um einen
S0 genannten echten Schadensersatz, bei
dem mangels Leistungsaustauschs keine

23. April 2008
XIl ZR 136/05

MietPrax-AK 8§
249 BGB Nr. 2 =
ZMR 2008, 867
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Steuerbarkeit vorliegt(nicht amtlicher
Leitsatz)

§252BGB | Darlegungslast bei 31. August 2005 | MietPrax-AK § | Eupen, MietRB
Geltendmachung entgangenen | XI1 ZR 63/03 aszzlv?;;&g”ézl; 2006, 66
Gewinns = GuT 2005, 258
Zur Verletzung des Anspruchs auf = GE 2005. 1482
rechtliches Gehor wenn trotz ausreichend - ZMR 2006
vorgetragener Ankniipfungstatsachen zur 184 =N JW-IiR
Hohe eines entgangenen Gewinns eine 2005. 1603
Beweiserhebung unterbleibt. '

§252BGB | Darlegungslast bei 27. Oktober 2010 | MietPrax-AK §
Geltendmachung entgangenen | X1 ZR 128/09 252 BGB Nr. 2 =
cEa 7
Ist der Erwerbsschaden eines . ’

Selbsténdigen festzustellen, so ist es im
Rahmen der 8§ 252 BGB, 287 ZPO in der
Regel erforderlich und angebracht, an die
Geschéftsentwicklung und die
Geschéftsergebnisse in den letzten Jahren
anzuknupfen. Zur Darlegung des
entgangenen Gewinns im Rahmen der
abstrakten Schadensberechnung nach §
252 Satz 2 BGB genugt es, diese
Tatsachen vorzutragen.

Dem Ersatzpflichtigen obliegt dann der
Beweis, dass er nach dem spéateren
Verlauf oder aus anderen Grinden
dennoch nicht erzielt worden wére. Dabei
durfen keine zu strengen Anforderungen
an die Darlegungs- und Beweislast des
Geschadigten gestellt werden.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§273BGB | Geltendmachung eines 26. Januar 2022 | MietPrax-AK § | Miinch, MietRB
Zuriickbehaltungsrechts XI1 ZR 79/20 273 BGB Nr. 1= | 2022, 165; Thode,
Fur die Geltendmachung eines GE 2022, 408 = Ju”SPR.'.
Zurtickbehaltungsrechts kann es gentigen, DWW 2022, 134 | BGHZVIIR -
dass der Beklagte unter Hinweis auf die = ME)R 2022, 16/2022 Anm. 1;
von ihm gegenliber dem Anspruch 28;2_ NZ'\f _Schwenker_,
erklarte Aufrechnung die Abweisung der 022, 466 = JurisPR-PrivBauR
Klage beantragt hat (im Anschluss an NJW-RR 2022, 6/2022 Anm. 3
BGH Urteil vom 28. Juni 1983 - VI ZR 802
285/81, NJW 1983, 2438).

§275BGB | Wirtschaftliche Unmdglichkeit | 22. Januar 2014 | MietPrax-AK § | Schach, jurisPR-
des VIII ZR 135/13 275 BGB Nr. 1 = | MietR 9/2014
Mangelbeseitigungsanspruchs Sﬁ&%gﬁ%% Anm. 3
a) Die Verpflichtung des VVermieters zur = NJW 201’4
Mangelbeseitigung endet dort, wo der 1881 = NZM,
dazu erforderliche Aufwand die 2014. 432 =
Opfergrenze lberschreitet. '

b) Dies gilt selbst dann, wenn der ZMR 2014, 870
Vermieter den Mangel vorsétzlich
herbeigefiihrt hat.(nicht amtlicher
Leitsatz)
§278 BGB | Einstandspflicht der Behdrde bei | 21. Dezember MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-

Wohnungseinweisung 2005 278 BGB Nr. 1 = | Spezial 2906, 195;
Die Einweisung eines Obdachlosen in 11 ZR 148/05 DWW 2006, 71 | Krapf, MietRB
eine private Wohnung begriindet ;6\2/2'\2;;0200666 20(}6’ 286; 4
zwischen der Einweisungsbehdrde und B ;| umtasssend.
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fur Wohnungsschaden nach

Polizeieinsatz

a) Ein Mieter Uiberschreitet die Grenze
vertragsgemafen Gebrauchs und verstoRt
gegen seine mietvertragliche
Obhutspflicht (88 535, 538, 241 Abs. 2
BGB), wenn er in der angemieteten
Wohnung illegale Betdubungsmittel
aufbewahrt.

b) Zur Frage der Schadensursachlichkeit
mietvertraglicher
Obhutspflichtverletzungen.

2016
VIII ZR 49/16

280 BGB Nr. 4 =
WuM 2017, 10 =
GE 2017, 165 =
MDR 2017, 267
= NZM 2017,
144 = ZMR
2017, 236

dem Eigentliimer keine Rechtsbeziehung 374 = NZM Huttner, Die
der Art, dass die Behdrde das 2006, 267 = Unterbringung
Verschulden des Eingewiesenen als ihres ZMR 2006, 349 | Obdachloser durch
Erflllungsgehilfen zu vertreten hétte, = MDR 2006, die Polizei- und
wenn dieser durch unsachgemafen 1039 Ordnungsbehdrden,
Gebrauch der Wohnung oder mutwillig 4. Aufl., 2007
Schéden anrichtet

§280BGB | Erstattung Anwaltskosten zur 15. Dezember MietPrax-AK § | Bittner, MietRB
Abwehr formell unwirksamer 2010 280 BGB Nr. 1=} 2011, 33;
Kandigung VIl ZR 9/10 WuM 2011, 33 = Bo_rstlnghaus,

. . - GE 2011, 129 = | jurisPR-
E'[fn'g‘i’;%f%ee?ﬁ;fr””de fir die NZM 2011, 119 | BGHZivilR 4/2011
Wohnraummietverhaltnisses ist eine glﬁJ;NZi;)él, Q?W_gbg?gf%%ll,
bloze Obliegenheit des Vermieters, aus 2011, 278 = 162: Sternel. NZM
deren Verletzung der Mieter keine MDR 2011. 150 | 2011. 688 Gsell
Schadensersatzanspriiche (hier: Kosten ' 735 2'011 ’277 '
eines auBergerichtlich eingeschalteten ’
Anwalts) herleiten kann.

§280BGB | Schadensersatzpflicht bei 6. November MietPrax-AK § | Schach, jurisPR-
Ruickgabe der Wohnung in 2013 280 BGB Nr. 2 = | MietR 1/2014
Der Mieter ist gemdl 8§ 535, 241 Abs. 2, WuM 2014’, 23= | 34: Harzch, '
§ 280 _Abs. 1 BGB zum Sghadensersatz NIW 2014, 143 MietRB 2014, 34
verpflichtet, wenn er eine in neutraler = NZM 2014 71 | und 116
Dekoration (ibernommene Wohnung bei - DWW 2014,, Bbrsting,haus
Mietende in einem ausgefallenen 59 ' jurisPR- ’
farblichen Zustand zuriickgibt, der von BGHZIvilR 3/2014
VI?leI’I Mietinteressenten nicht akzeptiert Anm. 2: Beyer, JM
wird. 2014, 92

§280BGB | Schadensersatz bei 6. Mai 2015 MietPrax-AK § Blank, LMK 2015,
Legionellenbefall VIIl ZR 161/14 280 BGB Nr. 3 = _37(_)184; Pf_eifer,
1. Zur Pflicht des Wohnraumvermieters, CR@RR; 785 = | JurisPR-MietR
das Uber die Wasserversorgungsanlage NJWOES, 2111 | 13/2015 Anm. L
des Wohnhauses an die Mieter = WuM 2015, Horst, MietRB
abgegebene Trinkwasser auf das 412 = NZM 2015, 194,_Drasdo,
Vorhandensein von Legionellen zu 2015, 534 = NJW-Sp_e2|aI 2015,
untersuchen. MDR 2015, 880 | 482; Pfeifer, DWW
2. Die Frage, ob eine = DWW 2015, 2015, 288
Legionelleninfektion des 155 = ZMR
Wohnraummieters durch kontaminiertes 2015, 702
Wasser in der Mietwohnung erfolgt ist,
betrifft die haftungsbegrindende
Kausalitat und bedarf daher des
Vollbeweises (8 286 Abs. 1 ZPO).

8280 BGB | Verantwortlichkeit des Mieters 14. Dezember MietPrax-AK § Schach, GE 2017,

138; Monschau,
MietRB 2017, 94;
Drasdo, NJW-
Spezial 2017, 226;
Eisenschmid,
jurisPR-MietR
22/2017 Anm. 2;
Hinz, JR 2018, 616
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§ 280 BGB

Schadensersatz bei vermeintlich
vorgetauschter

Modernisierungsabsicht

a) Nach einer
Modernisierungsankiindigung treffen den
Vermieter je nach den Umstanden des
Einzelfalls Informationspflichten.

b) Der Vermieter muss (ber eine
Verzdgerung der
Modernisierungsarbeiten zumindest dann
nicht informieren, wenn der Mieter schon
gekindigt hat und eine andere Wohnung
gekauft hat.

¢) Gibt der Vermieter einen eventuell zu
kurzen Zeitraum fur die Dauer der
Modernisierungsarbeiten an, so muss der
Mieter darlegen und beweisen, dass diese
Angabe fir seine Kiindigung urséchlich

war.(nicht amtlicher Leitsatz)

30. Mai 2017
VI ZR 199/16

MietPrax-AK §
280 BGB Nr. 5=
GE 2017, 885 =
WuM 2017, 454
=NZM 2017,
595 = NJW
2017, 2907 =
ZMR 2017, 801

sind, hat dieser - auch nach Beendigung
des Mietverhéltnisses - nach §§ 280 Abs.

DWW 2018, 260

8280 BGB | Schadensersatz ohne 28. Februar 2018 | MietPrax-AK § | Bérstinghaus,
Fristsetzungerfordernis VIl ZR 157/17 280 BGB Nr. 6 = | jurisPR-

Schéden an der Sachsubstanz der NJW 2018, 1746 BGHZ“_"IR 7/2018
Mietsache, die durch eine Verletzung von = WuM 2018, Anm. 1; Fervers,
Obhutspflichten des Mieters entstanden 196 = NZM NZM 2018, 324;
sind, hat dieser nach § 280 Abs. 1, § 241 2018, 320 = Drasdo, NJW-
Abs. 2 BGB als Schadensersatz neben der MDR 2018, 658 | Spezial 2018, 321;
Leistung nach Wahl des Vermieters durch = GE 2018, 633 | Beuermann, GE
Wiederherstellung (§ 249 Abs. 1 BGB) = ZMR 2018, 2018, 616

oder durch Geldzahlung (8 249 Abs. 2 492

BGB) zu ersetzen. Einer vorherigen

Fristsetzung des Vermieters bedarf es

dazu nicht. Das gilt unabhangig von der

Frage, ob es um einen Schadensausgleich

wahrend eines laufenden

Mietverhdltnisses oder nach dessen

Beendigung geht.

§ 280 BGB | Schadensersatz wegen 21. Februar 2018 | MietPrax-AK § Abramenko,
Schneeglatte auf Gehweg VIl ZR 255/16 280 BGB Nr. 7 = | MietRB 2018, 209;
Ein Vermieter und MDR 2018, 669 Drasqlo, NJIW-
Grundstiickseigentiimer, dem die = GE 2018, 757 Spez|_al ?01.8’ 418;
Gemeinde nicht als Anlieger die = NZM 2018, Jahrels, JurisPR-
allgemeine Raum- und Streupflicht 509 = WuM MietR 16/2018
Ubertragen hat, ist regelmagig nicht aus 2018, 639 = Anm. 6
dem Mietvertrag geméaR § 535 Abs. 1 NJW-RR 2018,

BGB verpflichtet, auch tiber die 726 = ZMR
Grundstiicksgrenze hinaus Teile des 2019, 111
offentlichen Gehwegs zu rdumen und zu

streuen.

Entsprechendes gilt fur die allgemeine

(deliktische) Verkehrssicherungspflicht

des Grundstiickseigenttimers aus § 823

Abs. 1 BGB.

§ 280 BGB | Schadensersatz ohne 27.Juni 2018 MietPrax-AK § Borstinghaus,
Fristsetzungerfordernis XN ZR 79/17 280 BGB Nr. 8 = | jurisPR-.

Schéden an der Sachsubstanz der MDR 2018, BGHZiviIR ]
Mietsache, die durch eine Verletzung von ;8?3 ?;\I?ZEAGE 15?;%%%%@3? 2,
Obhutspflichten des Mieters entstanden 2018, 994 = MietRB 2018, 263
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1, 241 Abs. 2 BGB als Schadensersatz
neben der Leistung nach Wahl des
Vermieters durch Wiederherstellung (8
249 Abs. 1 BGB) oder durch Geldzahlung
(8 249 Abs. 2 BGB) zu ersetzen, ohne
dass es einer vorherigen Fristsetzung des
Vermieters bedarf (im Anschluss an BGH
Urteil vom 28. Februar 2018, VIII ZR
157/17, NZM 2018, 320).

=ZMR 2018,
922

§ 280 BGB | Schadensersatz bei 21. August 2019 | MietPrax-AK § Zich, MietRB
unvo”standlg abgerissenen VIl ZR 263/17 280 BGB Nr.9 = | 2019, 289
Tapeten GE 2019, 1237 =

- . . WuM 2019, 574
1. Eine Pflichtverletzung des Mieters = ZMR 2019
kann darin liegen, dass er (ohne 852 = NJW-IiR
anschlieBend neue Tapeten anzubringen) 2019 1225
in der Mietwohnung '
vorgefundeneTapeten ganz oder teilweise
entfernt.
2. Eine Fristsetzung ist bei einer solchen
Uberschreitung des vertragsgeméafen
Gebrauchs nicht erforderlich.
3. Fiur die Hohe des Anspruchs muss
unter Bertcksichtigung des Alters und
des Zustands der Tapeten auf deren Wert
abgestellt werden.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§280BGB | Maklerkosten fiir Erwerb eines | 9. Dezember MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Hausgrundstiicks als 2020 280 BG|32 (;\Izr. 10 | MietRB 2021, 70;
Kiindigungsfolgeschaden VI ZR 37148 IO\(/)VE'\,/\II JW_ER E,ﬁgf,; é%'g;f )
Der Mieter, der aufgrund einer 2021 201=GE | Anm. 2
schuldhaften Pflichtverletzung des 2021 243 =
Vermieters das Mietverhéltnis berechtigt N JW'2021 1090
kuindigt (hier nach § 543 Abs. 1 BGB), '
kann die zum Zwecke des
Eigentumserwerbs eines Hausanwesens
angefallenen Maklerkosten nicht als
(Kundigungsfolge-)Schaden ersetzt
verlangen (im Anschluss an Senatsurteil
vom 9. Dezember 2020 - VIII ZR
238/18).

§280BGB | Fristsetzungserfordernis bei 26. April 2022 MigetPrax-AK §
Schadensersatz statt der VIII ZR 364/20 280 BGB Nr. 11
Leistung EO'\ZI%V\Q?T)F; _

1. Der bei Nicht- oder Schlechterfiillung WuM 2022 610
einer Leistungspflicht geschuldete = GE 2022 ’1054
Schadensersatz bildet das Surrogat der — NZM 2022
zur Erfiillung fhrenden Leistungspflicht. 957 = ZMR ’
2. Dieses Leistungsinteresse kann 2023. 263
entweder auf Erstattung des Minderwerts '
der Sache oder auf Erstattung der zur
Erflillung der Leistungspflicht
erforderlichen Kosten gerichtet sein.
3. Die Abrechnung ist im Mietrecht auch
anhand fiktiver
Mangelbeseitigungskosten zulassig.
4. Der Anspruch auf Schadensersatz statt
der Leistung wegen nicht erbrachter
Leistung setzt voraus, dass der Vermieter
den Mieter zur Leistungserbringung
© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen Seite 11




auffordert, ihm eine angemessene Frist
zur Leistung bestimmt und diese Frist
verstreicht, ohne dass der Mieter seine
Verpflichtung erfiillt.(nicht amtlicher

Leitsatz)

§284 BGB | Maklerkosten als 20. Oktober 2020 | MietPrax-AK §
Kuindigungsfolgeschaden VIl ZR 371/18 284 BGB Nr. 1 =
1. Kundigt der Mieter wegen einer NZM 2020, 1038
Pflichtwidrigkeit des Vermieters einen = WuM 2020,
Mietvertrag aulRerordentlich kann 785 = GE 2021,
grundsétzlich ein Anspruch auf Ersatz der 55 = MDR 2021,
im Zuge der Anmietung der Wohnung 287 = ZMR
vormals entstandenen Maklerkosten nach 2021, 214
§ 284 BGB bestehen.
2. Jedoch konnen diese nach § 284 BGB
nur ersetzt werden, wenn sie "ihren
Zweck nicht erreicht” haben, sie mithin
"vergeblich" waren.
3. Nach der Intention des § 284 BGB
besteht ein Anspruch auf Ersatz von
Aufwendungen nur in dem Umfang, in
dem der Zweck der Aufwendungen durch
die Nichterbringung der Leistung nicht
erreicht oder vereitelt worden ist.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§288BGB | Verzugszinsen bei Mietgarantie | 21. April 2010 MietPrax-AK §
Voraussetzung fiir das Vorliegen einer X1 ZR 10/08 288 BGBNr. 1=
Entgeltforderung geman § 288 Abs. 2 NJW 2010, 1872
BGB ist, dass die Geldforderung die =ZGS 2010, 326
Gegenleistung fiir eine von dem =NZM 2010,
Glaubiger erbrachte oder zu erbringende 440 = GuT 2010,
Leistung ist. 189 = MDR
2010, 914 = ZIP
2010, 1698
§ 305b Bedeutung einer 3. Mérz 2021 MietPrax-AK § | Lehmann-Richter,
BGB Vollstandigkeitsklausel X1l ZR 92/19 305b BGB Nr.1 | MietRB 2021, 136;
Zur Bedeutung einer =GE 2021, 498 | Drasdo, NJW-
Vollstandigkeitsklausel (hier: ,,Miindliche = MDR 2021, Spezial 202;’ 821;
Nebenabreden bestehen nicht) in einem ggg 1= ;’Xg'\f 7R ti;‘?%%nzflcmer’
Mietvertrag Uber Geschaftsraume. 2021 273 = 807627:
NZM 2021, 507 | Schwenker,
= NJW-RR jurisPR-
2021, 872 BGHZivilR
20/2021 Anm. 3
§ 307 BGB | Mietzeit von 19. Dezember MietPrax-AK § Schach, GE 2008,
Verbrauchserfassungsgeraten 2007 307 BGB Nr. 1= | 368; Drado, NJW-
a) Im Rechtsverkehr mit Verbrauchern XII' ZR 61/05 WuM 2008, 139 | Spezial 2008, 227,
benachteiligt eine in Allgemeinen = GE 2008, 397 | Pfeifer, MietRB
Geschéftsbedingungen vereinbarte = NZM 2008, 2008, 243
Laufzeit von zehn Jahren einen Mieter 243 = GuT 2008,
von Verbrauchserfassungsgeraten 198
unangemessen im Sinne des § 307 Abs. 1
Satz 1 BGB.
b) Eine Klausel in Allgemeinen
Geschéaftsbedingungen eines
Kaufvertrages uber entsprechende
Erfassungsgerate, die es dem Verkdufer
bei Zahlungsverzug gestattet, unter
Eigentumsvorbehalt gelieferte Geréte bis
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zur Kaufpreiszahlung vorlaufig wieder
zuriickzunehmen, widerspricht dem
wesentlichen Grundgedanken des § 449
Abs. 2 BGB und ist im Rechtsverkehr mit
Verbrauchern nach § 307 Abs. 2 Nr. 1,
Abs. 1 Satz 1 BGB unwirksam.

In einem gewerblichen Mietvertrag hélt
eine Klausel, die dem Vermieter ein
Leistungshestimmungsrecht dahingehend

=GuT 2012, 240

§307BGB | Formularmafige Vereinbarung | 3. Marz 2010 MietPrax-AK § | Eupen, MietRB

einer Betriebs- und X1l ZR 131/08 307 BGB Nr. 2 = | 2010, 161; Dlrasdo,
. GuT 2010, 97 = | NJW-Spezial 2010,

Offenhaltungspflicht .

Zur Wirksamkeit einer formularmégig Eé’l\\ﬂﬂ §02100i0361 J3u8r?sPEler\1/I1?er:R

vereinbarten Betriebs- und 596 ’ 15/2010 Anm. 1 =

Offenhaltungspflicht des Mieters eines AnwZert MietR

Ladengeschéfts in einem 17/2010 Anm 5

Einkaufszentrum, wenn dem Mieter

zugleich eine Sortimentsbindung

auferlegt, ihm aber kein Sortiments- und

Konkurrenzschutz gewahrt wird.

§307BGB | Formularvertragliche zulassiger | 9.Juni 2010 MietPrax-AK § | Bieber, GE 2010.
einseitiger Vermieterwechsel Xl ZR 171/08 307 BGB Nr. 3= 1304, ders,,
FormularméRige Klauseln, die dem GE 2010, 1333 = | jurisPR-MietR
Verwender das Recht einrdumen, seine NZM 2010, 705 | 22/2010 Anm 1;
vertragliche Stellung als Vermieter von = NJW 2010, Dras<_:io, NJW- )
Gewerberdumen jederzeit auf eine andere 3708 =ZMR Spezial 2010’.674’
Person zu (ibertragen, stellen nicht 2011, 19 = GuT Hoffman.n, MietRB
generell eine unangemessene 2010, 340 2010, 21; .
Benachteiligung dar. Vielmehr ist, wenn Leo/Ghassemi,
der Mieter Unternehmer ist, eine am NT]W 2010, 3710;
Mafstab des § 307 BGB ausgerichtete D'SF_’Ut',.NZM 2010,
Priifung der Umstande des Einzelfalls 886; Hubner, ZMR
vonnoten. 2011, 615
Dabei ist auf der Vermieterseite ein
grundsatzliches Interesse eines
gewerblichen, als Gesellschaft
organisierten Vermieters anzuerkennen,
einen wirtschaftlich fur sinnvoll
erachteten klnftigen Wandel der
Rechtsform oder Rechtsinhaberschaft
durch die Mdglichkeit einer
Bestandstibernahme zu erleichtern. Dem
wird ein Interesse des Mieters
entgegenzuhalten sein, sich tber
Zuverlassigkeit und Solvenz des
Vermieters zu vergewissern. Dieses
Mieterinteresse wird um so eher
Beachtung fordern, je starker das
Vertragsverhéltnis von einem besonderen
Interesse des Mieters an der Person eines
bestimmten Vermieters (mit-) gepréagt
wird. (Fortflihrung der Urteile vom 29.

Februar 1984 - VIII ZR 350/82 - ZIP
1984, 841, vom 11. Juli 1984 - VIII ZR
35/83 - ZIP 1984, 1093 und vom 21.
Maérz 1990 - VIII ZR 196/89 - NJW-RR
1990, 1076).

8307 BGB | Wirksamkeit eines 9. Mai 2012 MietPrax-AK § | Schach, MietRB
formularvertraglichen XII ZR 79/10 3(’30'5725(3)?25 2544 = éOElélo igzggéew’
Leistungsbestimmungsrechts NZM 2012, 457 | Drasdo. NIW-

Spezial 2012, 482
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einrdumt, bei einer Anderung der
ortsiiblichen oder angemessenen Miete
den vom Mieter zusétzlich oder weniger
zu zahlenden Betrag nach billigem
Ermessen (§ 315 BGB) festzusetzen, der
Inhaltskontrolle gemaR § 307 Abs. 1 BGB
stand.

=ZMR 2012,
688

8307 BGB | Wirksamkeit eines 27. Juni 2012 MietPrax-AK § | Borutzki-Pasing,
Leistungsbestimmungsrechts GuT 2012, 390 zHgégﬁz GPGTF'Qé’
Eine Entgeltanpassungsklausel in einem 2012 Bll8
"Nutzungsvertrag" wird nicht dadurch '
intransparent, dass das Recht des
Vermieters zu einer Anpassung der Miete
davon abhéngig gemacht wird, dass das
gezahlte Nutzungsentgelt "noch
ortsliblich oder sonst angemessen"
ist.(nicht amtlicher Leitsatz)
§307BGB | Formularvertragliche 6. April 2016 MietPrax-AK § | Kunze, MietRB
Beschrankung der XI1I ZR 29/15 307 BGB Nr. 6 = | 2016, 159; Bieber,
- . GE 2016, 717 = | GE 2016, 697;
le:f;ig?h?;]tgﬁg:ﬁ?“d]ke't MDR 2016, 876 | Borutzki-Pasing,
L2 _— = NZM 2016, jurisPR-MietR
Aufrechnungsmogllchkelt rT:I‘It_ 585 = ZMR 12/2016 Anm. 3:
unbestrittenen oder rechtskréftig 2016, 609 Streyl, NZM 2016,
festgestellten Forderungen durch 586- Burbulla
Allgemeine Geschaftsbedingungen in ZMi? 2016 6i0
einem gewerblichen Mietvertrag. '
§307BGB | Zuschlag zur Miete wegen vom 30. Mai 2017 MietPrax-AK § Borstinghaus,
Vermieter durchzufithrender VIIZR 31/17 307 BGBNr. 7= | NZM 2017, 594;
. . GE 2017,886 = | Bdorstinghaus,
Schor_mheltsreparatu ren WuM 2017, 456 | jurisPR-
1. Ein in einem Mietvertrag, nach dem - DWW 2017 BGHZivilR
der Vermieter die Schonheitsreparaturen 248 = NZM 18/2017 Anm. 3:
durchzufiihren hat, formglarmamg 2017, 594 = Burbulla, MietRB
vereinbarter "Zuschlag fur NJW -RR 2017 2017. 279: Bueb
ﬁ/lc_honheltsrer?laraéurepﬂ_|st TEI(; ?ierI;/OI? 981 = ZMR jurisPR-MietR
Wi'fktg; Zuzaniency R 2018, 16 20/2017 Anm. 4;
2. Dies gilt auch dann, wenn zugleich gg%eribngZM
eine unwirksame '
Quotenabgeltungsklausel vereinbart
wurde.(nicht amtlicher Leitsatz)
§307BGB | Kuindigungsausschluss in der 23. Oktober 2019 | MietPrax-AK § | Bérstinghaus,

Gewerberaummiete X1l ZR 125/18 307 BGB Nr. 8 = | jurisPR-
1. Ein Mietvertrag, den eine Gemeinde BGHZ 223, 290 BGHZ“_/'IR 212020
abgeschlossen hat, um in dem Mietobjekt = WuM 2019, A.rjm._l,
ihr zugewiesene Fliichtlinge unterbringen 697 = GE 2020, qustlnghaus,
zu konnen, ist unbeschadet seiner 50 = MDR 2020, | MietRB 2020, 7;
Bezeichnung kein Wohnraummietvertrag 2020 = NZM Drasc_io, NJW-
i.S.v. 8 549 Abs. 1 BGB (Fortfihrung 2020, 54 = NJW Sp_e2|al 2020, 65;
BGH vom 13. Februar 1985 - VIl ZR 2020, 331 = Gunther, DWW
36/84, BGHZ 94, 11 = NJW 1985, 1772). DWW 2020, 51 | 2020, 55
2. Eine in diesem Vertrag enthaltene = ZMR 2020, 98
formularmaRige Klausel, mit der fir
beide Mietvertragsparteien das Recht zur
ordentlichen Kundigung fiir die Dauer
von 60 Monaten ausgeschlossen wird, ist
nicht wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters unwirksam.
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§311BGB | Moglichkeit eines 18. April 2018 MietPrax-AK § Burbulla, MietRB
Mietaufhebungsvertrages XI1 ZR 76/17 311BGB Nr. 1= 2018,198
1. Die Parteien eines Mietvertrags kdnnen NZM 2018, 601
grundsétzlich das Mietverhéltnis auch = MDR 2018,
dann jederzeit durch einen 856 = GE 2018,

Aufhebungsvertrag (8 311 Abs. 1 BGB) 870 = DWW
vorzeitig beenden, wenn der Mieter einen 2018, 252 =
Untermietvertrag geschlossen oder einem ZMR 2019, 121
Dritten auf einer anderen rechtlichen

Grundlage die Mietsache zur Nutzung

Uberlassen hat.

2. In diesen Fallen ist der Abschluss eines

Mietaufhebungsvertrags in der Regel

nicht sittenwidrig, wenn dem Hauptmieter

gegen den Dritten ein Klndigungsrecht

zusteht, mit dem er dessen

Gebrauchsmaglichkeit zeitnah beenden

kann.

§312BGB | Widerruf einer Zustimmung zu | 17. Mai 2017 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
einer VIl ZR 29/16 312 BGB Nr. 1 = | jurisPR-BGHZiviR
Modernisierungsmieterhéhung EA\?VFJ&O;&? 72 é?;ioklzuﬁngé_z’
Wird die zwischen einem Vermieter und 406 = GE 2017, | MietR 14/2017
einem Mieter in einer Haustdrsituation 825 = NZM Anm. 2 = WuM
geschlossene 2017,517 = 2017, 453; Drasdo
Modernisierungsvereinbarung von dem ZMR' 2017. 626 NJW,-Spez'iaI 2017‘
Mieter wirksam widerrufen, schuldet der — NJW 2017 482; Borstinghaus ’
Mieter nicht allein schon wegen der durch 2823 ’ NZM 2017 519:
die nachfolgende Détsch MiétRB,
Modernisierungsmalnahme eingetretenen 2017 2’45.
Steigerung des bisherigen Wohnwerts Rolfs’/Mdl,Ier NIW
einen Wertersatz in Gestalt einer nunmehr 2017. 3275 ’
hoheren Miete. Dazu bedarf es vielmehr Lindner ZMR
einer - lediglich fur die Zukunft 2018. 190
wirkenden - Nachholung des gesetzlichen '

Verfahrens zur Mieterhéhung bei
Modernisierung.
§312BGB | Zustimmung zur Mieterhohung | 17. Oktober 2018 | MietPrax-AK § | Menke, LMK

auf ortstibliche Vergleichsmiete
ist kein widerrufliches

Fernabsatzgeschaft

1. Stimmt der Mieter einer Wohnung
einer vom Vermieter verlangten
Anpassung der Miete an die ortsiibliche
Vergleichsmiete zu (§ 558a Abs. 1, §
558b Abs. 1 BGB), so steht dem Mieter
ein Recht, die erklérte Zustimmung nach
MaRgabe der Bestimmungen tber das
Widerrufsrecht bei im Fernabsatz
geschlossenen Verbrauchervertrdgen zu
widerrufen (8 312 Abs. 1, § 312c Abs. 1,
§ 312g Abs. 1, § 355 Abs. 1 BGB), nicht
zu.

2. Ein fur den Fernabsatz organisiertes
Vertriebs- und Dienstleistungssystem im
Sinne von § 312c Abs. 1 Halbs. 2 BGB ist
nicht schon dann zu verneinen, wenn der
Unternehmer zum Abschluss des
Vertrages keinen vorgefertigten Standard-

VI ZR 94/17

312BGB Nr. 2 =
WuM 2018, 765
= GE 2018, 1521
= NZM 2018,
1011 = MDR
2019, 22 = NJW
2019, 303 =
ZMR 2019, 114

2018, 412415;
Borstinghaus,
NZM 2018, 1015;
Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR 1/2019
Anm. 1;
Monschau, MietRB
2019, 4; Fervers,
NJW 2019, 308;
Drasdo, NJW-
Spezial 2019, 65;
Tavakoli, VuR
2019, 203
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oder Serienbrief verwendet, sondern ein
individuelles Anschreiben.

teilweise unmdglich.

b) Im Fall einer GeschéftsschlieRung, die
auf einer hoheitlichen MalRnahme zur
Bek&mpfung der COVID-19-Pandemie
beruht, kommt grundséatzlich ein
Anspruch des Mieters von gewerblich
genutzten R&umen auf Anpassung der
Miete wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage gemal § 313 Abs. 1
BGB in Betracht.

c) Bei der Priifung, ob dem Mieter ein
Festhalten an dem unveranderten Vertrag
unzumutbar ist, verbietet sich eine
pauschale Betrachtungsweise.
MaRgeblich sind vielmehr samtliche
Umstande des Einzelfalls. Daher sind
auch die finanziellen Vorteile zu
beriicksichtigen, die der Mieter aus
staatlichen Leistungen zum Ausgleich der
pandemiebedingten Nachteile erlangt hat.

§313BGB | Anpassung der Miete bei 24. Méarz 2010 MietPrax-AK § | Schach, GE 2010,
unwirksamen Mieterhéhungen | VIIIZR160/09 | 313 BGB Nr. 1= 1 662; Eisenschmid,
Zur Anpassung eines WuM 2010, 299 | jurisPR-MietR
Wohnraummietvertrags wegen Fehlens = GE 2010, 635 | 13/2010 Anm. 2,
der Geschaftsgrundlage, wenn sich die = NJW 2010, Drasc_jo, NJW- )
vom Vermieter einseitig nach §8§ 10, 8a 1663 = NZM Spezial 2010, 386;
WoBindG vorgenommenen 2010, 398 = Kunze, MietRB
Mieterh6hungen nach langjéhriger ZMR 2010, 675 | 2010, 191
Mietdauer deswegen als unwirksam
erweisen, weil die Wohnung entgegen der
Ubereinstimmung der iibereinstimmenden
Vorstellung der Parteien bei
Vertragsschuss mangels Erflillung der
gesetzlichen Voraussetzungen (hier: 8§ 17
Abs. 1 Satz 2 1. WoBauG) nicht der
Preisbindung unterliegt.

§313BGB | Geschaftsgrundlage in der 17. Méarz 2010 MietPrax-AK 8 | Bieber, jurisPR-
Gewerberaummiete XIl ZR 108/08 313 BGB Nr. 2 = | MietR 11/?010
Zur Anwendbarkeit der Grundsétze tiber GuT 2010, 100 = | Anm. 3; Bieber,
den Wegfall der Geschaftsgrundlage bei GE 2010, 689 = G.E 2010, (.558'
Anderung der vorgesehenen NZM 2010, 364 | Bittner, MietRB
Mieterstruktur. = ZMR 2010, 2010, 160; Rolfs,

598 = DWW LMK 6/2010 Anm.
2010, 296 2; Drasdo, NJW-
Spezial 2010, 387

§313BGB | Auswirkungen der CORONA- 12. Januar 2022 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Pandemie auf Mietverhaltnisse | X! ZR 8/21 313 BGB Nr. 3= | jurisPR-

a) Die durch die COVID-19-Pandemie BGHZ 232,178 | BGHZIViIR 2/2022
bedingte Schliefung eines = ZIP 2022, 174 Apm._ L
Einzelhandelsgeschéfts flhrt nicht zu = MDR 2022, Borstinghaus,
einem Mangel der Mietsache im Sinne Rk~ LMK 2022,

von § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dem 2027588, GE 809828; H_og,
Vermieter wird dadurch die vertraglich 2022, 145 = ZfIR Ju“SPR'M'etR_
geschuldete Leistung zur Uberlassung 2022, 69 = ZMR | 3/2021 Anm. 2;
und Erhaltung der Mietsache in einem 2022, 198 = Kappus, NZM

zum vertragsgemaRen Gebrauch \—Nmﬂwz%gzzm éOEZgO;gGlthu"z
geeigneten Zustand auch nicht ganz oder 1370 Drasdo, NIW-

Spezial 2022, 654;
Burbulla, MietRB
2022, 44; Horst
ZAPF. 4R S.
1021; Burbulla,
MDR
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§ 313 BGB

Mietzahlung im Urkundsprozess

in Corona-Zeiten

1. Zur Geltendmachung der
Gewerberaummiete durch den Vermieter
und des Einwands der Stérung der
Geschaftsgrundlage durch den Mieter im
Urkundenprozess.

2. Die durch die COVID-19-Pandemie
bedingte SchlieBung eines
Einzelhandelsgeschéfts flihrt nicht zu
einem Mangel der Mietsache im Sinne
von § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dem
Vermieter wird dadurch die vertraglich
geschuldete Leistung zur Uberlassung
und Erhaltung der Mietsache in einem
zum vertragsgemafen Gebrauch
geeigneten Zustand auch nicht ganz oder
teilweise unmdglich (im Anschluss an
Senatsurteil vom 12. Januar 2022 - XII
ZR 8/21, NZM 2022, 99, zur
Verdffentlichung in BGHZ bestimmt).
3. Im Fall einer GeschéftsschlieBung, die
auf einer hoheitlichen Mainahme zur
Bekédmpfung der COVID-19-Pandemie
beruht, kommt grundsétzlich ein
Anspruch des Mieters von gewerblich
genutzten R&umen auf Anpassung der
Miete wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage gemald § 313 Abs. 1
BGB in Betracht (im Anschluss an
Senatsurteil vom 12. Januar 2022 - XII
ZR 8/21, NZM 2022, 99, zur
Verdoffentlichung in BGHZ bestimmt). 4.
Bei der Priifung, ob dem Mieter ein
Festhalten an dem unverénderten Vertrag
unzumutbar ist, verbietet sich eine
pauschale Betrachtungsweise.
MaRgeblich sind vielmehr samtliche
Umstéande des Einzelfalls. Daher sind
auch die finanziellen Vorteile zu
beriicksichtigen, die der Mieter aus
staatlichen Leistungen zum Ausgleich der
pandemiebedingten Nachteile erlangt hat
(im Anschluss an Senatsurteil vom 12.
Januar 2022 - XII ZR 8/21, NZM 2022,
99, zur Veroffentlichung in BGHZ
bestimmit.

16. Februar 2022
X1l ZR 17/21

MietPrax-AK §
313 BGB Nr. 4 =
DWW 2022, 95
=NZM 2022,
292 = NJW
2022, 1378

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR 7/2021
Anm. 2; Burbulla,
MietRB 2022, 106;
Borstinghaus,
LMK 2022,
803916; Sittner,
NJW 2022, 1349;
Herlitz, jurisPR-
MietR 10/2022
Anm. 1

§ 313 BGB

Veranstaltungssaalmiete in

Coronazeiten

1. Kann eine Hochzeitsfeier aufgrund der
zu diesem Zeitpunkt zur Bekdmpfung der
COVID-19-Pandemie geltenden
MaRnahmen nicht wie geplant
durchgefihrt werden, wird dem
Vermieter der hierfir gemieteten
Raumlichkeiten die von ihm geschuldete
Leistung nicht unmdglich (im Anschluss
an Senatsurteil vom 12. Januar 2022 - XlI
ZR 8/21, NZM 2022, 99, zur
Vergffentlichung in BGHZ bestimmt). 2.
Der Umstand, dass die Durchfilhrung

2. Marz 2022
X1l ZR 36/21

MietPrax-AK 8§
313BGB Nr. 5=
NZM 2022, 329
= MDR 2022,
552 = NJW
2022, 1382

Sittner, NJW 2022,
1349; Burbulla,
MietRB 2022, 163
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einer Hochzeitsfeier mit der geplanten
Bewirtung von 70 Personen aufgrund
verschiedener Regelungen in der zu
diesem Zeitpunkt geltenden Corona-
Schutzverordnung nicht zuléssig war,
fuhrt nicht zu einem Mangel des
Mietgegenstands im Sinne von § 536
Abs. 1 Satz 1 BGB. 3. Fiir einen Mieter,
der Raume zur Durchfiihrung einer
Veranstaltung gemietet hat, kommt
grundsatzlich ein Anspruch auf
Vertragsanpassung wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage gemal’ § 313 Abs. 1
BGB in Betracht, wenn die Veranstaltung
aufgrund von hoheitlichen MalRnahmen
zur Bekdmpfung der COVID-19-
Pandemie nicht in der geplanten Form
stattfinden kann (im Anschluss an
Senatsurteil vom 12. Januar 2022 - XII
ZR 8/21, NZM 2022, 99, zur
Verdffentlichung in BGHZ bestimmt). 4.
Bei der Prufung, ob dem Mieter ein
Festhalten an dem unverénderten Vertrag
unzumutbar und wie dem gegebenenfalls
zu begegnen ist, verbietet sich eine
pauschale Betrachtungsweise.
MaRgeblich sind vielmehr sémtliche
Umstande des Einzelfalls.

§314BGB | Betriebseinstellung zur 7. Oktober 2004 | MietPrax-AK §
Insolvenzvermeidung kein | ZR 18/02 3N1J‘\"NBZGO%5N;-3%3
Kindigungsgrund = GE 2005 481
Die Einstellung eines Betriebes zur - ZIp 2005’ 534
Vermeidung eines Insolvenzverfahrens Vi 2005’) 60
stellt grundsétzlich keinen wichtigen '

Grund dar, der die auBerordentliche
Kindigung eines
Dauerschuldverhéltnisses rechtfertigt.

§ 320 BGB | Zurtickbehaltungsrecht wegen 3. November MietPrax-AK § | Schach, GE 2011,
Méngeln der Mietsache 2010 320 BGB Nr. 1 = | 90; ders., MietRB
Wegen eines Mangels der Wohnung, von | VIII' ZR 330/09 WuM 2011, 12 = 2011, 37;
dem der Vermieter keine Kenntnis hat, GE 2011, 122 = Bo_rstmghaus,
kann der Mieter ein NZM 2011, 197 | jurisPR-
Zuriickbehaltungsrecht erst an den Mieten = ZMR 2011, BGHZ"_”IR 3/2011
geltend machen, die fallig werden, 215 Anm. 4; Blank,
nachdem der Mieter dem Vermieter den k‘NSllcfhlziﬁ(r)T}: Anm.
Mangel angezeigt hat. jUrisPR-MietR

4/2011 Anm. 1;
Drasdo, NJW-
Spezial 2011, 129;
Schlager, ZMR
2011, 275;
Timme/Raue,
NZM 2011, 846

§ 328 BGB Kundigungsschutzklausel eines 14. November MietPrax-AK § Beuermann, GE
kommunalen Wohnungstragers | 2018 3(’32525(3)?85 'I'E:é; = i/(l’itfhlBE’gg?lg'lz_e“
bei ImmobilienverauBerung VIIZR 109/18 WUM 2019, 16 = | Drasdo, NIW.
begriindet eigene (Schutz- MDR 2019, 154 | Spezial 2019, 66
)Rechte des Mieters = NZM 2019,
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Bei einer in einem Kaufvertrag mit der
Gemeinde enthaltenen Bestimmungen
zum lebenslangen Wohnrecht der Mieter
handelt es sich um einen echten Vertrag
zugunsten Dritter (§ 328 BGB), der dem
Mieter der betreffenden Wohnung eigene
Rechte gegeniiber dem Kéaufer als neuem
Vermieter einrdumt und die Kiindigung
durch den Erwerber ausschlief3t. Dies gilt
auch dann, wenn es sich um eine
Allgemeine Geschéftsbedingung

handelt.(nicht amtlicher Leitsatz)

209 = ZMR
2019, 261

§ 357 BGB

Widerruf eines im Fernabsatz

abgeschlossenen Mietvertrages
Aufrechnung mit Nutzungsersatzanspruch
nach Widerruf eines im Fernabsatz
geschlossenen Mietvertrages stellt
selbstandigen Streitgegenstand

dar.(nicht amtlicher Leitsatz)

6. Dezember
2022
VIl ZR 401/21

MietPrax-AK §
357BGB Nr. 1=
GE 2023, 395

8§ 366 BGB

Keine Tilgungsbestimmung bei

Verwertung von Sicherheiten
Dauert ein Gewerbemietverhéltnis mit
dem Schuldner als Mieter nach
Insolvenzerdffnung fort, ist der
Insolvenzverwalter nicht berechtigt, den
Erlos aus der Verwertung dem
Vermieterpfandrecht unterliegender
Gegenstande mit der
Tilgungsbestimmung an den Vermieter
auszukehren, die Zahlung vorrangig auf
die nach Verfahrenser6ffnung als
Masseverbindlichkeiten begriindeten
Mietforderungen und erst sodann auf die
vor Verfahrenserdffnung als
Insolvenzforderungen entstandenen
Mietforderungen anzurechnen.

9. Oktober 2014
IX ZR 69/14

MietPrax-AK §
366 BGB Nr. 1=
DB 2014, 2763 =
ZIP 2014, 2248
= ZInsO 2014,
2320 = GE 2015,
51 = NZM 2015,
51 = NJW 2015,
162

Lutcke, NZI 2014,
1035; Flatow,
jurisPR-MietR
2/2015 Anm. 6;
Elzer, MietRB
2015, 105

8372 BGB

Hinterlegung einer Mietkaution
Eine Hinterlegung, die vorgenommen
wird, ohne dass tatsachlich ein
Hinterlegungsgrund im Sinne des § 372
BGB besteht, hat keine Auswirkungen
auf die materielle Rechtsposition des
Gléaubigers. Die fir den Glaubiger
nachteiligen Rechtsfolgen der 8§ 378,
379 BGB treten in diesem Fall nicht

ein.(nicht amtlicher Leitsatz)

10. Oktober 2018

IV AR (VZ) 1/18

MietPrax-AK §
372BGB Nr. 1=
GE 2019, 185

8401 BGB

Sparbuch als Mietsicherheit

a) Die Verpfandung eines Sparguthabens
erfasst weder entsprechend § 401 BGB
noch kraft dinglicher Surrogation den bei
Insolvenz des kontofiihrenden
Kreditinstituts entstehenden
Entschadigungsanspruch geméaR §§ 3, 4
des Einlagensicherungs- und
Anlegerentschadigungsgesetzes
(ESAEG).

b) Zur Auslegung eines Vertrages, den
eine Entschadigungseinrichtung im Sinne
des § 6 ESAEG zur Abwicklung von

18. Méarz 2008
X1 ZR 454/06

MietPrax-AK §
401 BGBNr. 1=
NJW 2008, 1732
= NZM 2008,
456 = MDR
2008, 698 = ZIP
2008, 824

Zacher, NZM
20009, 426
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Leistungen nach dem ESAEG mit einem
Kreditinstitut schlieft.

§ 415 BGB

Unwirksamkeit einer

Freistellungsvereinbarung

a) Im Fall der nur teilweise mdoglichen
Aufnahme des Prozesses nach dessen
Unterbrechung wegen
Insolvenzerdffnung ist ein Teilurteil auch
dann zulassig, wenn sich die Gefahr der
Widerspriichlichkeit zu einer spateren
Entscheidung Uber den nicht
aufgenommenen Teil nicht ausschlieen
lasst (im Anschluss an Senatsbe-schluss
vom 7. Juli 2010 - X1l ZR 158/09 - NZM
2011, 75; BGH Urteil vom 7. November
2006 - X ZR 149/04 - NJW 2007, 156).
b) Ein Vertrag uber die entgeltliche
Freistellung von einer Mietzinsschuld ist
im Fall der Unwirksamkeit des
Mietverhaltnisses auf eine unmdgliche
Leistung gerichtet und daher nach § 306
BGB aF nichtig. Die Unwirksamkeit der
Freistellungsvereinbarung kann in der
Rechtsmittelinstanz nicht mehr geltend
gemacht werden, wenn der Partei, die
sich auf die Unwirksamkeit beruft, bereits
eine Forderung aus dem
Freistellungsvertrag zugesprochen
worden ist und das Urteil der Vorinstanz
insoweit nicht angefochten und daher
rechtskréaftig ist (im Anschluss an BGHZ
109, 179 = NJW 1990, 447).

30. November
2011
XI11 ZR 170/06

MietPrax-AK §
415BGB Nr. 1=
MDR 2012, 180
=ZMR 2012,
259 = NZM
2012, 417

Siegmund, MietRB
2012, 68

8§ 313 BGB

Vertragsanpassung aufgrund

COVID-19 Pandemie

a) Eine durch die COVID-19-Pandemie
bedingte Betriebsbeschrankung eines
Einzelhandelsgeschéfts fuhrt nicht zu
einem Mangel der Mietsache im Sinne
von § 536 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dem
Vermieter wird dadurch die vertraglich
geschuldete Leistung zur Uberlassung
und Erhaltung der Mietsache in einem
zum vertragsgemafen Gebrauch
geeigneten Zustand auch nicht ganz oder
teilweise unmdglich (im Anschluss an
Senatsurteil BGHZ 232, 178 = NJW
2022, 1370).

b) Im Fall einer Geschéftsschliefung, die
auf einer hoheitlichen Malinahme zur
Bekampfung der COVID-19-Pandemie
beruht, kommt grundsétzlich ein
Anspruch des Mieters von gewerblich
genutzten Raumen auf Anpassung der
Miete wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage gemal § 313 Abs. 1
BGB in Betracht (im Anschluss an
Senatsurteil BGHZ 232, 178 = NJW
2022, 1370).

c) Bei der Priifung, ob dem Mieter ein
Festhalten an dem unveranderten Vertrag
unzumutbar ist, sind auch die finanziellen

13. Juli 2022
X1l ZR 75/21

MietPrax-AK §
313 BGB Nr. 6 =
MDR 2022,
1209 = GE 2022,
1002 = NJW-RR
2022, 1303 =
ZMR 2022, 957
=NZM 2022,
802

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
19/2022 Anm. 2;
Bettenhausen,
MietRB 2022, 286;
Herrlein, NZM
2022, 945
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Vorteile zu berlicksichtigen, die der
Mieter aus staatlichen Leistungen zum
Ausgleich der pandemiebedingten
Nachteile erlangt hat. Zudem ist zu
beriicksichtigen, ob und in welchem
Umfang der Mieter in der Zeit der
Nutzungsbeschrankung Aufwendungen,
etwa infolge geleisteter Kurzarbeit,
erspart hat.

§ 313 BGB

Vertragsanpassung aufgrund

COVID-19 Pandemie

1. Die durch die COVID-19-Pandemie
bedingten Betriebsbeschrankungen eines
Friseur- und Kosmetikbetriebsgeschafts
flihren nicht zu einem Mangel der
Mietsache im Sinne von § 536 Abs. 1
Satz 1 BGB. Dem Vermieter wird
dadurch die vertraglich geschuldete
Leistung zur Uberlassung und Erhaltung
der Mietsache in einem zum
vertragsgeméalen Gebrauch geeigneten
Zustand auch nicht ganz oder teilweise
unmaoglich (im Anschluss an Senatsurteil
vom 12. Januar 2022 - XII ZR 8/21,
BGHZ 232, 178 = NJW 2022, 1370).

2. Im Fall von Betriebsbeschrankungen,
die auf einer hoheitlichen MalRnahme zur
Bek&mpfung der COVID-19-Pandemie
beruhen, kommt grundsatzlich ein
Anspruch des Mieters von gewerblich
genutzten R&umen auf Anpassung der
Miete wegen Stérung der
Geschaftsgrundlage gemal? § 313 Abs. 1
BGB in Betracht (im Anschluss an
Senatsurteil vom 12. Januar 2022 - XII
ZR 8/21, BGHZ 232, 178 = NJW 2022,
1370).

3. Bei der Prifung des normativen
Tatbestandsmerkmals des § 313 Abs. 1
BGB ist entscheidend, ob die Folgen der
Stérung der Geschéftsgrundlage den
Mieter so erheblich belasten, dass ein
Festhalten an der vereinbarten Regelung
flr ihn zu einem nicht mehr tragbaren
Ergebnis fuhrt. Um dies beurteilen zu
konnen, ist eine Gesamtbetrachtung der
wirtschaftlichen Situation des Mieters
erforderlich (im Anschluss an Senatsurteil
vom 13. Juli 2022 - XII ZR 75/21, NJW-
RR 2022, 1303).

23. November
2022
X1l ZR 96/21

MietPrax-AK §
313BGB Nr. 7 =
NZM 2023, 77 =
MDR 2023, 155
= GE 2023, 185
=ZMR 2023,
260 = DWW
2023, 141

Burbulla, MietRB
2023, 34; Zehelein
EWIiR 2023, 173

8313 BGB

Vertragsanpassung aufgrund

11. Januar 2023

MietPrax-AK §

Reinhold Thode,

COVID-19 Pandemie XIl ZR 101/21 313 BGB Nr. 8 = | jurisPR-
Hochzeitsfeier Ni/ll\/tl)éozzgz,?s iGHZlivilR 6/2023
. o = , nm. 1;

1. Kann eine Hochzeitsfeier aufgrund der 349 = ZfIR 2023, | Staudinger/Voth,
zu diesem Zeitpunkt zur Bekdmpfung der 151 = BB 2023 iM 2023, 240
COVID-19-Pandemie geltenden 449 ' ’
MaRnahmen nicht wie geplant
durchgefthrt werden, wird dem
Vermieter der hierfir gemieteten
Raumlichkeiten die von ihm geschuldete
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Leistung nicht unmdglich (im Anschluss
an Senatsurteil vom 2. Marz 2022 - XIlI
ZR 36/21, NJW 2022, 1382).

2. Der Umstand, dass die Durchfiihrung
einer Hochzeitsfeier mit der geplanten
Bewirtung von bis zu 120 Personen
aufgrund verschiedener Regelungen in
der zu diesem Zeitpunkt geltenden
Corona-Schutzverordnung nicht zuléssig
war, fihrt nicht zu einem Mangel des
Mietgegenstands im Sinne von § 536
Abs. 1 Satz 1 BGB.

3.Flr einen Mieter, der R&ume zur
Durchflihrung einer Veranstaltung
gemietet hat, kommt grundsatzlich ein
Anspruch auf Vertragsanpassung wegen
Stdrung der Geschaftsgrundlage gemaR §
313 Abs. 1 BGB in Betracht, wenn die
Veranstaltung aufgrund von hoheitlichen
Malnahmen zur Bekampfung der
COVID-19-Pandemie nicht in der
geplanten Form stattfinden kann (im
Anschluss an Senatsurteil vom 2. Méarz
2022 - XI1 ZR 36/21, NJW 2022, 1382).
4. Nur wenn eine Anpassung des
Vertrags nicht méglich oder einem Teil
nicht zumutbar ist, kann nach § 313 Abs.
3 BGB der benachteiligte Teil vom
Vertrag zurlicktreten oder bei
Dauerschuldverhéltnissen den Vertrag
kindigen. Daflir gentigt es nicht, dass ein
weiteres Festhalten am Vereinbarten nur
flr eine Partei unzumutbar erscheint;
vielmehr muss das Abgehen vom
Vereinbarten der anderen Partei auch
zumutbar sein.

§535BGB | Voraussetzungen fur die 3. Juli 2002 MietPrax-AK §

Annahme eines XI1 ZR 39/00 535BGB Nr. 1=
Mietvorvertrages sowie zum Ekvgl\zﬂoggbgom
Auskunftsrecht bei 910 = ZMR
vereinbartem Vormietrecht 2002, 895 =

Zur Auslegung eines Mietvorvertrages MDR 2002,

Uber Kinordume, die als Teil eines 1362
Gesamtkomplexes erst noch errichtet

werden sollen, sowie zum Auskunftsrecht

aus einem Vormietrecht.

§535BGB | Mietwucher bei 10. Juli 2002 MietPrax-AK § Beuermann, GE
Gaststattenpacht; indirekte XI1 ZR 314/00 i%%v ng’ glorbzz = | 2003,1126
Vergleichswertmethode; EOP- 1521 = NZM
Methode 2002, 822 = GE
Die indirekte Vergleichswertmethode ist - 2002, 1193
wie die EOP Methode - zur Ermittlung
des angemessenen Pachtzinses einer
Gaststatte vollig ungeeignet. Sie ist daher
auch dann nicht anzuwenden, wenn in der
Gemeinde keine geeigneten
Vergleichsobjekte gefunden werden
konnen.(nicht amtlicher Leitsatz)
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§ 535 BGB

Zumutbarkeit und Eignung
eines Nachmieters
(alleinerziehender Vater mit

Kinder)

Zur Frage der Zumutbarkeit und Eignung
eines Nachmieters, wenn sich der
Vermieter unter der Bedingung, daR ein
solcher Nachmieter gefunden wird, mit
einer Entlassung des Mieters aus dem
Mietvertrag einverstanden erklart.

22. Januar 2003
VIl ZR 244/02

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 3 =
NZM 2003, 277
= NJW 2003,
1246 = WuM
2003, 204 = GE
2003, 455 =
ZMR 2003, 413
= MDR 2003,
562 = JuS 2003,
814

Blank, LMK 2003,
85

§535BGB | Betreutes Wohnen, isolierte 16. September MietPrax-AK § | MaaR, DW 2004,
Kiindigung von 2003 535 BGBNr. 4= | 70
Betreuungsleistungen VIIZR187/03 | WhM 208,573
Der Mieter kann im betreuten Wohnen 2004. 160 =
nicht allein den Dienstleistungsvertrag NZl\/i 2004. 22
kiindigen, um sich die preiswerte '

Wohnung in einer 6ffentlich geforderten
Anlage zu erhalten.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§535BGB | Zum Umfang des 26. Mai 2004 MietPrax-AK §
Instandsetzungsanspruchs VIl ZR 310/03 535BGBNr. 5=
In das Protokoll der miindlichen GE 2004, 1168 =
Verhandlung ist grundsétzlich die WuM 2004, 411
Aussage des Gutachters aufzunehmen,
der sein Gutachten zur Mangelhaftigkeit
der Mietsache, die im Streit steht,
mindlich erlautert. Das Gericht kann aber
ausnahmsweise die Erlauterungen des
Sachverstandigen in einem Aktenvermerk
oder im Tatbestand des Urteils festhalten
oder sie in den Entscheidungsgriinden
hinreichend deutlich erkennen
lassen.(nicht amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Ermittlung der ortstiblichen 30. Juni 2004 MietPrax-AK § | Hoffmann, MietRB
Pacht XIl ZR 11/01 535 BGB Nr. 6 = | 2005, 4
1. Zur Ermittlung der ortstiblichen Pacht GuT 2004, 157 =
anhand vergleichbarer Pachtobjekte (im NZM 2004, 741
AnschluB an Senatsurteile BGHZ 141, = DWW 2004,

257 ff.; vom 13. Juni 2001 X1I ZR 49/99 264 = ZMR
NJW 2002, 55; und vom 10. Juli 2002 2004, 802 =
XI1 ZR 314/00 NZM 2002, 822). NJW-RR 2004,
2. Zur Frage des Rickschlusses auf eine 1454 = MDR
verwerfliche Gesinnung des Verpachters 2004, 1408

bei einer auffalligen Uberhéhung des

Pachtzinses.

§535BGB | Nachbesserungspflicht des 26. Juli 2004 MietPrax-AK § | Schlager, ZMR
Vermieters auf Mindeststandard | VI!l ZR 281/03 535 BGB Nr. 7= | 2004, 810; Scheff,
Der Mieter einer nicht modernisierten GE 2004, 1090 = | MietRB 2005, 1;
Altbauwohnung kann mangels WuM 2004, 527 Zan!<, NJ 2.004’
abweichender vertraglicher Vereinbarung = NJW 2004, 555; Borstinghaus,
jedenfalls einen Mindeststandard 3174 =NZM NZM 2005, 561
erwarten, der ein zeitgeméaRes Wohnen 2004, 736 =
ermdéglicht und den Einsatz der fir die ZMR 2004, 807
Haushaltsfiihrung allgemein tiblichen zggv_w,\\/l/égo‘l
elektrischen Geréte erlaubt. 2004, 1346

§535BGB | Miete und Mehrwertsteuer 28. Juli 2004 MietPrax-AK § Drasdo, NJW-

X1l ZR 292/02 535 BGB Nr. 8 = | Spezial 2004, 294;
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Zur Auslegung einer Vereinbarung, nach
der der Mieter neben der Nettomiete die
"jeweils giltige Mehrwertsteuer"” zu

GuT 2004, 159 =
GE 2004, 1230 =
NZM 2004, 785

Specht MietRB
2004, 345

Ein Fachsenat eines Oberlandesgericht
kann aufgrund eigener Sachkunde die
objektiven VVoraussetzungen der
Sittenwidrigkeit ausschlieen. Er muss
den Parteien spéatestens in der miindlichen
Verhandlung die eigene Sachkunde
darlegen und ihnen hierzu Gelegenheit
zur Stellungnahme geben. (nicht

amtlicher Leitsatz)

2004
X1l ZR 73/01

535 BGB Nr. 12
= GuT 2004, 238

zahlen hat, wenn die Option des =ZMR 2004,

Vermieters zur Steuerpflicht unwirksam 812 = NJW-RR

ist, so dal die Vermietung tatsachlich 2004, 1452 =

steuerfrei bleibt. MDR 2004,
1406

§535BGB | Langfristiger Mietvertrag mit 4. Februar 2004 MietPrax-AK § Meyer/Leo MietRB
Gemeinde ohne Genehmigung | X!l ZR 301/01 535 BGB Nr. 9 = | 2004, 258;
der Aufsichtsbehorde E\Zlv'\ﬂl\z,loggéj’d'o Iz‘ggzn an%’.NJ
1. Zur Bindung der Zivilgerichte an 298 = ZMR Althammer JZ
bestandskréftige Entscheidungen der 2004. 413 = 2005. 253
Verwaltungsbehorde (hier: Versagung der MDR 2004. 766 '
Genehmigung eines langfristigen = GuT 20041 102
Mietvertrages mit einer Gemeinde). = 37 2005 2’51
2. Auch langfristige Mietvertrage sind '
keine kreditdhnlichen Geschafte i.S. von
8 100 Abs. 5 der Gemeindeordnung fur
das Land Sachsen-Anhalt.

§535BGB | Sittenwidriger Pachtvertrag 14. Juli 2004 MietPrax-AK § | Hoffmann, MietRB
Besteht bei einem gewerblichen Miet- X1l ZR 352/00 535BGB Nr. 10 | 2005, 5; Hoffmann,
oder Pachtverhéltnis ein auffalliges = GuT 2004, 225 | BGHReport 2004,
MiBverhaltnis zwischen der vereinbarten = GE 2004, 1453 | 1614, Eckert, ZfIR
und der marktiiblichen Miete oder Pacht, = NJW 2004, 2005, 95
kann hieraus allein noch nicht auf eine 3553 =NZM
verwerfliche Gesinnung des Begiinstigten 2004, 907 =
geschlossen werden. Vielmehr bedarf es MDR 2005, 26 =
angesichts der haufig auftretenden ZMR 2005, 29
Bewertungsschwierigkeiten der
tatrichterlichen Priifung, ob dieses
MiBverhéltnis fur den Beglinstigten
subjektiv erkennbar war (im Anschluf3 an
Senatsurteil vom 13. Juni 2001 - X1 ZR
49/99 - NJW 2002, 55).

§535BGB | Mietvertrag mit Vorkaufsrecht; | 28. Juli 2004 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Bodenkontaminationen bei Xl ZR 163/03 535 BGB Nr. 11 Spez(ija' 20fo4, 292;

.. = GuT 2004, 233 | Drasdo, ZfIR 2004,
Tankstellengrundstiick =ZMR 2004, | 941; Leo, MietRB
a) Die Verpflichtung des \(grmleters zur 898 = NJW-RR 2005, 6: Mohr
Erhaltung des \{ertragsgemaBen Zustandes 2004, 1596 = ZMR 2005, 107
umfasst auch die Instandhaltung NZM 2004. 916
technischer Anlagen, die notwendig sind, - MDR 2065 o5
um den Mietgegenstand '
zweckentsprechend zu nutzen.

b) Der Ausgleichsanspruch gem. § 24
Abs.2 BBodSchG kann durch vertragliche
Vereinbarungen ausgeschlossen
werden.(nicht amtlicher Leitsatz)
§535BGB | Sittenwidriger Mietvertrag 1. September MietPrax-AK §
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§ 535 BGB

Nachtréaglicher Trittschallschutz

im Altbau

Fir die Beurteilung der Frage, ob eine
Mietwohnung Méngel aufweist, ist in
erster Linie die von den
Mietvertragsparteien vereinbarte
Beschaffenheit der Wohnung, nicht die
Einhaltung bestimmter technischer
Normen mal3gebend.

Fehlt es an einer
Beschaffenheitsvereinbarung, so ist die
Einhaltung der mal3geblichen technischen
Normen geschuldet. Dabei ist nach der
Verkehrsanschauung grundséatzlich der
bei Errichtung des Geb&udes geltende
Malistab anzulegen.

Nimmt der Vermieter bauliche
Veranderungen vor, die zu
Larmimmissionen fiihren kdnnen, so kann
der Mieter erwarten, dass
L&rmschutzmallnahmen getroffen
werden, die den Anforderungen der zur
Zeit des Umbaus geltenden DIN-Normen
gentigen.

Wird ein élteres Wohnhaus nachtraglich
um ein weiteres Wohngeschol3
aufgestockt, so entsteht an der
Mietwohnung, die vor der Aufstockung
im obersten WohngeschoR gelegen war,
ein Mangel, wenn die
Trittschallddmmung der darlber
errichteten Wohnung nicht den
Anforderungen der im Zeitpunkt der
Aufstockung geltenden DIN-Norm an
normalen Trittschallschutz gentigt. Die
Einhaltung der Anforderungen an
erhohten Trittschallschutz kann der
Mieter nur dann verlangen, wenn dies mit
dem Vermieter vereinbart ist.

6. Oktober 2004
VIl ZR 355/03

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 13
=WuM 2004,
715 = GE 2004,
1586 = NZM
2005, 60 = ZMR
2005, 108 =
NJW 2005, 218
= MDR 2005,
743

Worf MietRB
2005, 32; Drasdo,
NJW 2005, 798

8535 BGB

Aufstellung einer mobilen

Parabolantenne

Fur die Entscheidung Uber die Frage, ob
der Mieter eine mobile Parabolantenne
auf dem Balkon aufstellen darf kommt es
darauf an, inwieweit hierdurch die
AuRenansicht des Hauses beeintréchtigt
wird und welches Interesse der Mieter am
Empfang bestimmter nur so

empfangbarer Sender hat.(nicht
amtlicher Leitsatz)

19. Oktober 2004
VIl ZR 327/03

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 14
= WuM 2004,
725

§ 535 BGB

Gesellschafterhaftung bei GbR

flr Mietschulden

Zur Frage der Beschrankung der
personlichen Haftung eines GbR-
Gesellschafters auf das
Gesellschaftsvermdgen im
Zusammenhang mit dem Abschluss eines
Mietvertrages Uber gewerbliche Raume
(im Anschluss an BGHZ 142, 315 = NJW
1999, 3483).

24. November
2004
X1l ZR 113/01

MietPrax-AK 8§
535 BGB Nr. 15
= NJW-RR
2005, 400 = GE
2005, 297 = DB
2005, 441 =
ZMR 2005, 282
= NZM 2005,
218 = MDR
2005, 460

Leo, MietRB 2005,
119
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Vermietung einer

§535BGB | Rechtsgeschéftlicher 16. Februar 2005 | MietPrax-AK § | Leo, MietRB 2005,
Mieterwechsel: X1l ZR 162/01 535 BGB Nr. 16 | 175, 203; ders.,
Schadensminderungspflicht bei 15[1)\/:\/\,/\]\/22&05’ NZzM 2005, 688
Kundigungsfolgeschaden 2005, 340 =
1. Zur Auslegung einer Klausel, die den MDR 2005, 618
Mieter berechtigt, die Rechte und = ZMR 2005,

Pflichten aus einem langfristigen 433 = GE 2005,
Mietvertrag auf einen Nachmieter zu 607 = GuT 2005,
Ubertragen, und zu den sich daraus 115

ergebenden Voraussetzungen eines

Mietwechsels.

2. Zur Beweislast fiir eine Verletzung der

Pflicht des Vermieters, den

Kiindigungsschaden (hier: Mietausfall)

abzuwenden oder zu mindern.

§535BGB | Anspruch auf Anbringung einer | 2. Mérz 2005 MietPrax-AK § | Eisenschmid,
Parabolantenne VIII ZR 118/04 535BGB Nr. 17 | WuM 2005, 236;
Hat der auslandische Mieter die = DWW 2005, Pfeifer, WUM
Madglichkeit, durch Installation eines 104 = GE 2005, | 2005, 512; Horst,'
zusétzlichen Dekoders an einen 428 = WuM NJW 2005, 2654;
vorhandenen Kabelanschluss funf 2005, 237 = Drasdo NJW
Heimatprogramme zu empfangen, ':'ZM 2005, 335 | Spezial 2005, 433
Uberwiegt das Interesse des Vermieters, - ZMR 2005,
die Fassade parabolantennenfrei zu halten 436 = NJW-RR
das Informationsinteresse des 2005, 596
Mieters.(nicht amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Aufrechnung mit 16. Marz 2005 MietPrax-AK §
Honorarforderung als Architekt | XII ZR 268/01 535BGB Nr. 18
In der nach Ankiindigung einer
zukiinftigen Aufrechnung kann die
konkludente Erklarung der Aufrechnung
zu sehen sein.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§535BGB | Mietvertragsabschluss bei 15. Juni 2005 MietPrax-AK § | Leo, MietRB 2005,
Bezugnahme auf X1l ZR 82/02 535 BGB Nr. 19 284
Baubeschreibung ;OEZ:NZ'EAOSS’

Zu den Anforderderungen an die 2005. 777 = GuT
Darlegungslast einer Mietvertragspartei, 2005' 206 =

die sich darauf beruft, eine im MDR’ 2005
Mietvertrag in Bezug genommene 1398 '
Baubeschreibung habe der anderen

Mietvertragspartei vor Vertragsschluss

vorgelegen.

§535BGB | Eintritt Ehegatte in Mietvertrag | 13. Juli 2005 MietPrax-AK § | Lammel, WuM
Zum konkludenten Eintritt eines VIII ZR 255/04 535BGB Nr. 20 | 2005, 644; Kurek,
Ehegatten als weiterer Mieter in den von = NJW 2005, MietRB 2006, 29
seinem Ehepartner und dem Vermieter 2620 = NZM
geschlossenen Mietvertrag. 2005, 659 =

WuM 2005, 570
= GE 2005, 1121
= ZMR 2005,
781 = MDR
2006, 84
§535BGB | Erhaltungsverpflichtung bei 20. Juli 2005 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
VIII ZR 342/03 535 BGB Nr. 21 | Spezial 2005, 533;

. . = NJW 2005, Kurek, MietRB
Eigentumswohnung; 3284 = NZM 2006, 58; Blank,
Unmoglichkeit und 2005, 820 = ZWE 2006, 38;
Uberschreitung der Opfergrenze WuM 2005, 713 | Schmid, GE 2006,
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Wéren die erforderlichen Aufwendungen
flr die Beseitigung eines Mangels einer
Wohnung im Bereich des
Gemeinschaftseigentums voraussichtlich
unverhdltnismaRig hoch und wirden sie
die "Opfergrenze" fur den Vermieter
lbersteigen, kann der Mieter vom
Vermieter nicht die Beseitigung des
Mangels verlangen. Grundsétzlich steht
dem Verlangen einer Mangelbeseitigung
jedoch nicht entgegen, dafl der Vermieter
der Eigentumswohnung die Zustimmung
der anderen Wohnungseigenttimer
herbeifiihren mufi.

= GE 2005, 1348
= DWW 2005,
422 = ZMR
2005, 935 =
MDR 2006, 199

695; Hirsch, ZMR
2007, 81

§535BGB | Parabolantenne am Balkon 16. November MietPrax-AK § | Schach, GE 2006,
Zum Anspruch des Mieters gegen den 2005 535BGB Nr. 22 | 91; Drasdo, NJW-
Vermieter, die Anbringung einer VIII ZR 5/05 =WuM 2006, 28 | Spezial 2006, 100;
Parabolantenne am Balkon der =GE 2006, 112 | Eisenschmid,
Mietwohnung zu dulden. =NZM 2006, 98 | BGHReport 2006,
=ZMR 2006, 282
195 = NJW
2006, 1062 =
MDR 2006, 741
§535BGB | Umfang einer 14. Dezember MietPrax-AK § | Dickersbach,
Verlangerungsklausel 2005 535 BGB Nr. 23 | MietRB 2006, 216;
Zur Anwendung des § 5 AGBG, wenn XII ZR 241/03 = NZM 2006, Jenisch, ZMR
unklar bleibt, ob eine automatische 137=GE 2006, | 2007, 77
Verlangerungsklausel erst nach Ausiibung 182 = GuT 2006,
aller Verlangerungsoptionen des Mieters gg OZBN;,;/;/'BR
?ic:]%reiuch schon zuvor Anwendung MDR 2006, 804
= BGHReport
2006, 412
§535BGB | Automatische 14. Dezember MietPrax-AK § | Jenisch, ZMR
Vertragsverlangerung bei 2005 535BGB Nr. 24 | 2007, 77
unklarer Formularklausel X{I\ZR23%/03 o 10
Zur Anwendung des § 5 AGBG, wenn 266 = NZM
unklar bleibt, ob eine automatische 2006. 294 = ZfIR
Verléngerungsklausel erst nach Austibung 2006, 639 = WM
aller Verlangerungsoptionen des Mieters 2006, 1117
oder auch schon zuvor Anwendung '
findet.
§535BGB | Wirksamkeit des Service- 23. Februar 2006 | MietPrax-AK § Drasdo, NJW-
Vertrages beim Betreuten 11 ZR 167/05 535BGB Nr. 25 | Spezial 2006, 290;
Wohnen = WuM 2006, Zich, MietRB
Die Bindung des Servicevertrages an den 5836_ 219%)“2 2008, 257
Fortbestand des Mietvertrages im N JW'2006 1276
Rahmen eines Betreuten Wohnens — MM 2006. 31
("Service-Wohnen") ist grundsatzlich - 7MR 2006,
nicht sittenwidrig. 443 = GuT 2006,
119 = MDR
2006, 1097 =
BGHReport
2006, 621
§535BGB | Verpflichtung zum Beitritt einer | 12. Juli 2006 MietPrax-AK § | Joachim, NJW
Werbegemeinschaft XI1 ZR 39/04 535 BGB Nr. 26 | 2006, 3058;
a) Die formularmaRige Verpflichtung des = NJW 2006, StraBberger, i
Mieters in einem Einkaufszentrum, einer igg; - 351_2006’ \']\g;tﬁﬁ’] Zg?jzr 3L
Werbegemeinschaft in Form einer GbR 2006, 224 = 2007, 3: Drasdo,
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beizutreten, verstolit wegen des damit

NZM 2006, 775

NJW-Spezial 2007,

Die Klausel

= WuM 2007,
381 = GE 2007,

verbundenen Haftungsrisikos des Mieters = ZMR 2006, 5
gegen § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB. 849 = MDR
b) In einem Formularmietvertrag muss 2007, 77
die Hohe der Beitrége, die der Mieter in

einem Einkaufszentrum an eine

Werbegemeinschaft zu leisten hat, wegen

der nach § 307 Abs. 1 Satz 2 BGB

erforderlichen Transparenz bestimmbar

sein; mindestens muss eine Hochstgrenze

festgesetzt sein, damit der Mieter die auf

ihn zu kommenden Kosten kalkulieren

kann.

§535BGB | Anspruch auf Benutzung von 10. November MietPrax-AK 8§ Flatow, NZM
Gemeinschaftsflachen 2006 535 BGB Nr. 27 _2097, 432;'Both,
Das Recht der Mieter von Wohn- oder V ZR 46/06 = GE 2006, 1611 | jurisPR-MietR
Geschaftsraumen auf Mitbenutzung der = GUT 2006, 371 | 9/2007 Anm. 4;
Gemeinschaftsflachen eines Hauses steht =NZM 2007, 37 | Beuermann, GE
dem Recht des Eigentlimers entgegen, = WuM 2007, 29 | 2009, 1091;
einem Dritten die Ablage fiir die Mieter = ZMR 2007, Derleder, NJW
bestimmter Sendungen auf den 180 = NJW 2007, 812
Gemeinschaftsflachen zu verbieten, 2007, 146 =
soweit von den abgelegten Gegenstanden MDR 2007, 453
keine Belastigung oder Gefahrdung
ausgeht.

§535BGB | Betriebspflicht in 29. November MietPrax-AK §
Einkaufszentrum 2006 535BGB Nr. 28
Fur die Ermittlung des Umfangs einer XII ZR 121/04 = GuT 2007, 15
1994 vertraglich vereinbarten = ZMR 2007,

Betriebspflicht, die auf "gesetzliche 187
Bestimmungen" Bezug nimmt, kommt es

im Wesentlichen darauf an, ob die

Vereinbarung individual- oder

formularvertraglich getroffen

wurde.(nicht amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Anbringung einer 17. April 2007 MietPrax-AK §
Parabolantenne VI ZR 63/04 535 BGB Nr. 29
a) Die Verfiigbarkeit eines = WuM 2007,

Kabelanschlusses rechtfertigt regelméaRig 380 = GE 2007,
die Versagung der Genehmigung einer 903 = ZMR
Parabolantenne. 2007, 676
b) Dies gilt auch fiir stdndig in

Deutschland lebende Auslénder, wenn

diese ihr Informationsinteresse am

Empfang von Programmen ihrer

Heimatlander durch Bezug eines

zusétzlichen digitalen Kabelprogramms

befriedigen kénnen.

c)Der Empfang von insgesamt sieben

Fernsehsendern aus dem Herkunftslandes

des Mieters reicht jedenfalls aus, um

dessen Informationsinteresse zu

befriedigen, auch wenn sich die

Programminhalte dreier dieser Sender

iiberschneiden sollten.(nicht amtlicher

Leitsatz)

§535BGB | Aufstellung einer mobilen 16. Mai 2007 MietPrax-AK § | Kinne, GE 2007,
Parabo'antenne VI ZR 207/04 535 BGB Nr. 30 938; Drasdo, NJW-

Spezial 2007, 342;
Hinz JR 2008, 154

© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen

Seite 28




"Ist die Wohnung an eine 982 = NZM
Gemeinschaftsantenne oder an eine mit 2007,597 = JR
einem Breitbandkabelnetz verbundene 2008, 152
Verteilanlage angeschlossen, darf der

Mieter auRerhalb seiner Wohnung keine

eigene Antenne fiir Horfunk oder

Fernsehen anbringen. (...)"

ist unwirksam, weil sie die grundrechtlich

erforderliche Abwégung im Einzelfall

ausschlieBt.(nicht amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Zur Unwirksamkeit einer 16. Mai 2007 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Ladenbﬁnungsk|ause| X1l ZR 13/05 535 BGB Nr. 31 Spezial_2007, 388;
Zur Transparenz von Klauseln in AGB, = NJW 2007, Leo: M'EtRB 2007,
die die Offnungszeiten von 2176 = NZM 260; Joachim,
Ladengeschéften in Einkaufszentren 2007,516 = GuT | NZM 2008, 316
regeln. 2007, 205 = GE

2007, 1117 =
MDR 2007,
1124 =ZMR
2007, 846

§535BGB | Mobile Parabolantenne und 10. Oktober 2007 | MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Glaubensfreiheit VIII ZR 260/06 535 BGB Nr. 32 | Spezial 2007, 593;
Verlangt der Vermieter von einem = WuM 2007, Schach, GE 2007,
auslandischen Mieter (hier: tirkischer 678 = GE 2007, | 1661;
Staatsbirger alevitischen Glaubens) einer 1688 = NZM Lu_tzenklrchen,
mit einem Breitbandkabelanschluss 5882 SI 6:_NJW Ilg:lsi;z?hi?i%& 5
ausgestatteten Wohnung die Entfernung ' = '
einer auf dem Balkon der Wohnung ZMR 2008, 187 | WuM 2008, 137
aufgestellten Parabolantenne, ist auch
dann eine fallbezogene Abwéagung des
Eigentumsrechts des Vermieters (Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG) mit den grundrechtlich
geschutzten Interessen des Mieters
erforderlich, wenn dieser sich nicht nur
auf sein Informationsrecht aus Art. 5 Abs.

1 Satz 1 Halbs. 2 GG, sondern auch auf
das Grundrecht der Glaubens- und
Religionsfreiheit (Art. 4 GG) beruft, weil
die im Breitbandkabelnetz angebotenen
tirkischsprachigen Programme nicht tber
Inhalte des alevitischen Glaubens
berichten.
§ 535 BGB | Unwirksamkeit einer 14. November MietPrax-AK § Drasdo, NJW-

Tierhaltungsklausel 2007 535 BGB Nr. 33 | Spezial 2008, 2;
1. VI ZR 340/06 = GE 2008, 48 = | Schach, GE 2008,
2 NJW 2008, 218 | 18/19; Schl&ger,
3. Die Klausel in einem formularméaRigen = DWW 2008, ZMR 20.08’ 114,
Wohnungsmietvertrag 13=ZMR 2008, | Zich, MietRB
"Jede Tierhaltung, insbesondere von 111 = NZM 2008, 131; .
Hunden und Katzen, mit Ausnahme von 2008, 78 Hoffmann, MietRB
Ziervogeln und Zierfischen, bedarf der 2008, 149
Zustimmung des Vermieters."
halt der Inhaltskontrolle nach § 307 Abs.
1 BGB nicht stand.
4. Die Beantwortung der Frage, ob die
Haltung von Haustieren in dem Fall, dass
eine wirksame mietvertragliche Regelung
fehlt, zum vertragsgemafien Gebrauch im
Sinne von § 535 Abs. 1 BGB gehdrt,
erfordert, soweit es sich nicht um
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Kleintiere handelt, eine umfassende
Abwagung der Interessen des Vermieters
und des Mieters sowie der weiteren
Beteiligten. Diese Abwéagung lasst sich
nicht allgemein, sondern nur im Einzelfall
vornehmen, weil die dabei zu
berticksichtigenden Umsténde so
individuell und vielgestaltig sind, dass
sich jede schematische Ldsung verbietet.

§ 535 BGB

Betriebspflicht in

Einkaufszentrum

a) Eine fiir eine Vielzahl von Fallen
vorformulierte Klausel wird nicht bereits
dadurch zu einer Individualregelung, dass
die Parteien Uber die Regelung reden.
Erforderlich ist vielmehr, dass der
Klauselsteller die von ihm vorgesehene
Klausel ernsthaft zur Disposition stellt.
b) Nach dem Transparenzgebot des § 307
Abs. 1 Satz 2 BGB sind Verwender
Allgemeiner Geschaftsbedingungen
entsprechend den Grundsétzen von Treu
und Glauben verpflichtet, Rechte und
Pflichten ihrer Vertragspartner moglichst
klar und durchschaubar darzustellen.
Abzustellen ist bei der Bewertung der
Transparenz auf die Erwartungen und
Erkenntnismdglichkeiten eines
durchschnittlichen Vertragspartners des
Verwenders im Zeitpunkt des
Vertragsschlusses.

¢) Die Klausel "Das Geschéftslokal ist im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
Uber die Ladenschlusszeiten an allen
Verkaufstagen mindestens so lange offen
zu halten, wie die Uberwiegende Anzahl
aller Mieter ihre Geschéfte offen halt"
verstoRt gegen das Transparenzgebot,
wenn der Vermieter auf Grund des
Mietvertrages den ubrigen Mietern die
Offnungszeiten vorschreiben darf.(nicht

amtlicher Leitsatz)

7. Mai 2008
X1l ZR 5/06

MietPrax-AK 8§

535 BGB Nr. 34
= GE 2008, 1049
= GuT 2008, 339

8535 BGB

Keine Verpflichtung des
Vermieters zur regelmafiigen
Generalinspektion der
Elektroleitungen und
Elektrogerate in der

Mietwohnung

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, ohne
besonderen Anlass eine regelmafiige
Generalinspektion der Elektroleitungen
und Elektrogeréte in den Wohnungen
seiner Mieter vorzunehmen.

15. Oktober 2008
VI ZR 321/07

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 35
= NJW 2009,
143 = NZM
2008, 927 = GE
2008, 1555 =
WuM 2008, 719
= ZMR 2009,
345

Monschau, MietRB
20009, 1; Drasdo,
NJW-Spezial 2009,
2; Eisenschmid,
LMK 1/2009
Anm.2; ders. WuM
20009, 109;
Schlager, ZMR
20009, 347

§ 535 BGB

Verletzung der
mietvertraglichen
Fursorgepflicht

Zur Darlegungs- und Beweislast fir die
Verletzung der mietvertraglichen
Fursorgepflicht durch den Vermieter.

22. Oktober 2008
X1l ZR 148/06

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 36
= NJW 2009,
142 = NZM
2009, 29 = GuT
2008, 434 =

Eisenschmid,
jurisPR-MietR
26/2008 Anm. 4;
Schmid, ZfIR
2009, 68; Bieber,
MietRB 2009, 66
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MDR 2009, 74 =

Zustands

a) Mietvertragliche Abreden zur
Beschaffenheit der Mietsache kdnnen
auch konkludent in der Weise getroffen
werden, dass der Mieter dem Vermieter
bestimmte Anforderungen an die
Mietsache zur Kenntnis bringt und dieser
zustimmt. Eine einseitig gebliebene
Vorstellung des Mieters gentigt dafiir
jedoch selbst dann noch nicht, wenn sie
dem Vermieter bekannt ist. Erforderlich
ist vielmehr, dass der Vermieter darauf in
irgendeiner Form zustimmend reagiert.
b) Ein Mieter kann nicht ohne Weiteres
erwarten, dass der Vermieter
Verénderungen am Gebdude, die durch
die Nutzungsbeddrfnisse anderer Mieter
erforderlich werden, unterlésst, wenn dies
zwar zu einer Steigerung der
Gerauschimmissionen fiihrt, die
Belastung aber auch nach der
Veranderung noch den technischen
Normen geniigt, deren Einhaltung der
Vermieter schuldet.

2009
VIl ZR 300/08

535 BGB Nr. 39
= GE 2009, 1426
= WuM 2009,
659 = NZM
2009, 855 =
NJW 2010, 1133

ZfIR 2009, 66
§535BGB | Miete und Mehrwertsteuer 21. Januar 2009 | MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
a) Zur Auslegung der Vereinbarung einer | XII ZR 79/07 535BGB Nr. 37 | Spezial 2009, 258;
Grundmiete von "monatlich x DM =NZM 2009, Bittner, MietRB
zuziiglich der jeweils giiltigen 237 = GuT 2009, | 2009, 125;
Mehrwertsteuer, zur Zeit 15 %, =y DM" 22 =ZMR 2009, | Ortmanns/Neuman
anhand der Vorstellungen der 436 = GE 2009, | n,ZMR 2010, 91
Vertragsparteien bei der Festlegung des 840
Mietzinses, wenn der Vermieter nicht
wirksam zur Steuerpflicht optieren konnte
(Fortfuhrung des Senatsurteils vom 28.
Juli 2004 - XI1 ZR 292/02 - NJW-RR
2004, 1452).
b) Zur Entscheidungserheblichkeit der
Behauptung des Vermieters, bei
Abschluss dieses Vertrages habe die
Mieterin ihre Bereitschaft erklart, den
verlangten Gesamtpreis unabhangig
davon zu zahlen, ob sie selbst zum
Vorsteuerabzug berechtigt sei und welche
steuerlichen Gestaltungsmdglichkeiten
der Vermieter wahrnehmen kdnne oder
wolle.
§535BGB | Parabolantenne zum Empfang | 16. September MietPrax-AK §
eines -nicht bestandskraftig- 2009 535 BGB Nr. 38
verbotenen kurdischen Senders | V!l ZR 67/08 ;CN;JEV\%OZ%gl’OBZS
Ein kurdischer Mieter hat bei_ geringer 436 = WuUM ’
optischer Beemtrac_htlgung einen 2010, 29 = NZM
Anspruch auf Anbringung einer 2010. 119 =
Parabolantenne zum Empfang eines ZMR' 2010. 268
verbotenen kurdischen Senders. Dies gilt '
zumindest bis die Verbotsverfiigung
bestandskraftig ist.(nicht amtlicher
Leitsatz)
§535BGB | Ermittlung des geschuldeten 23. September MietPrax-AK § | Eisenschmid,

jurisPR-MietR
24/2009 Anm. 1;
Lehmann-Richter,
MietRB 2009, 345
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§ 535 BGB

Kein Anspruch auf Erteilung
einer
Mietschuldenfreiheitsbescheinig
ung

a) Das Rechtsschutzbedurfnis fur eine
Leistungsklage ergibt sich regelméRig
schon aus der Nichterfiillung des
behaupteten materiellen Anspruchs,
dessen Existenz fiir die Priifung des
Interesses an seiner gerichtlichen
Durchsetzung zu unterstellen ist
(Anschluss an BGH, Urteil vom 4. Mérz
1993 - | ZR 65/91, WM 1993, 1248).

b) Eine Verkehrssitte als eine die
beteiligten Verkehrskreise untereinander
verpflichtende Regel verlangt, dass sie
auf einer gleichméRigen, einheitlichen
und freiwilligen tatsachlichen Ubung
beruht, die sich innerhalb eines
angemessenen Zeitraums fir
vergleichbare Geschaftsvorfalle gebildet
hat und der eine einheitliche Auffassung
sé&mtlicher an dem betreffenden
Geschéftsverkehr beteiligten Kreise zu
Grunde liegt. Dazu gentgt es nicht, dass
eine bestimmte Ubung nur von einem
bestimmten, wenn auch quantitativ
bedeutsamen Teil der beteiligten
Verkehrskreise gepflogen wird; sie muss
sich vielmehr innerhalb aller beteiligten
Kreise als einheitliche Auffassung
durchgesetzt haben.

c) Ein Vermieter ist nicht verpflichtet,
seinem bisherigen Mieter bei Beendigung
des Mietverhéltnisses uber die Erteilung
einer Quittung Uber die vom Mieter
empfangenen Mietzahlungen hinaus eine
Mietschuldenfreiheitsbescheinigung zu
erteilen.

30. September
2009
VIl ZR 238/08

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 40
= WuM 2009,
647 = NZM
2009, 853 = GE
2009, 1485 =
NJW 2010, 1135

Dittert, jurisPR-
MietR 25/2009
Anm. 5; Schach,
GE 2009, 1463;
Lutzenkirchen,
MietRB 2010, 3;
Rolfs/Schliter,
LMK 1/2010,
Anm. 2; Drasdo,
NJW-Spezial 2010,
34

§535BGB | Keine Verjahrung des 17. Februar 2010 | MietPrax-AK § | Schlimme, jurisPR-
Mangelbeseitigungsanspruchs | VIl ZR 104/09 535BGBNr. 41 | MietR 9/2010
Der Anspruch des Mieters auf = GE 2010, 479 | Anm. 2; Dotsch,
Mangelbeseitigung ist wéhrend der = NZM 2010, MietRB 2010, 129;
Mietzeit unverjahrbar. 235 = WuM Drasdo, NJW-
2010, 238 = Spezial 2010, 321;
NJW 2010, 1292 | Rave, ZMR 2010,
=ZMR 2010, 521; Schmid, WuM
520 = DWW 2010, 655
2010, 220
§535BGB | Auslegung eines Mietvertrags 2. Juni 2010 MietPrax-AK §
hinsichtlich der Person des XI1ZR 110/08 ?32550515\'37432
Vermieters . = GuT 2010, 231
Zur interessengerechten Auslegung eines - NZM 2010
Mietvertrages bei der Feststellung, wer 704 = ZMR ’
den Vertrag auf Vermieterseite 2010. 844
abgeschlossen hat. '
§535BGB | Kein Anspruch auf Vermietung | 31. August 2010 | MietPrax-AK §
einer Garage VIl ZR 268/09 535 BGB Nr. 43
Ein Wohnraummietvertrag begriindet = WuM 2010,
keine (Neben-)Pflicht des Vermieters,
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seinem Mieter zusatzlich zu der 678 = GE 2010,
Gebrauchsuberlassung der angemieteten 1614

Ré&ume auch einen Garagenstellplatz zur

Verfiigung zu stellen.(nicht amtlicher

Leitsatz)

§535BGB | Keine Parabolantenne fiir HD 21. September MietPrax-AK §
Fernsehen 2010 535 BGB Nr. 44
Dem durch Art. 5 Abs. 1 Satz 1 HS 2 GG | VIII ZR275/09 | = WuM 2010,
grundrechtlich geschiitzten 737 = GE 2010,
Informationsbedurfnis des Mieters ist in 1681 = DWW
der Regel hinreichend Rechnung getragen 2011, 56
wird, wenn der Vermieter einen
Breitbandkabelanschluss bereitstellt, der
den Empfang von Programmen in
genugender Zahl und Qualitat
gewabhrleistet. Auch der Wunsch des
Mieters Fernsehen in HD-Qualitét zu
empfangen rechtfertigt keine anderes
Ergebnis.(nicht amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Einordnung als Mietvertrag 15. September MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Uberlasst der eine von zwei 2010 535BGB Nr. 45 | Spezial 2011, 2
Erbbauberechtigten eines mit einem VIl ZR 16/10 = MDR 2010,

Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiicks 1306 = WuM
dem anderen Erbbauberechtigten eine der 2010, 711 =
Wohnungen gegen Entgelt, handelt es NZM 2010, 898
sich regelmaBig um einen Mietvertrag (im = ZMR 2011,
Anschluss an BGH, Urteil vom 8. Januar 109

1969 - VIII ZR 184/66, WM 1969, 298).

§535BGB | Instandhaltungsverpflichtung 1. Juni 2011 MietPrax-AK §
hinsichtlich Kohledfen VI ZR 310/10 035 BGB Nr. 46
Der Vermieter ist im Rahmen seiner B E 2011, 1013
Instandhaltung- und = ZMR 2011,
Verkehrssicherungspflicht nicht gehalten, 938
ordnungsgemanR installierte Ofen in der
Wohnung des Mieters ohne besonderen
Anlass einer regelméBigen Kontrolle,
etwa im Hinblick auf die
Funktionsfahigkeit und Dichtigkeit der
Wandanschlisse, zu unterziehen.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Beweislast fir Vermieterleistung | 17. August 2011 | MietPrax-AK §

Der Mieter muss, wenn er VIl ZR 96/11 535 BGB Nr. 47
Instandhaltungsanspriiche geltend macht, = WuM 2011,
beweisen, dass ein Zubehérteil 618
vermieterseits zur Verflgung gestellt

wurde.(nicht amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Kein Anspruch auf Erlaubnis 14. September MietPrax-AK § Horst, MietRB
zur Mietermodernisierung 2011 535BGBNr. 48 | 2012, 6; Schach,
Zur Frage, ob sich ein Vermieter VIII ZR 10/11 = WuM 2011, GE 2012, 18;
rechtsmissbrauchlich verhlt, wenn er 671 = GE 2012, DraS(_jo, NJW- ]
dem Mieter seiner Wohnung den Einbau o7 = DWW Spez'!al 2012, 65;
einer modernen Heizungsanlage nicht 2012,52=ZMR | Schlager, ZMR
gestattet. 2012,174 = 2012, 266

NJW-RR 2012,
262 = NZM
2012, 154
© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen Seite 33




Betriebsversicherers

a) Zur Haftung des Vermieters von
Geschaftsraumen fir Schaden des
Mieters, die diesem auf Grund der
Verletzung einer mietvertraglichen
Fursorgepflicht durch einen von dem
Vermieter mit Bauarbeiten in dem
Mietobjekt beauftragten Handwerker
entstehen.

b) Der Geschaftsversicherungsvertrag des
Mieters, durch den er seine
Geschéftseinrichtung und seinen
Betriebsunterbrechungsschaden u.a.
gegen Feuer versichert, kann nicht
zugunsten des Vermieters, der einen
Schaden an den versicherten
Gegenstanden durch leichte
Fahrlédssigkeit verursacht hat, ergdnzend
dahin ausgelegt werden, dass der

2012
X1l ZR 6/12

535 BGB Nr. 52
= GE 2013, 209
= GuT 2012, 481
= NZM 2013,
191

§535BGB | Umfang eines vertraglich 11. Januar 2012 MietPrax-AK § Drasdo, NJW-

vereinbarten X1l ZR 40/10 535 BGB Nr. 49 | Spezial 2012, 195;
= GE 2012, 329 | Bittner, MietRB

Konkurrenzschutzes ’ ’

. = NJW 2012, 2012, 100;

Zu gen Voraussetzungen einer . 844 = NZM Eisenschmid,

ergénzenden Vertragsauslegung bei einer 2012, 196 = GuT | jurisPR-MietR

mietvertraglich vereinbarten 2012: 30=ZMR | 8/2012, Anm 3;

Konkurrenzschutzklausel. 2012, 348 Oprée/Reinhard,

NZM 2013, 16
§535BGB | Vertragsaufhebung durch neuen | 21. Februar 2012 | MietPrax-AK §

Mietvertrag mit Nachmieter VI ZR 117/11 535 BGB Nr. 50

Die Frage, ob und unter welchen = GuT 2012, 124

Umstanden mit dem Abschluss eines = GE 2012, 893

Mietvertrags mit einem vom Mieter = WuM 2012,

gestellten Nachmieter die Aufhebung des 31

bisherigen Mietvertrags verbunden ist,

hangt von den Umstanden des jeweiligen

Einzelfalls ab und entzieht sich einer

allgemeinen Betrachtung.(nicht

amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Abgrenzung zwischen Anderung | 21. November MietPrax-AK § | Schach, GE 2013,

oder Neuabschluss eines 2012 535 BGB Nr. 51 | 99
Mietvertrages VHIZR 50112 f gETZ%sz’Olllg
Bei der Auslegung eine Vereinbarung, ; - ;J/VuM 2013’
wonach der Mieter in eine andere 165 ’
Wohnung umziehen soll ist bei der
Feststellung des Willens der Parteien, das
alte Schuldverhaltnis aufzuheben und
durch ein neu begriindetes
Rechtsverhéltnis zu ersetzen, groRRe
Vorsicht geboten. Es kann nur
ausnahmsweise von einer Novation
ausgegangen werden, sofern die Parteien
einen solchen Willen unzweifelhaft zum
Ausdruck bringen Im Zweifel ist daher
nur von einer Vertragsanderung
auszugehen.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§535BGB | Kein Regressverzicht des 12. Dezember MietPrax-AK § Détsch, MietRB

2013, 71; Drasdo,
NJW-Spezial 2013,
163
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Versicherer auf einen Regress gegen den
Vermieter verzichtet.

§535BGB | Formularvertragliche 22. Januar 2013 MietPrax-AK § | Eisenschmid,

Tierhaltungsklausel im freiem | VIl ZR 329/11 53\?\/33'32(')\'1% 23 1'7‘;;‘85’5:6\'\"‘9“?2

. =Wu , nm. Z;
Ermessen des Vermieters 152 = NZM Scheuer, MietRB
Eine ca. 95 gm grofRe Wohnung 2013. 265 = 2013, 231
bestehend aus drei Zimmern, einer GUT-W 2013. 5 '
Abstellkammer, einer Kiiche, einer Diele, — 7ZMR 2013.
einem WC mit Bad und einem Balkon ist 425 ’
flir artgerechte Haltung eines Bearded
Collie nicht ungeeignet.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Formularvertragliche 25. September MietPrax-AK § | Apitz, WuM 2013,
Tierhaltungsklausel im freiem | 2012 535BGBNr.53 | 127
Ermessen des Vermieters VI ZR 329/11 gz\gvi'\éjgl\i/

Stellt die Tierhaltungsklausel die 2013. 5 = NZM
Genehmigung des Vermieters in dessen 2013’ 380
freies Ermessen, dessen Auslibung an '

keine Uberprifbaren

Beurteilungsvoraussetzungen gebunden

ist, flhrt dies zur Unwirksamkeit des

formularvertraglichen

Tierhaltungsverbots insgesamt.(nicht

amtlicher Leitsatz)

§535BGB | Generelles Tierhaltungsverbot 20. Marz 2013 MietPrax-AK § | Schach, jurisPR-
Eine Allgemeine Geschaftsbedingung in | VIII ZR 168/12 535BGB Nr. 54 | MietR 10/2013
einem Mietvertrag iiber Wohnréaume, die = DWW 2013, | Anm. 2; Scheuer,
den Mieter verpflichtet, "keine Hunde 134 = NJW MietRB 2013, 166;
und Katzen zu halten" ist wegen 2013, 1526 = Boos, LMK 2013,
unangemes-sener Benachteiligung des WuM 2013, 295 | 346874; Drasdo,
Mieters unwirksam. = GE 2013, 678 NJW—SpeZiaI 2013,

= NZM 2013, 354; Blank, WuM
378 = MDR 2013, 416

2013, 580 =

ZMR 2013, 618

= GuT-W 2013,

54

§535BGB | Getrennte Mietvertrage Uber 9. April 2013 MietPrax-AK § | Blimmel, GE
Wohnung und Garage VIl ZR 245/12 535 BGB Nr. 55 2013, 913
a) Es spricht bei einem schriftlichen = WuM 2013,

Wohnungsmietvertrag und einem separat 421 = GE 2013,
abgeschlossenen Mietvertrag tber eine 941
Garage eine tatsachliche Vermutung fir
die rechtliche Selbstandigkeit der beiden
Vereinbarungen.
b) Es bedarf dann der Widerlegung der
Vermutung durch besondere Umsténde,
welche die Annahme rechtfertigen, dass
die Mietverhdltnisse tiber die Wohnung
und die Garage nach dem Willen der
Beteiligten eine rechtliche Einheit bilden
sollen.
c) Die Vereinbarung unterschiedlicher
Kindigungsfristen in beiden Vertrdgen
spricht fur die Absicht, getrennte
Vertrége abschlieBen zu wollen.(nicht
amtlicher Leitsatz)
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§ 535 BGB

Parabolantenne und Qualitat

des Kabelangebots

Fur die Frage, ob einem ausléndischen
Mieter in einer Wohnung mit
Breitbandkabelanschluss ein Anspruch
auf Anbringung einer Parabolantenne
zusteht kommt es nicht darauf an, ob dem
Mieter eine bestimmte Anzahl von
Sendern mit muttersprachlichem
Programmangebot zur Verfiligung steht.
Fur das gegen das Eigentumsrecht des
Vermieters aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG
abzuwagende Informationsrecht des
Mieters aus Art. 5 Abs. 1 Satz 1 HS 2 GG
kommt es nicht auf die Quantitat, sondern
auf die inhaltliche Ausrichtung der tber
den Kabelanschluss zu empfangenden
Sender an. Die qualitative Bandbreite des
muttersprachlichen Informationsangebots
hé&ngt nicht von der Anzahl der
betreffenden Sender ab, sondern kann
auch von nur wenigen Sendern

gewihrleistet sein.(nicht amtlicher
Leitsatz)

14. Mai 2013
VI ZR 268/12

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 56
= GE 2013, 999
=WuM 2013,
476 = GuT-W
2013,52 =NZM
2013, 647 =
ZMR 2013, 867

Eisenschmid,
jurisPR-MietR
22/2013 Anm. 1;
Hogenschurz,
ZMR 2013, 868;
Bittner, MietRB
2013, 350; Schmid,
ZMR 2014, 106

§ 535 BGB

Getrennte Mietvertrage uber

Wohnung und Garage

Sind ber die Vermietung der Wohnung
und eines auf demselben Grundstiick wie
die Wohnung belegenen Stellplatz
separate Vertragsurkunde erstellt worden
und wurden fir den Vertrag uber die
Wohnung und den uber den Stellplatz
unterschiedliche Kiindigungsfristen
vereinbart, so handelt es sich um
getrennte Mietverhaltnisse, die auch
isoliert gekiindigt werden kénnen.(nicht

amtlicher Leitsatz)

4. Juni 2013
VI ZR 422/12

MietPrax-AK 8§
535 BGB Nr. 57
= WuM 2013,
536 = NZM
2013, 726 =
ZMR 2014, 108

8§ 535 BGB

Getrennte Mietvertrage Uber

Wohnung und Garage

Bei einem schriftlichen
Wohnungsmietvertrag und einem
gesondert abgeschlossenen Mietvertrag
Uber den Stellplatz handelt es sich um
zwei rechtlich selbstandige
Vereinbarungen, auch wenn sich die
Wohnung und der Stellplatz auf
demselben Grundstiick befinden, wenn im
Stellplatzmietvertrag eine
Kindigungsfrist von einem Monat
vereinbart wurde.(nicht amtlicher

Leitsatz)

3. September
2013
VIl ZR 165/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 58
= GE 2013, 1454

8§ 535 BGB

Getrennte Mietvertrage tber

Wohnung und Stellplatz

Bei einem schriftlichen
Wohnungsmietvertrag und einem separat
abgeschlossenen Mietvertrag uber einen
Stellplatz spricht eine tatsachliche
Vermutung fir die rechtliche
Selbsténdigkeit der beiden

8. Oktober 2013
VIl ZR 254/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 59
= GE 2013, 1650
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Vereinbarungen.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§ 535 BGB

Abgrenzung Miet- zum

Heimvertrag

1. Ob ein Heimvertrag oder ein
Mietvertrag vorliegt richtet sich nach dem
Verhdltnis der Betreuungspauschale zur
Hohe der Miete.

2. Eine nicht mehr untergeordnete
Bedeutung der Betreuungsleistung liegt
vor, wenn die Betreuungspauschale fir
den Grundservice erheblich tiber 20 v.H.
der Miete einschlieBlich Betriebskosten

liegt.(nicht amtlicher Leitsatz)

26. September
2013
IX ZR 3/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 60
= GE 2014, 250
= NJW 2014,
389 = NZM
2014, 74 = MDR
2014, 183

§ 535 BGB

Getrennte Mietvertrage Gber

Wohnung und Garage

Bei einem schriftlichen
Wohnungsmietvertrag und einem separat
abgeschlossenen Mietvertrag tber eine
Garage eine tatsachliche Vermutung fir
die rechtliche Selbstandigkeit der beiden
Vereinbarungen. Es bedarf dann der
Widerlegung der Vermutung durch
besondere Umstande, welche die
Annahme rechtfertigen, dass die
Mietverhaltnisse Uber die

Wohnung und die Garage nach dem
Willen der Beteiligten eine rechtliche
Einheit bilden sollen.(nicht amtlicher

Leitsatz)

11. Méarz 2014
VIII ZR 374/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 61

8535 BGB

Einordnung eines

Mischmietverhaltnisses

1. Ein einheitliches Mietverhéltnis tiber
Wohnréume und Geschéftsrdume ist
zwingend entweder als
Wohnraummietverhaltnis oder als
Mietverhaltnis (ber andere Rdume zu
bewerten. Fir die rechtliche Einordnung
ist entscheidend, welche Nutzungsart
nach den getroffenen Vereinbarungen
Uberwiegt (insoweit Bestatigung von
BGH, Urteil vom 16. April 1986, VIII ZR
60/85, NJW-RR 1986, 877). Dabei ist
mafRgebend auf die Umstande des
Einzelfalls abzustellen, wobei der
Tatrichter beim Fehlen ausdriicklicher
Abreden auf Indizien zuriickgreifen kann.
2. Der Umstand, dass die Vermietung
nicht nur zu Wohnzwecken, sondern auch
zur Ausubung einer
gewerblichen/freiberuflichen Tatigkeit
vorgenommen wird, durch die der Mieter
seinen Lebensunterhalt bestreitet, 1&sst
keine tragfahigen Ruckschlisse auf einen
im Bereich der Geschéaftsraummiete
liegenden Vertragsschwerpunkt zu
(insoweit Aufgabe von BGH, Urteil vom
16. April 1986, VIII ZR 60/85, NJW-RR
1986, 877).

9. Juli 2014
VIII ZR 376/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 62
=BGHZ 202, 39
= MDR 2014,
1017 = DWW
2014, 254 =
WuM 2014, 539
= GE 2014, 1129
=NZM 2014,
626 = NJW
2014, 2864 =
ZMR 2014, 871

Borstinghaus,
LMK 2014,
361205; Schmid,
MietRB 2014, 285;
Drasdo, NJW-
Spezial 2014, 610;
Mummelhoff,
jurisPR-MietR
22/2014 Anm. 1;
Griitzmacher, ZMR
2014, 953; Hinz,
JR 2016, 252
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3. Lé&sst sich bei der gebotenen
Einzelfallpriifung ein Uberwiegen der
gewerblichen Nutzung nicht feststellen,
ist im Hinblick auf das Schutzbediirfnis
des Mieters von der Geltung der
Vorschriften der Wohnraummiete
auszugehen (insoweit Fortfiihrung von
BGH, Urteil vom 16. April 1986, VIII ZR
60/85, NJW-RR 1986, 877).

§ 535 BGB

Regressverzicht bei einfacher

Fahrlassigkeit

1. Hat der Vermieter eine
Wohngebaudeversicherung
abgeschlossen, deren Kosten vom Mieter
getragen werden, und verursacht der
Mieter leicht fahrléssig einen von dieser
Versicherung umfassten Wohnungsbrand,
so trifft den Vermieter in der Regel die
mietvertragliche Pflicht, wegen des
Brandschadens nicht den Mieter, sondern
die Versicherung in Anspruch zu nehmen.
Zudem hat der Vermieter in einem
solchen Fall aufgrund seiner Pflicht zur
Erhaltung der Mietsache in einem zum
vertragsgeméalen Gebrauch geeigneten
Zustand (8 535 Abs. 1 Satz 2 BGB) den
Brandschaden grundsétzlich auch dann zu
beseitigen, wenn er von einer
Inanspruchnahme der
Wohngebdudeversicherung absieht
(Bestétigung und Fortfithrung von BGH,
Urteile vom 3. November 2004, VIII ZR
28/04, NJW-RR 2005, 381 unter Il 3;
vom 10. November 2006, VV ZR 62/06,
NJW 2007, 292 Rn. 7; BGH, Beschluss
vom 21. Januar 2014, VIII ZR 48/13, GE
2014, 661 Rn. 5).

2. Zur Frage des erledigenden Ereignisses
bei der Beseitigung eines Mangels der
Mietsache zur Abwendung der
Zwangsvollstreckung aus einem vorlaufig
vollstreckbaren Urteil (Anschluss an und
Fortfiihrung von BGH, Urteil vom 8. Mai
1985, IVa ZR 138/83, BGHZ 94, 268,
274 [zur Auskunftserteilung]).

19. November
2014
VI ZR 191/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 63
= DWW 2015,
13 = WuM 2015,
88 = GE 2015,
181 = NJW
2015, 699 =
NZM 2015, 245
=ZMR 2015,
112

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR 2/2015
Anm. 2; Burbulla,
MietRB 2015, 36;
Wietz/Streyl, WuM
2015, 131; Drasdo,
NJW-Spezial 2015,
162; Eisenschmid,
LMK 2015,
367254; Schmid,
ZMR 2015, 116;
Hinz, JR 2016, 329

§ 535 BGB

Abgrenzung Miet- und

Leasingvertrag

a) Zur Abgrenzung zwischen einem
Mietvertrag Uber Geschéftsrdume und
einem Immobilienleasingvertrag.

b) In einem Immobilienleasingvertrag
wird der Leasingnehmer durch eine in
vorformulierten Vertragsbedingungen
enthaltene Regelung, mit der ihm die
Instandhaltungspflicht fiir das von ihm
genutzte Gebadude Ubertragen wird, nicht
unangemessen benachteiligt.

26. November
2014
X1l ZR 120/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 64
= NZM 2015,
251 = ZfIR 2015,
285

Schmid, MietRB
2015, 80

8§ 535 BGB

Parteibezeichnung auf
Vermieterseite

29. Januar 2015
IX ZR 279/13

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 65
= BGHZ 204, 83
=NZM 2015,

Wichert, MietRB
2015, 140 und 182;
Wessels, jurisPR-
BGHZivilR
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1. Nach Wegfall des
Eigenkapitalersatzrechts besteht kein
Anspruch des Insolvenzverwalters auf
unentgeltliche Nutzung von
Betriebsanlagen, die der Gesellschafter
seiner Gesellschaft vermietet hat.

2. Eine Aussonderungssperre kann in der
Insolvenz einer Gesellschaft auch
gegeniber einem mittelbaren
Gesellschafter geltend gemacht werden.
Das hierflr zu entrichtende
Nutzungsentgelt bemisst sich nach dem
Durchschnitt des im letzten Jahr vor
Stellung des Insolvenzantrages
anfechtungsfrei tatsachlich Geleisteten.
Eine Aussonderungssperre scheidet aus,
wenn der Uberlassungsvertrag fortwirkt
und der Gesellschafter gegeniiber dem
Insolvenzverwalter keine Aussonderung
verlangen kann.

3. Die Zahlung eines Nutzungsentgelts
kann gegenuber dem Gesellschafter nicht
als Befriedigung eines Darlehens, sondern
nur als Befriedigung einer
darlehensgleichen Forderung angefochten
werden.

4. Weist der Vermieter bei einem nach
Verfahrenseréffnung beendeten
Mietverhdltnis die Riicknahme der
Mietsache wegen eines ungeraumten oder
vertragswidrigen Zustands zuriick,
besteht kein Entschadigungsanspruch
gegen den Insolvenzverwalter wegen
Vorenthaltung der Mietsache, wenn
dieser nach Verfahrenserdffnung keine
Verdnderungen an der Mietsache
vorgenommen hat.

5. Ein Mietvertrag, der die Nutzung
unbeweglicher und beweglicher
Gegenstande umfasst, dauert nach
Insolvenzerdffnung fort, wenn die
Vermietung unbeweglicher Gegenstande
den Schwerpunkt des Vertrages bildet.

6. Weist ein schriftlicher Mietvertrag die
beiden Eigentlimer eines Grundstiicks als
Vermieter aus, kommt der Vertrag mit
einer von den Eigentumern gebildeten
Gesellschaft burgerlichen Rechts als
Vermieterin zustande, wenn dies dem
wirklichen Willen aller am
Vertragsschluss auf Vermieter- und
Mieterseite Vertretungsberechtigten
entspricht (falsa demonstratio).

337 = NJW
2015, 1109 =
ZInsO 2015, 559
= DB 2015, 796
=NZI 2015, 331

10/2015 Anm. 4;
Merten, jurisPR-
HaGesR 6/2016
Anm. 4; Wilhelm,
BB 2015, 1172;
Lind, DB 2015,
1033

§ 535 BGB

Rechtsfolge einer fehlenden

Mietpreisabrede

Kann der Vermieter keine bestimmte
Mietpreisabrede beweisen, so folgt daraus
kein einseitiges
Leistungsbestimmungsrecht des
Vermieters sondern geschuldet wird dann

18. Februar 2015
X1l ZR 85/14

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 66
=ZMR 2015,
379
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die angemessene oder ortsiibliche
Miete.(nicht amtlicher Leitsatz)

§ 535 BGB

Beitritt zu einer
Werbegemeinschaft

Ist der Beitritt eines Mieters zu einer
Werbegemeinschaft unwirksam schuldet
dieser die Werbebeitrage nach den
Grundsétzen der fehlerhaften
Gesellschaft.(nicht amtlicher

Leitsatz)

28. April 2016
XII ZR 147/14

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 67

§ 535 BGB

Beitritt zu einer

Werbegemeinschaft

1. Die formularmaRige Verpflichtung des
Mieters in einem Einkaufszentrum, einer
bestehenden Werbegemeinschaft in Form
eines eingetragenen Vereins beizutreten,
verstolit weder gegen 8 305¢ Abs. 1 BGB
noch gegen § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB.

2. Istin der Vereinssatzung der
Werbegemeinschaft die Hohe der
monatlich vom Mieter zu zahlenden
Beitrége konkret beziffert, bedarf es im
Hinblick auf das Transparenzgebot des §
307 Abs. 1 Satz 2 BGB im Mietvertrag
und in der Satzung keiner weiteren
Festsetzung einer Hochstgrenze der
Beitrage (Abgrenzung zu Senatsurteil
vom 12. Juli 200, XI1 ZR 39/04, NJW
2006, 3057).

13. April 2016
X1l ZR 146/14

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 68
=NZM 20186,
520=ZMR
2016, 527 =
NJW 2016, 2489
= GE 2016, 1081
= MDR 2016,
1196

Lehmann-Richter,
MietRB 2016, 196;
Burbulla, NZM
2016, 522; Drasdo
NJW-Spezial 2016,
482

§ 535 BGB

Erloschen des Mietvertrages

durch Konfusion

1. Ein Mietverhaltnis kann nicht wirksam
entstehen, wenn auf Gebrauchsnutzerseite
eine Person beteiligt ist, die zugleich
Vermieterstellung einnimmt, und es
erlischt durch Konfusion, wenn der
Mieter nachtréglich das mit dem Recht
zur Gebrauchsnutzung verbundene
Eigentum an der Mietsache erwirbt.

2. Eine vom Vermieter gemal? § 535 Abs.
1 Satz 2 BGB vorzunehmende
Gebrauchsuberlassung erfordert in Fallen,
in denen - wie bei der Raummiete - der
Gebrauch der Mietsache notwendig deren
Besitz voraussetzt, iber die
Gestattung/Duldung eines (Mit-
)Gebrauchs oder die bloRe Einrdumung
der Mdglichkeit zum (Mit-)Gebrauch
hinaus die Verschaffung des ungestdrten
alleinigen Besitzes an den Mieter, damit
dieser die Mietsache ausschlieRlich, und
zwar auch unter Ausschluss des
Vermieters, benutzen kann.

3. Einem Mieter, der seine in
Wohnungseigentum umgewandelte
Mietwohnung durch Ausiibung des
Vorkaufsrechts (8 577 BGB) erwirbt,
wird dadurch unter Ersetzung der
bisherigen mietvertraglichen
Nutzungsrechte eine nunmehr dem Inhalt

27. April 2016
VI ZR 323/14

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 69
=WuM 2016,
341 = GE 2016,
849 = MDR
2016, 818 =
NZM 2016, 467
= NJW-RR
2016, 784 =
ZMR 2016, 771

Drasdo, NJW-

Spezial 2016, 482;
Buchinger/Kirschn
er, ZfIR 2017, 377

© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen

Seite 40




des Kaufvertrags entsprechende
Rechtsposition verschafft. DemgeméR
kann sich der Wohnungserwerber
gegenuber den anderen
Wohnungseigentiimern grundsatzlich
nicht auf fortbestehende
Nutzungsbefugnisse aus dem erloschenen
Mietverhdltnis berufen, die mit der
Teilungserklarung und der
Gemeinschaftsordnung nicht in Deckung
zu bringen sind.

Mietvertrag

X1l ZR 8/17

535 BGB Nr. 73
= MDR 2017,

§535BGB | Fehlerhafter Beitritt zu einer 11. Mai 2016 MietPrax-AK 8§ Burbulla, MietRB
Werbegemeinschaft X1l ZR 147/14 535 BGB Nr. 70 | 2016, 221;_Drasdo,
Ist der Beitritt eines Mieters von = MDR 2016, NJW-SpemaI 2016,
gewerblich genutzten Rdumen in einem 759 = NJW 515; .
Einkaufszentrum zu einer in der 2016, 2492 = GE Rubner/Leyerlng,
Rechtsform einer Gesellschaft 2016, 1084 NJW-Spezial 2016,
birgerlichen Rechts gefiihrten 400
Werbegemeinschaft unwirksam, so finden
die Grundsétze uber den fehlerhaften
Beitritt zu einer Gesellschaft Anwendung.

§535BGB | Kein Regressverzicht in der 26. Oktober 2016 | MietPrax-AK §
Gebéaudeversicherung bei grob | IV ZR 52/14 535BGB Nr. 71
fahrlassiger 56v:e ﬁ?vs?éé’
Schadensverursachung durch 2017, 22 = NZM
Mieter 2017,29 = GE
1. Bei Abschluss des 2017,290 =
Gebdaudeversicherungsvertrags ist nach ZMR 2017, 555
ergénzender Vertragsauslegung ein
Regressverzicht des Gebaudeversicherers
zugunsten der Mieter des versicherten
Gebaudes nur fir die Félle der
Schadensherbeifiihrung durch einfache
Fahrlassigkeit beschrankt und er6ffnet
dem Gebdudeversicherer nur in diesem
Fall einen direkten Rickgriff auf den
Haftpflichtversicherer des Mieters analog
dem Innenausgleich der Versicherer bei
einer Mehrfachversicherung.

2. Diese ergénzende Vertragsauslegung
ist auch nicht im Hinblick auf das neue
VVG und dessen Abkehr vom ,,Alles-
oder-nichts-Prinzip* auf Félle der grob
fahrlassigen Herbeifiihrung des Schadens
zu erstrecken.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§535BGB | Unentgeltliches Wohnen kein 20. September MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Mietverhaltnis 2017 53\;”\/ BSBZC')\E 2 EQ;PZR-' -

i i VIl ZR 279/16 =Wu ) i
aZrl]J(;e,?ebngrenzung eines Mietvertrags von 630 = NZM 2212017 Ar_1m. 2
Gebrauchsuberlassungsverhéltnissen bei 2017,729=GE | Mettler, N_I'EtRB
Wohnraumen (Fortfiuhrung des 2017, 1335 = 2017, 345’ .
Senatsurteils vom 4. Mai 1970, V111 ZR NJW-RR 2017, | Borzutzki-Pasing,
179/68, WM 1970, 853; sogenannte 1479 = MDR JurisPR-MietR
2018,21 = Drasdo, NJW-
DWW 2018, 173 | Spezial 2018,1
§535BGB | Anwendung der VOB auf 11. Oktober 2017 | MietPrax-AK §
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Zur Anwendbarkeit von § 2 Abs. 3 Nr. 2
VOB/B auf den mietrechtlichen Teil eines
gemischt - typischen Vertrags Uber die
Aufstellung, die Vorhaltung und den
Abbau einer Containeranlage
(Abgrenzung zu BGH Urteil vom 11.
April 2013 - VII ZR 201/12 - NJW 2013,
1670).

1414 = NOW
2018, 296

§ 535 BGB

Abwagung bei Erlaubnis zur

Tierhaltung; Beschwer

1. Wird eine Klage des Mieters gegen den
Vermieter auf Zustimmung zur
Tierhaltung in der gemieteten Wohnung
abgewiesen, erfordert die Beurteilung, ob
der Wert des Beschwerdegegenstandes
einer dagegen gerichteten Berufung die
Wertgrenze des § 511 Abs. 2 Nr. 1 ZPO
Ubersteigt, eine umfassende Betrachtung
des auf die begehrte Tierhaltung in der
Mietwohnung gerichteten Interesses des
Mieters. Das schliel3t subjektive
Gesichtspunkte ein, weil die Wohnung
flr jedermann Mittelpunkt seiner privaten
Existenz ist und dem Einzelnen damit die
Entfaltung und eigenverantwortliche
Gestaltung seines Lebens ermdglicht.
Daher sind nicht nur objektive Kriterien,
sondern namentlich die Beweggriinde und
Bedirfnisse des Mieters zu
beriicksichtigen.

2. Diese Gewichtung l&sst sich nicht
allgemein, sondern nur im Einzelfall
vornehmen, weil die zu
beriicksichtigenden Umstande individuell
und vielgestaltig sind, so dass sich jede
schematische L&sung verbietet
(Fortentwicklung der Senatsurteile vom
14. November 2007, VIII ZR 340/06,
NJW 2008, 218 Rn. 19; vom 20. Mérz
2013, VIII ZR 168/12, NJW 2013, 1526
Rn. 19)

30. Januar 2018
VIl ZB 57/16

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 74
= WuM 2018,
174 = MDR
2018, 462 = GE
2018, 447 =
ZMR 2018, 403
=NZM 2018,
462 = NJW-RR
2018, 588

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR 6/2018
Anm. 2; Schach,
jurisPR-MietR
9/2018 Anm. 5

8§ 535 BGB

Mietvertrag zwischen
Miteigentimergemeinschaft und

einem ihrer Mitglieder

1. Uberlasst eine
Miteigentimergemeinschaft
gemeinschaftliche R&ume einem ihrer
Mitglieder vertraglich gegen Entgelt zur
alleinigen Nutzung, kommt hierdurch
regelmaRig ein (Wohnraum-
)Mietverhaltnis zustande (Anschluss an
BGH, Urteile vom 8. Januar 1969, VIII
ZR 184/66, WM 1969, 298 unter 2 b;
vom 17. Dezember 1973, 1l ZR 59/72,
NJW 1974, 364 unter [A] Il 2 b; vom 15.
September 1997, 11 ZR 94/96, NJW 1998,
372 unter I; vom 11. September 2000, I
ZR 324/98, NZM 2001, 45 unter I1 1 b
und vom 15. September 2010, VIII ZR
16/10, NZM 2010, 898 Rn. 14). Auf ein

25. April 2018
VI ZR 176/17

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 75
=NZM 2018,
558 = WuM
2018, 352 = GE
2018, 701 =
NJW 2018, 2472
= MDR 2018,
1053 = ZMR
2018, 742

Lehmann-Richter,
MietRB 2018, 194;
Drasdo, NJW-
Spezial 2018, 482;
Blank, LMK 2018,
407916
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derartiges Mietverhdltnis sind die zum
Schutz des Mieters vorgesehenen
gesetzlichen Bestimmungen anzuwenden.
2. Dem wirksamen Zustandekommen
eines solchen Mietvertrags steht nicht
entgegen, dass der Miteigentiimer hieran
sowohl auf Mieterseite als auch - neben
anderen Miteigentiimern - auf
Vermieterseite beteiligt ist (Bestatigung
und Fortfiihrung der Senatsurteile vom
27. April 2016, VIII ZR 323/14, WuM
2016, 341 Rn. 18 mwN; vom 24. August
2016, VIII ZR 100/15, BGHZ 211, 331
Rn. 21).

3. Der Erwerber eines
Miteigentumsanteils tritt in ein zwischen
der Miteigentumergemeinschaft und
einem oder einzelnen ihrer Mitglieder
bestehendes Wohnraummietverhaltnis
gemaR § 566 Abs. 1 BGB ein
(Bestatigung des Senatsurteils vom 23.
November 2011, VIII ZR 74/11, NZM
2012, 150 Rn. 23 mwN). Dies gilt auch,
wenn die mietvertragliche Regelung nicht
als Belastung des Miteigentumsanteils im
Grundbuch eingetragen ist (§ 1010 Abs. 1
BGB).

4. Eine auf den Fortbestand eines
(Wohnraum-)Mietverhéltnisses zwischen
einer Miteigentiimergemeinschaft und
einem oder einzelnen ihrer Mitglieder
gerichtete Feststellungsklage muss nicht
gegen samtliche Mitglieder der
Miteigentiimergemeinschaft erhoben
werden, wenn nur einzelne von ihnen das
Bestehen eines Mietverhaltnisses in
Abrede stellen (Anschluss an BGH,
Urteile vom 26. Oktober 1990, V ZR
105/89, NJW-RR 1991, 333 unter 11 2
und vom 4. April 2014, VV ZR 110/13,
NZM 2014, 522 Rn. 10).

Aufgabe des Mieters

Die Reinigung der Flachen der
Mietwohnung einschlieBlich der
Aulenflachen der Wohnungsfenster, zu
denen auch etwaige nicht zu 6ffnende
Glasbestandteile sowie die Fensterrahmen
gehoren, obliegt grundsatzlich dem

VIl ZR 188/16

535 BGB Nr. 77
= NZM 2018,
900 = WuM
2018, 710 = GE
2018, 1393 =
ZMR 2018, 993

§535BGB | Inhalt der Vermieterpflicht auf | 22. August 2018 | MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Gebrauchsgewahrung VI ZR 99/17 535BGBNr. 76 | JurisPR-
Fir das Bestehen der Pflicht des ;2'\?{'7'33 521280 18 1852)212’15 5-
Vermieters, die Wohnung gemal § 535 1213 _ WuM ' - Mi nF'an '
Abs. 1 Satz 2 BGB zum vertragsgemélien =W zer, Miet .
. . 2018, 641 = 2018, 290; Bieber
Gebrauch zu tiberlassen und sie ZMR 2018 996 | GE 2018. 1184-
fortlaufend in diesem Zustand zu - NJW RR, Drasd N W '
erhalten, ist es unerheblich, ob der Mieter 501g 1-28 _ Sras_ 0I,20J18 '70 .
die Sache tats&chlich nutzt und ihn ein NZI\/i 2012 '1020 E?seezr:gchmid’ 5
M | dah jekti intrachtigt. ' ’
angel daher subjektiv beeintrachtigt jurisPR-MietR
9/2019 Anm. 2
§535BGB | Fensterreinigung grundsatzlich | 21. August 2018 | MietPrax-AK § | Beyer, jurisPR-

MietR 23/2018
Anm. 1,
Barstinghaus,
MietRB 2018, 353;
Drasdo, NJW-
Spezial 2019, 481
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Mieter, soweit die Mietvertragsparteien
keine abweichende Vereinbarung

getroffen haben.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§535BGB | Instandsetzungsanspruch 5. Dezember MietPrax-AK § | Bérstinghaus,
bezuglich Telefonanschlusses 2018 535 BGBNr. 78 | JurisPR-
Zur Gebrauchsgewahrungs- und - VI ZR 17/18 = GE 2019, 53 = BGHZ“_’"R 2/2019
erhaltungspflicht des Vermieters WuM 2019, 23 = | Anm. 1; Bieber,
beztiglich eines in der Mietwohnung E)\l/\lvgﬂzgéfglf’ ggggi’gRA'\f]ﬁtﬁ
vorhandenen Telefonanschlusses. 140 = MDR Mettler. MietRB

2019, 283 = 2019, 34; Drasdo,
ZMR 2019, 188 NJW-Spezial 2019,
129

§535BGB | Vertrag Uber Werbung an PKW | 7. November MietPrax-AK § | Beuermann, GE
Auf einen Vertrag Uber die Anbringung | 2018 535BGB Nr. 79 | 2018, 1562; Elzer,
von Werbung auf einem Kraftfahrzeug XIl ZR 109/17 = MDR 2019, 88 | MietRB 2019, 1;
gegen Entgelt sind die Vorschriften tiber =ZMR 2019, Drasdo, NJW-
den Mietvertrag anzuwenden 335 Spezial 2019, 66;
(Fortfuhrung von Senatsurteil vom 28. Herlitz, jurisPR-
Mérz 2018 - XII ZR 18/17). MietR 3/2019

Anm. 3

§535BGB | Vertrag Gber Werbung an PKW | 19. Dezember MietPrax-AK § | Rolfs, LMK 2019,
Auf einen Vertrag tber die Anbringung 2018 535BGB Nr. 80 | 417144
von Werbung auf mobilen Werbeflachen | XII ZR 14/18 =WuM 2019, 74
gegen Entgelt sind die Vorschriften tiber = MDR 20189,
den Mietvertrag anzuwenden (im 214 =ZMR
Anschluss an Senatsurteil vom 7. 2019, 332
November 2018 - XIl ZR 109/17 - juris).

§535BGB | Schonheitsreparaturpflicht des | 8. Juli 2020 MietPrax-AK § | Beuermann, GE
Vermieters bei unrenoviert VIl ZR 270/18 535BGB Nr. 81 | 2020, 1029;

Ubergebener Wohnung

1. An die Stelle einer nach § 307 Abs. 1,
Abs. 2 Nr. 1 BGB unwirksamen Klausel
zur Durchfiihrung von
Schénheitsreparaturen durch den Mieter
bei einer ohne angemessenen Ausgleich
unrenoviert beziehungsweise
renovierungsbedurftig Gberlassenen
Wohnung tritt nach § 306 Abs. 2 BGB die
gesetzliche Regelung des § 535 Abs. 1
Satz 2 BGB (Bestatigung der
Senatsurteile vom 9. Juli 2008 - VIII ZR
181/07, BGHZ 177, 186 Rn. 20; vom 18.
Marz 2015 - VIII ZR 185/14, BGHZ 204,
302 Rn. 40; vom 8. Juli 2020 - VIII ZR
163/18, zur Veroffentlichung in BGHZ
bestimmt).

2. Die hiernach den Vermieter treffende
Instandhaltungslast - vorliegend die
Ausfliihrung von Schonheitsreparaturen -
bestimmt sich nach dem zum
vertragsgemaRen Gebrauch geeigneten
Zustand; dies kann auch der unrenovierte
beziehungsweise renovierungsbedirftige
Zustand der Wohnung zum Zeitpunkt
ihrer Uberlassung sein (im Anschluss an
BGH, Urteile vom 20. Januar 1993 - VIII
ZR 22/92, NJW-RR 1993, 522 unter Il 2
b; vom 18. April 2007 - X1l ZR 139/05,

= GE 2020, 1041
=MDR 2020,
1050 = NZM
2020, 710 =
WuM 2020, 559
= DWW 2020,
251 = NJW
2020, 3523 =
ZMR 2020, 928

Briickner, GE
2020, 1031; Wiek,
WuM 2020, 564;
Harsch, MietRB
2020, 257; Drasdo,
NJW-Spezial 2020,
610; Artz, NZM
2020, 769;
Borstinghaus,
LMK 2020,
432127,
Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
21/2020 Anm. 1;
Beyer, jurisPR-
MietR 22/2
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NJW-RR 2007, 1021 Rn. 28; vom 8. Juli
2020 - VIII ZR 163/18, zur
Veroffentlichung in BGHZ bestimmt).
Bei einer wesentlichen Verschlechterung
des anfanglichen Dekorationszustandes
kommt ein Instandhaltungsanspruch des
Mieters in Betracht.

Da die (Wieder-)Herstellung dieses
urspriinglichen Dekorationszustands der
Wohnung in der Regel nicht praktikabel,
zumindest aber wirtschaftlich nicht
sinnvoll ist und deshalb nicht im Interesse
vernlnftiger Mietvertragsparteien liegt,
ist in diesen Fallen allein eine
Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen
sach- und interessengerecht, durch welche
der Vermieter die Wohnung in einen
frisch renovierten Zustand versetzt (im
Anschluss an Senatsurteil vom 8. Juli
2020 - VIII ZR 163/18, zur
Verdffentlichung in BGHZ bestimmt).
Mit Rucksicht auf Treu und Glauben (8§
242 BGB) kann der Mieter eine solche
Renovierung verlangen, muss sich aber
wegen der dadurch bewirkten
Besserstellung gegeniiber dem
unrenovierten (vertragsgemaliien) Zustand
bei Mietbeginn in angemessenem - in der
Regel hélftigem - Umfang an den
erforderlichen Kosten beteiligen.

3. Diese Kostenbeteiligung kann der auf
Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen
in Anspruch genommene Vermieter dem
Mieter nach Art eines
Zurlickbehaltungsrechts (8§ 273 Abs. 1
BGB) entgegenhalten. Der Mieter kann -
insbesondere zur VVermeidung eines
teilweisen Unterliegens - im
Klageverfahren seiner
Kostenbeteiligungspflicht dadurch
Rechnung tragen, dass er die Vornahme
der Schonheitsreparaturen nur Zug um
Zug gegen Zahlung seines Kostenbeitrags
verlangt.

§ 535 BGB

Schonheitsreparaturpflicht des
Vermieters bei unrenoviert

ubergebener Wohnung

1. An die Stelle einer nach § 307 Abs. 1,
Abs. 2 Nr. 1 BGB unwirksamen Klausel
zur Durchfiihrung von
Schonheitsreparaturen durch den Mieter
bei einer ohne angemessenen Ausgleich
unrenoviert beziehungsweise
renovierungsbedurftig Gberlassenen
Wohnung tritt nach § 306 Abs. 2 BGB die
gesetzliche Regelung des § 535 Abs. 1
Satz 2 BGB (Bestétigung der
Senatsurteile vom 9. Juli 2008 - VIII ZR
181/07, BGHZ 177, 186 Rn. 20; vom 18.
Marz 2015 - VIII ZR 185/14, BGHZ 204,

8. Juli 2020
VIII ZR 163/18

MietPrax-AK 8§
535 BGB Nr. 82
= GE 2020, 1037
=NZM 2020,
704 = WuM
2020, 554 =
MDR 2020,
1051 = NJW
2020, 3517

Beuermann, GE
2020, 1029;
Briickner GE 2020,
1031; Zehelein,
NZM 2020, 708;
Harsch, MietRB
2020, 257; Drasdo,
NJW-Spezial 2020,
610; Artz, NZM
2020, 769;
Barstinghaus,
LMK 2020,
432127, Beyer,
jurisPR-MietR
19/2020 Anm. 1;
Kappus, NJW
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302 Rn. 40; vom 8. Juli 2020 - VIII ZR
270/18, zur Veroffentlichung bestimmt).
2. Die hiernach den Vermieter treffende
Instandhaltungslast - vorliegend die
Ausfuhrung von Schonheitsreparaturen -
bestimmt sich nach dem zum
vertragsgemanen Gebrauch geeigneten
Zustand; dies kann auch der unrenovierte
beziehungsweise renovierungsbedirftige
Zustand der Wohnung zum Zeitpunkt
ihrer Uberlassung sein (im Anschluss an
BGH, Urteile vom 20. Januar 1993 - VIII
ZR 22/92, NJW-RR 1993, 522 unter Il 2
b; vom 18. April 2007 - XI1 ZR 139/05,
NJW-RR 2007, 1021 Rn. 28; vom 8. Juli
2020 - VIII ZR 270/18, zur
Veroffentlichung bestimmt). Bei einer
wesentlichen Verschlechterung des
anfanglichen Dekorationszustandes
kommt ein Instandhaltungsanspruch des
Mieters in Betracht.

Da die (Wieder-)Herstellung dieses
urspringlichen Dekorationszustands der
Wohnung in der Regel nicht praktikabel,
zumindest aber wirtschaftlich nicht
sinnvoll ist und deshalb nicht im Interesse
verniinftiger Mietvertragsparteien liegt,
ist in diesen Fallen allein eine
Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen
sach- und interessengerecht, durch welche
der Vermieter die Wohnung in einen
frisch renovierten Zustand versetzt (im
Anschluss an Senatsurteil vom 8. Juli
2020 - VIII ZR 270/18, zur
Verdffentlichung bestimmt). Mit
Ricksicht auf Treu und Glauben (§ 242
BGB) kann der Mieter eine solche
Renovierung verlangen, muss sich aber
wegen der dadurch bewirkten
Besserstellung gegeniiber dem
unrenovierten (vertragsgemafien) Zustand
bei Mietbeginn in angemessenem - in der
Regel hélftigem - Umfang an den
erforderlichen Kosten beteiligen.

2020, 3522;
Gsell/May

§ 535 BGB

Einordnung eines Vertrages
Uber die Unterbringung von

Obdachlosen

1. Fur die Einordnung eines Vertrages
tber die Unterbringung von Obdachlosen
als burgerlich-rechtlich oder eine
offentlich-rechtlich kommt es darauf an,
ob die Parteien einen 6ffentlich-
rechtlichen oder einen privatrechtlichen
(Rahmen-)Vertrag geschlossen haben.
2. Fur die Abgrenzung kommt es darauf
an, ob sich der Vertrag seinem auch fiir
die Entscheidung Uber den zuldssigen
Rechtsweg maRgeblichen Schwerpunkt
nach auf einen von der Rechtsordnung
offentlich-rechtlich oder privatrechtlich

5. August 2020
VIII ZB 46/19

MietPrax-AK 8§
535 BGB Nr. 83
= GE 2020, 1492
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geregelten Gegenstand bezieht
beziehungsweise ob er nach seinem
Zweck in enger, unldsbharer Beziehung
zur Erfillung offentlicher Aufgaben

steht.(nicht amtlicher Leitsatz)

§ 535 BGB

Anschluf3zwang an

Kabelanschluf3

1. Bei § 43b Satz 1 und 2 TKG handelt es
sich um Regelungen, die im Sinne von §
3a UWG auch dazu bestimmt sind, im
Interesse der Marktteilnehmer das
Marktverhalten zu regeln.

2. Der Vermieter einer Vielzahl von
Wohnungen, der seinen Mietern einen
Anschluss an ein Kabelfernsehnetz zum
Empfang von Fernseh- und
Horfunkprogrammen zur Verfligung stellt
und die ihm hierfur entstehenden Kosten
im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf seine
Mieter umlegt, ist ein Anbieter von
offentlich zugénglichen
Telekommunikationsdiensten im Sinne
von § 43b TKG.

3. Ein solcher Vermieter ist nicht nach §
43b Satz 1 TKG verpflichtet, seinen
Mietern bei fortbestehendem
Mietverhaltnis eine Kiindigung des
Anschlusses an das Kabelfernsehnetz
zum Ablauf von 24 Monaten zu
ermdglichen, wenn der
Wohnraummietvertrag auf unbestimmte
Zeit geschlossen und nach den
gesetzlichen Regelungen vor Ablauf von
24 Monaten kiindbar ist.

18. November
2021
|1 ZR 106/20

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 84
=WuM 2022, 92
= GRUR 2022,
175 =CR 2022,
124

Drasdo, NJW-
Spzial 2022, 163;
Horst, MietRB
2022, 147

8§ 535 BGB

Isolierter Garagenmietvertrag
Werden Wohnung und Garage mittels
zweier Vertragsurkunden vermietet,
spricht eine Vermutung dafir, dass es
sich um zwei selbstandige Vertrage

handelt.(nicht amtlicher Leitsatz)

14. Dezember
2021
VIl ZR 94/20

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 85
= GE 2022, 301
=WuM 2022,
212 =ZMR
2022, 625 =
ZMR 2022, 949

Sommer, MietRB
2022, 99; Beyer,
jurisPR-MietR
8/2022 Anm. 1

§ 535 BGB

Wasseranschluss fur

Gartenbewasserung

1. Der zum vertragsgemafen Gebrauch
geeignete Zustand im Sinne des § 535
Abs. 1 BGB wird, wenn es an einer
vertraglichen Vereinbarung fehlt, nach
den gesamten Umsténden des
Mietverhaltnisses und den daraus in -
gegebenenfalls ergénzender - Auslegung
abzuleitenden Standards, insbesondere
nach der Mietsache und deren
beabsichtigter Nutzung sowie der
Verkehrsanschauung unter der Beachtung
des in § 242 BGB normierten
Grundsatzes von Treu und Glauben
bestimmt.

2. Auch bei Abschluss eines Mietvertrags
in den neuen Bundeslandern vor dem

22. Februar 2022
VIII ZR 38/20

MietPrax-AK 8§
535 BGB Nr. 86
= NJW 2022,
2191 = NZM
2022, 608 = GE
2022, 1150 =
WuM 2022, 664
=ZMR 2023,
620

Drasdo, NJW-
Spezial 2022, 482
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Beitritt der DDR zur BRD ergab sich der
Umfang dessen, was zum Gebrauch zu
Uberlassen war, aus dem Mietvertrag.
Eine ergénzende Vertragsauslegung ist
auch im Geltungsbereich des ZGB
vorzunehmen.

3. Ist dem Mieter die Gartennutzung
gestattet, ist der Vermieter verpflichtet,
den urspriinglich vorhandenen (Auflen-
)Wasseranschluss zur Gartenbewésserung

zu erhalten.(nicht amtlicher Leitsatz)

§ 535 BGB

Zulassigkeit des Mieterwechsels

bei Wohngemeinschaften

a) Enthélt ein Mietvertrag mit mehreren
Mietern, die eine Wohngemeinschaft
bilden, zu einem Austausch einzelner
Mieter keine Regelung, ist im Wege einer
nach beiden Seiten interessengerechten
Auslegung der auf den Vertragsabschluss
gerichteten Willenserklarungen (88 133,
157 BGB) zu ermitteln, ob nach dem
Ubereinstimmenden Willen der Parteien
den Mietern ein Anspruch gegen den
Vermieter auf Zustimmung zu einem
klnftigen Mieterwechsel zustehen sollte.
b) Allein aus dem Vorliegen eines
Mietvertrags mit mehreren Mietern, die
eine Wohngemeinschaft bilden, kann
nicht auf einen derartigen
Ubereinstimmenden Willen der
Vertragsparteien geschlossen werden.
Vielmehr bedarf es hierfiir konkreter
Anhaltspunkte.

¢) Nach den Umsténden des Einzelfalls
kann den Willenserklarungen der Parteien
die Vereinbarung eines - unter dem
Vorbehalt der Zumutbarkeit des
eintretenden Mieters stehenden -
Anspruchs der Mieter auf Zustimmung
zum Austausch eines Mitmieters
insbesondere dann zu entnehmen sein,
wenn die Vertragsparteien bei
Vertragsschluss tbereinstimmend davon
ausgingen, dass sich haufig und in kurzen
Zeitabsténden ein Bedarf fir eine
Anderung der Zusammensetzung der in
der Wohnung lebenden Personen ergeben
kann, weil die Mieter voraussichtlich auf
Grund ihrer personlichen
Lebensumstande bereits bei
Vertragsschluss absehbar nur flr einen
kurzen Zeitraum an dem jeweiligen Ort
leben werden und eine vertragliche
Bindung Uber diesen Zeitraum hinaus
nicht eingehen wollen. Dies kann
insbesondere bei der Vermietung an
Studenten, die eine Wohngemeinschaft
bilden, der Fall sein.

27. April 2022
VIII ZR 304/21

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 87
= GE 2022, 636
=WuM 2022,
403 = NJW
2022, 2030 =
DWW 2022, 208
= MDR 2022,
945 = NZM
2022, 545 =
ZMR 2022, 629

Miinch, MietRB
2022, 194; Drasdo,
NJW-Spezial 2022,
449; Flatow, NZM
2022, 600; Kappus,
NJW 2022, 2037;
Siegmund, MDR
2022, 1063

8§ 535 BGB

Abgrenzung von Mietgebrauch
und widerruflicher Gestattung

4. Oktober 2022
VIII ZR 394/21

MietPrax-AK §
535 BGB Nr. 88
= GE 2023, 85 =
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Wohnflachenabweichung; H6he

der Minderung

Weist eine gemietete Wohnung eine
Wohnfléache auf, die mehr als 10 % unter
der im Mietvertrag angegebenen Flache
liegt, stellt dieser Umstand grundsétzlich
einen Mangel der Mietsache im Sinne des
§ 536 Abs. 1 Satz 1 BGB dar, der den
Mieter zur Minderung der Miete
berechtigt. Einer zusétzlichen Darlegung
des Mieters, daB infolge der
Flachendifferenz die Tauglichkeit der
Wohnung zum vertragsgemalien
Gebrauch gemindert ist, bedarf es nicht.

VI ZR 295/03

536 BGB Nr. 3 =
WuM 2004, 336
= GE 2004, 682
= NJW 2004,
1947 = NZM
2004, 453 =
ZMR 2004, 495
= MDR 2004,
933

Zur tatrichterlichen Auslegung einer NJW-RR 2023,
Indidividualvereinbarung Uber die 81 = NZM 2023,
Nutzungsmaglichkeit einer 239 =ZMR
Waschkiiche.(nicht amtlicher 2023, 622
Leitsatz)

§535BGB | Besichtigungsrecht des 26. April 2023 MietPrax-AK § Beyer, jurisPR-
Vermieters VIl ZR 420/21 535 BGB Nr. 89 MietR 16/2023
Es besteht eine vertragliche, aus § 242 =GE 2023, 649 | Anm. 1, DFanO’
BGB herzuleitende Nebenpflicht des = WuM 2023, NJW-SpemaI 2023,
Wohnraummieters, dem Vermieter - nach 403 = NzM 546, Burbulla, .
entsprechender VVorankindigung - den 2023, 542 = M'etRB 2023, 252;
Zutritt zu seiner Wohnung zu gewahren, DWW 2023, 257 | Pielsticker, MDR
wenn es hierfur einen konkreten = ZMR 2023, 2023, 1281
sachlichen Grund (hier: beabsichtigte 776
Veréaulerung der Wohnung) gibt. Eine
solche Pflicht kann sich zudem aus einer
entsprechenden Vereinbarung im
Mietvertrag ergeben (im Anschluss an
Senatsurteil vom 04.06.2014 - VIII ZR
289/13, Rz. 16 f., 20, NJW 2014, 2566 =
IMR 2014, 366)

§536 BGB | Umfang der Minderung und des | 26. Marz 2003 MietPrax-AK § | Schach, GE 2003,
Zurl"]ckbeha“ungsrechts X1l ZR 167/01 536 BGB Nr. 1 = | 785; Zich, MietRB
Zur Beriicksichtigung eines '_\IZM 2003, 437 | 2003, 36
Leistungsverweigerungsrechts des :‘r él\ﬂRGZEOgg’O 3
Mieters bei Mangeln der Mietsache. 804 = NJW-RR

2003, 873 =
DWW 2003, 188
= WuM 2003,
439

§536 BGB | Mangel bei 24. Marz 2004 MietPrax-AK § | Lammel, LMK
Wohnflachenabweichung; VIII ZR 44/03 \5,363250?%7: i/(l)'oirI’QlBZ;é)gﬂiengl,

. u g ie , 331;

Anwendbarkeit von = GE 2004, 680 | Eichberger,
Vorschriften zur Berechnung = NZM 2004, BGHReport 2004,
der Wohnflache 454 = ZMR 1008;
Fur die Beantwortung der Frage, ob die 2004, 501 = Schul/Wichert,
anrechenbare Wohnflache einer NJW 2004, 2230 | ZMR 2004, 496;
Mietwohnung von der im Mietvertrag = DWW 2004, Maciejewski, MM
angegebenen Flache in erheblicher Weise 183 = DB 2004, | 2004, 237; Pauly,
abweicht, kdnnen im Regelfall auch im 1554 = MDR MDR 2005, 1204
frei finanzierten Wohnraum die 2004, 933
Bestimmungen der 8§ 42-44 11. BV als
Mal3stab herangezogen werden.

§536 BGB | Mangel bei 24. Marz 2004 MietPrax-AK § | Schul/Wichert,

ZMR 2004, 496;
Lammel, LMK
2004, 121; Bieber,
MietRB 2004, 254;
Bieber MietRB
2004, 331; Pauly,
MDR 2005, 1204
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§536 BGB | Mangel bei 24. Méarz 2004 MietPrax-AK §
Wohnflachenabweichung VIII ZR 133/03 536 BGB Nr. 4 =
Weist die gemietete Wohnung eine WuM 2004, 268
Wohnflache von mehr als 10 % unter der = DWW 2004,

im Mietvertrag angegebenen Fl&che auf, 148 = GE 2004,
ist grundsétzlich ein Mangel der 683 = NZM
Mietsache anzunehmen. Daran andert i?\gé 3384: 500
auch der Zusatz "ca." nichts(nicht ’
amtlicher Leitsatz)

§536 BGB | Bewertung einer Praambel im 26. Mai 2004 MietPrax-AK § | Bieber, MietRB
Mietvertrag X1l ZR 149/02 536 BGB Nr. 5 = | 2004, 261
Zur Frage, ob von der Zusicherung der NZM 2004, 618
Vollvermietung eines Einkaufszentrums = GE 2004, 1021
ausgegangen werden kann, wenn die = ZMR 2004,

Parteien den gegenwartigen 664 = NJW-RR
Vermietungszustand in die Praambel des 2004, 1236
Mietvertrags aufgenommen haben.

§536 BGB | Gewahrleistungsrechte bei 30. Juni 2004 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
gewerblicher X1l ZR 251/02 536 BGB Nr. 6 = Spezial 2004, 290
Zwischenvermietung; \:’VEZATZSSS' 4 513619
unerheblicher Mangel = GE 2004, 1228
1. Bei einer gewerblichen Zwischenmiete = NZM 2004,
von Wohnungen zum Zwecke der 776 = NJW-RR
Weitervermietung sind Umsténde, die die 2004, 1450 =
Wohnungstauglichkeit beeintrachtigen, MDR 2004,

i.d.R. auch als Méngel des 1348 = ZMR
Zwischenmietverhaltnisses im Verhaltnis 2005, 101
Hauptvermieter zu Zwischenmieter
anzusehen. Ob diese Méngel dort als
erheblich bzw. unerheblich i.S. des § 537
Abs. 1 Satz 2 a.F. BGB einzustufen sind,
héngt insbesondere von der
GroRenordnung des gewerblichen
Zwischenmietverhaltnisses ab.
2. Als unerheblich i.S. von § 537 Abs. 1
Satz 2 a.F. BGB ist ein Fehler
insbesondere dann anzusehen, wenn er
leicht erkennbar ist und schnell und mit
geringen Kosten beseitigt werden kann,
so daR die Geltendmachung einer
Minderung gegen Treu und Glauben
verstiele.
§536 BGB | Beweislast nach 10. November MietPrax-AK § Bieber, MietRB

Gefahrenkreisen 2004 536 BGB Nr. 7 = | 2005, 95
Der Mieter ist nicht nach § 543 BGB (§ | XII ZR 71/01 NZM 2005, 17=
542 BGB a.F.) zur auBerordentlichen WuM 2005, 54 =
fristlosen Kiindigung berechtigt, wenn er GE 2005, 125 =
die Stérung des vertragsgeméalen ZMR 2005, 120
Gebrauchs (hier durch einen = DWW 2005,
Wasserschaden) selbst zu vertreten hat. 19 = GuT 2005,
Ist die Schadensursache zwischen den 19 = MDR 2005,
Vertragsparteien streitig, tragt der 325
Vermieter die Beweislast dafur, dass sie
dem Obhutsbereich des Mieters
entstammt. Sind sémtliche Ursachen, die
in den Obhuts- und
Verantwortungsbereich des Vermieters
fallen, ausgerdumt, tragt der Mieter die
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Beweislast dafiir, dass er den
Schadenseintritt nicht zu vertreten hat.

Minderung

Bemessungsgrundlage der Minderung
nach § 536 BGB ist die Bruttomiete
einschlieBlich einer
Nebenkostenpauschale oder einer
Vorauszahlung auf die Nebenkosten.
Dies gilt auch, wenn der zur Minderung
flhrende Mangel auf einer Abweichung
der Wohnflache von der im Mietvertrag
angegebenen Flache um mehr als 10 %
beruht.

Ist die Miete aufgrund eines Mangels
nach § 536 Abs. 1 BGB gemindert, so
bleibt dieser Umstand fur die Berechnung
der zuléassigen Hohe einer Mietsicherheit
nach § 551 Abs. 1 BGB aufer Betracht.
Malgeblich fur die Hochstgrenze ist die
vereinbarte, nicht die geminderte Miete.
Unter Miete im Sinne des § 551 Abs.1
BGB ist jedoch dann die aufgrund des
Mangels geminderte Miete zu verstehen,
wenn im Zeitpunkt der Vereinbarung tber
die Mietsicherheit ein unbehebbarer
Mangel vorliegt.

= WuM 2005,
573 = NJW
2005, 2773 = GE
2005, 1120 =
NZM 2005, 699
= DWW 2005,
371 =ZMR
2005, 854 =
MDR 2006, 197

§536 BGB | Minderung von der Bruttomiete | 6. April 2005 MietPrax-AK 8§ | Schach, GE 2005,
Bemessungsgrundlage der Minderung XIl ZR 225/03 536 BGB Nr. 8 = | 645; Kretzer, ZMR
nach § 536 BGB ist die Bruttomiete BGHZ 163,1= | 2005, 516;
(Mietzins einschlieRlicher Nebenkosten). WuM 2005, 384 | Litzenkirchen,
Dabei ist unerheblich, ob die = GE 2005, 666 | MietRB 2005, 202,
Nebenkosten als Pauschale oder =NZM 2005, 216; Drasdo, NJW-
Vorauszahlung geschuldet werden. 455 = MDR Spezial 2005, 341;

2005, 979 = Eisenschmid,

NJW 2005, 1713 | WuM 2005, 491;

= ZMR 2005, Steinke/Maroldt,

524 = GuT 2005, | ZfIR 2005, 393;

166 Schmid, MDR
2005, 971,
Lutzenkirchen,
BGHReport 2005,
897; Schumann,
GuT 2005,

§536 BGB | Flachenabweichungen bei der 4. Mai 2005 MietPrax-AK § | Wiek, Mietrecht-
Gewerberaummiete XIl ZR 254/01 536 BGB Nr. 9 = express 200_5, 84,
Auch bei der Miete von Geschaftsraum NZM 2005, 500 | Jenissen, MietRB
stellt eine Mietflache, die um mehr als = GuT 2005, 163 | 2005, 259; Pauly,
10% unter der im Mietvertrag = NJW 2005, MDR 2005, 1204
vereinbarten Flache liegt, einen nicht 2152_: GE 2005,
unerheblichen Mangel dar (im Anschluss 861= ZMFE
an BGH, NZM 2004, 456, und NZM 2005, 612 =
2004, 453 = NJW 2004, 1947). MDR 2005, 975
Die fir die Minderung aufgestellten
Grundsétze flr die Erheblichkeit der
Beeintréchtigung des vertragsgemafien
Gebrauchs kénnen auch fir die fristlose
Kindigung gem. § 542 BGB a.F.
herangezogen werden.

§536 BGB | Minderung von Bruttomiete; 20. Juli 2005 MietPrax-AK & | Schmid, MDR
Hohe der Mietsicherheit bei VI ZR 347/04 536 BGB Nr. 10 | 2005, 971; Wiek,

WuM 2005, 575;
Bieber, MietRB
2005, 281, 282;
Schmid, ZMR
2005, 836; Drasdo,
NJW-Spezial 2005,
531; Schach, GE
2005, 1462; Kinne,
GE 2005, 1160;
Becker, GE 2005,
1335; Bongard, GE
2005, 1338

© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen

Seite 51




§ 536 BGB

Vollvermietung als zugesicherte
Eigenschaft, Wegfall der

Geschaftsgrundlage

a) Zur Frage, ob eine Vollvermietung und
eine bestimmte Mieterstruktur als
zugesichert anzusehen ist, wenn die
Parteien einen bestimmten
Vermietungszustand in die Praambel des
Mietvertrages aufgenommen haben (im
Anschluss an Senatsurteil vom 26. Mai
2004 - XI1 ZR 149/02 - NZM 2004, 618).
b) Zur Anwendbarkeit der Grundsatze
Uber den Wegfall der Geschéftsgrundlage
nach Anmietung einer Teilflache in einem
erst zu erstellenden Zentrum fir Handel
und Dienstleistungen, wenn dieses nach
der Er6ffnung nicht in der erwarteten
Weise von den Kunden angenommen
wird (im Anschluss an Se-natsurteile vom
16. Februar 2000 - XII ZR 279/97 - NJW
2000, 1714 und vom 19. Juli 2000 - XII
ZR 176/98 - NZM 2000, 1005).

21. September
2005
X1l ZR 66/03

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 11
= GuT 2006, 19
= NZM 2006, 54
= NJW 2006,
899 = MDR
2006, 506

Drasdo, NJW-
Spezial 2006, 98;
Ott, MietRB 2006,
263

Anlage die in der 26.

§536 BGB | Exakte Angabe der 28. September MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
WohnungsgroRe nicht nur bloRe | 2005 536 BGBNr. 12| Spezial 2005, 534;
Objektbeschreibung | 1hZR 104/04 ;l\IZVEI\ééOzOO%S fggg(:h’ GE 2005,
Besteht nach einem Umbau Unsicherheit 1349_: NZM
Uber die tatsachliche GrolRie einer 2005. 861
Wohnung, so lasst die genaue Angabe '
einer Wohnflache im Mietvertrag
vermuten, dass die Vertragsparteien diese
Unsicherheit beseitigen und eine
bestimmte WohnungsgréRe verbindlich
festlegen wollten.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§536 BGB | ""Normative" 22. Februar 2006 | MietPrax-AK § | Wiek, WuM
Flachenabweichung VI ZR 219/04 536 BGB Nr. 13 | 2006,246; Schach,
Entsprach es bei Abschluss des = WuM 2006, GE 2006.’ 606;
Mietvertrages der Ubereinstimmenden 245 = NZM Wiek, Mietrecht-
Vorstellung der Vertragsparteien, dass in 2006, 375=GE | express 20.06’ 8,
der mit einer bestimmten 2006, 642 = MM | Kunze, M!EtRB
Quadratmeterzahl angegebenen 2006, 182 = 2006, 209,_Drasdo,
Wohnflache die Dachterrasse der ZMR 2006, 439 | NJW-Spezial 2006,
vermieteten Penthousewohnung zu einem = MDR 2006, 338
nicht néher bestimmten, nicht 861 = DWW
unerheblichen Anteil enthalten ist, so 2006, 330
kann der Mieter nicht im Nachhinein
geltend machen, die vereinbarte
Wohnflache sei um mehr als 10 %
unterschritten, weil die Terrassenflache
nach gesetzlichen Bestimmungen nur mit
einem Bruchteil von weniger als der
Haélfte - des gesetzlichen Maximalwerts -
als Wohnfléche anzurechnen sei.

§536 BGB | Mangel durch Mobilfunkanlage | 15. Marz 2006 MietPrax-AK § | Manger, GE 2006,
Zur Frage, ob dem Mieter von Wohnraum | VIII ZR 74/05 536 BGB Nr. 14 | 752; Drasdo, NJW-
ein Anspruch gegen den Vermieter auf = DWW 2006, | Spezial 2006, 387
Unterlassung des Betriebs einer 195 = WuM
Mobilfunksendeanlage zusteht, wenn die 2006, 304 = GE

2006, 777 =
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Bundesimmissionsschutzverordnung NZM 2006, 504

festgelegten Grenzwerte fiir elektro- = NJW 2006,

magnetische Felder nicht Gberschreitet. 2625 =ZMR
2006, 670 =
MDR 2006,
1218

§536 BGB | Anfanglicher Mangel; 7. Juni 2006 MietPrax-AK § | Hoffmann, MietRB
Anzeigepflicht X1l ZR 34/04 536 BGB Nr. 15 | 2006, 264
a) Eine unzureichend vermauerte = GE 2006, 967
Wanddéffnung, die den Einbruch in ein = NZM 2006,
vermietetes Ladenlokal erleichtert, kann 626 = ZMR
einen Mangel der vermieteten Rdume 2006, 678 =
darstellen. NJW 2006, 2918
b) Zu den Voraussetzungen der = GuT 2006, 237
Anzeigepflicht des Mieters nach § 536 ¢ =MDR 2007, 22
Abs. 1 BGB.

8 536 BGB Rechtsmangel durch 12. Juli 2006 MietPrax-AK § Schach, GE 2006,
Vermietung an Unter- X1l ZR 178/03 536 BGB Nr. 16 10_72; Monschau,
Untermieter = GE 2006, 1095 | MietRB 2006, 316
a) Zur Frage der Rechtskrafterstreckung gggZ:I\/ZIfAOF(e)G und 320
eines zwischen den Hauptmietparteien 2006. 763 = GuT
ergangenen Feststellungsurteils Uber den 2006' 241 =
Fortbestand des Hauptmietvertrages auf MDR' 2007. 78
den Untermieter. BGB a.F. §§ 541, 537 '

Abs. 1.

b) Gibt nach Beendigung des
Hauptmietverhéltnisses der Unter-
Untermieter, der den unmittelbaren Besitz
hat, dem Dréngen des Hauptvermieters
nach, einen neuen Mietvertrag mit diesem
unmittelbar zu schlieRen, mittelt er den
Besitz fortan diesem und nicht mehr dem
Untermieter sowie Uber diesen dem
Hauptmieter. Bei fortbestehendem
Untermietverhaltnis wird der Untermieter
dadurch dem Hauptmieter gegenuber
gemaR § 541 BGB a.F. von seiner
Verpflichtung zur Zahlung weiteren
Untermietzinses frei, weil der
Hauptmieter ihm den mittelbaren
Mietbesitz nicht mehr gewdhren kann.

§536 BGB | Rechtsmangel eines 29. November MietPrax-AK §
Untermietverhaltnisses 2006 536 BGB Nr. 17
Der Anspruch des Hauptvermieters, nach | XI1 ZR 175/04 = GuT 2007, 132
Beendigung des Hauptmietvertrages die
Herausgabe der Mietsache auch von dem
Untermieter zu verlangen, kann einen
Rechtsmangel darstellen. VVoraussetzung
ist aber, dass der Dritte sein Recht in
einer Weise geltend macht, die zu einer
Beeintrachtigung des Gebrauchs durch
den Mieter fishrt.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§ 536 BGB Fléchenermittlung im 23. Mai 2007 MietPrax-AK § Monschau, MietRB
preisfreien Wohnungsbau; VIII ZR 231/06 5325290%7'\'20157 ﬁg(\)/(/’ 5258;-[)(3%%?
Hobbykeller _ ’ ~opezia ’
Ist davon auszugehen, dass die Parteien 24\/1\/2'\:';227 466
eines Wohnraummietvertrages sich 2007, 595 =
(stillschweigend) auf eine NJW 2007, 2624
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gemietet hat, wird der vertragsmaliige
Gebrauch bereits dadurch entzogen, dass
der wahre Berechtigte nicht bereit ist, den
Mieter die Mietsache zu den mit dem

GuT 2008, 282 =
GE 2008, 1253 =
ZMR 2008, 883

Wohnflachenberechnung nach den = MDR 2007,
Vorschriften der 8§ 42 bis 44 11. BV bzw. 1183 =ZMR
der Wohnflachenverordnung geeinigt 2007, 764
haben, ist fiir eine Anwendung der DIN

283 auch dann kein Raum, wenn diese bei

der Ermittlung der Wohnflache im

Einzelfall zu einem anderen Ergebnis

fuhrt; nach der DIN 283 ist die

Wohnfl&che nur dann zu berechnen, wenn

die Parteien dies vereinbart haben oder

sie als Berechnungsmethode ortsiiblich

oder nach der Art der Wohnung

naheliegender ist (Fortfuhrung des

Senatsurteils vom 24. Mérz 2004 - V11

ZR 44/03, NJW 2004, 2230).

§536 BGB | Minderungsausschlussvereinbar | 12. Marz 2008 MietPrax-AK § | Schach, GE 2008,
ung in der Gewerberaummiete X1l ZR 147/05 536 BGB Nr. 19 828, .

Eine vom Vermieter verwendete = GE 2008, 862 | Lutzenkirchen,
formularmaBige Klausel, wonach der = NJW 2008, MietRB 2008, 233;
Mieter von Gewerberaum gegeniiber den 2254 = NZM Dras<_:io, NJW- )
Anspriichen des Vermieters auf Zahlung 2008, 522 = ZfiR | Spezial 2(.)03’ 047,
des Mietzinses kein Minderungsrecht 2008, 491 = La_mmel, JurisPR-
wegen Méngeln der Mietsache geltend ZMR 2008, 693 | MietR 16/2008
machen kann, es sei denn, der Vermieter =GuT 2008, 278 | Anm. 1

hat die Mangel vorsatzlich oder grob

fahrlassig zu vertreten, ist im Zweifel

dahin auszulegen, dass sie die Minderung

wegen sonstiger Mangel vollstandig

ausschlieit und dem Mieter auch nicht

die Maglichkeit der Ruckforderung der

Miete nach § 812 BGB verbleibt.

Eine solche Klausel benachteiligt den

Mieter unangemessen und ist deswegen

unwirksam.

§536 BGB | Minderungsausschlussvereinbar | 23. April 2008 MietPrax-AK § Drasdo, NJW-
ung in der Gewerberaummiete | X!l ZR 62/06 536 BGB Nr. 20 | Spezial 2008, 547;
Eine vom Vermieter in einem =BGHZ 176, La_mmel, JurisPR-
Gewerberaummietvertrag verwendete 191 = GE 2008, MietR 19/2008
formularmaRige Klausel, wonach eine 981 = NJW_ Anm. 3
Minderung der Miete ausgeschlossen ist, 2008, 2497 =
wenn die Nutzung der Rdume durch NZM 2008, 609
Umstéande beeintrachtigt wird, die der = GuT 2008, 280
Vermieter nicht zu vertreten hat, ist im
Zweifel dahin auszulegen, dass sie die
Minderung insoweit vollstandig
ausschliet und dem Mieter nicht die
Madglichkeit der Rickforderung der Miete
nach § 812 BGB belasst.

Eine solche Klausel benachteiligt den
Mieter unangemessen und ist deswegen
unwirksam.

§536 BGB | Entziehung des Gebrauchs als 10. Juli 2008 MietPrax-AK § | Kurek, MietRB
Mangel IX ZR 128/07 536 BGB Nr.21 | 2008, 326;

Dem Mieter, der Rdume von einem nicht Zﬂz—lvlili\(l)\(lm jlilfiigsl‘?({:hl\r/lnilei’R
verfugungsberechtigten Vermieter 2008, 2771 = 51/2008 Anm. 1
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Vermieter vereinbarten Konditionen
nutzen zu lassen.

§536 BGB | Hartz IV Mieter als Mangel 15. Oktober 2008 | MietPrax-AK § | Liitzenkirchen,
Zur Frage, wann Art und Umfang des XIl ZR 1/07 536 BGB Nr. 22 | jurisPR-MietR
Publikumsverkehrs eines gewerblichen = NJW 2009, 4/2009 Anm. 5;
Mitmieters (hier: Arbeitsgemeinschaft der 664 = GE 2009, | Ddtsch, MietRB
Bundesagentur fir Arbeit und des 254 = NZM 2009, 67
Landkreises) in einem vor 2009, 124 = GuT
Vertragsschluss als exklusiv 2009, 24 = ZMR
angepriesenen Biirohochhaus als Mangel 2009, 269
der Mietsache anzusehen sind.

§536 BGB | Wohnflachenberechnung unter | 22. April 2009 MietPrax-AK § | Wassermann,
anteiliger Einbeziehung von VIII ZR 86/08 53\?\/8352(')\('); 23 gjgapng- iR

N =Wu , ivi
Dachterrassenflachen 344 = GE 2009, | 12/2009 Anm. 3;
a) D_|e Ermittlung einer im _Mletve_rtrag 773 = NZM Eupen, GE 2009,
vereinbarten Wohnflache richtet sich - 2009, 477 = 744: Lammel,
soweit die Parteien nlch_ts anderes NJW 2009, 2295 | jurisPR-MietR
vereinbart haben oder eine andere - MDR 2009 14/2009 Anm. 1:
Berechnungsweise ortstblich ist - nach 860 ' Drasdo. NJW-
den fiir den preisgebundenen Wohnraum Spezi |’2009 465:
; . pezia , 465;
im Zeitpunkt des Absthusses des Lehmann-Richter,
Mlet_vertrags maBgeb.Illt_:hen MietRB 2009, 221
Bestimmungen (Bestétigung von BGH,

Urteil vom 23. Mai 2007 - VIII ZR
231/06, NJW 2007, 2624, Tz. 13).

b) Sind hiernach fir die
Flachenermittlungen die Bestimmungen
der I1. Berechnungsverordnung
mafgeblich, kénnen Grundflachen von
Balkonen, Loggien, Dachgarten und
gedeckten Freisitzen unabhéngig von
ihrer Lage, Ausrichtung und Nutzbarkeit
bis zur Halfte angerechnet werden.

§536 BGB | Trittschallschutz im 17. Juni 2009 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
ausgebauten A|tbau VIl ZR 131/08 536 BGB Nr. 24 Sp.ezial 2099, 530;
Eine Mietwohnung in einem alteren = NJW 2009, Détsch, M_'EtRB
Gebaude weist, wenn nicht vertraglich 2441 = GE 2009, | 2009, 253; Elzer.
etwas anderes vereinbart ist, in %g 9= ng'\f Eéxsi?l(ﬁ d641'
schallschutztechnischer Hinsicht keinen ' N !
Mangel auf, sofern der Trittschallschutz NZM 2009, 580 | WuM 2010, 25
den zur Zeit der Errichtung des Gebdudes - M?R 2009,
geltenden DIN-Normen entspricht. Das 975 = DW\_N
gilt auch dann, wenn wéhrend der 2009, 256 = MM
Mietzeit in der Wohnung dariber der 2009, 333 =
FuBbodenbelag ausgetauscht wird und ZMR 2009, 836
sich dadurch der Schallschutz gegeniiber
dem Zustand bei Anmietung der
Wohnung verschlechtert (Abgrenzung zu
Senatsurteil vom 6. Oktober 2004 - VIII
ZR 355/03, NJW 2005, 218).

§536 BGB | Begriff des Freisitzes und 8. Juli 2009 MietPrax-AK § | Horst, MietRB
Flachenberechnung bei VIl ZR 218/08 536 BGB Nr. 25 | 2009, 316
altbaubedingter niedriger gl\gvil\'/\luz\?vog,

Raumhéhe 2009, 2880 = GE
a) Ist in einem Wohnraummietvertrag 2009, 1118 =
Uber ein &lteres Fachwerkhaus vereinbart, NZM 2009, 659
dass die Wohnflache nach den §8 42 ff. = ZMR 2009,
I1. BV zu berechnen ist, so kann die 838
MaRgeblichkeit dieser Bestimmungen fiir
© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen Seite 55




die Wohnfl&chenermittlung nicht mit der
Begriindung verneint werden, derartige
Gebdude mit niedriger Deckenhdhe und
freiliegenden Deckenbalken habe die
Zweite Berechnungsverordnung nicht im
Blick gehabt.

b) Freisitze im Sinne des § 44 Abs. 2 I1.
BV sind nur solche Freiflachen, die an
den vermieteten Wohnraum angrenzen.

§536 BGB | Wohnflachenberechnung bei 16. September MietPrax-AK § | Dittert, jurisPR-

offentlich-rechtlicher 2009 53&'\3}\?250'8‘&;- 26 XlietR224|22009
A VIII ZR 275/08 = ) nm. 2; Kunze,

g%&??ﬂ?ﬁfﬁiﬁgﬁg kung 3421 = GE 2009, | MietRB 2009, 347;

Nutzungsbeschrankungen vermieteter ;ggg GZXU:M SDFEZE?;’ZI\(I)JO\QV 723

Wohnraume berechtigen den Mieter nicht NZM 2009. 814 ’

zur Mietminderung, wenn deren - MDR 2069

Nutzbarkeit mangels Einschreitens der 1383 = 7GS

zustandigen Behdrden nicht 2009, 488 =

emgeschraqkt ist. o _ ZNotP 2009, 437

b) Haben die Parteien eine bestimmte = ZMR 2010

Wohnflache als Beschaffenheit der 101 ’

Mietsache vereinbart, sind die Flachen

von Raumen, die nach dem Vertrag zu

Wohnzwecken vermietet sind (hier:

ausgebautes Dachgeschoss), bei der

Wohnflachenermittlung unabhéngig

davon mit einzurechnen, ob sie bei einer

Flachenberechnung nach den

Bestimmungen der Zweiten

Berechnungsverordnung als Wohnraum

anzurechen sind (Fortfiihrung von BGH,

Urteil vom 23. Mai 2007 - VIII ZR

231/06, NJW 2007, 2624, Tz. 13).

§536 BGB | Wohnflachenberechnung trotz 29. September MietPrax-AK § | Eisenschmid,
baurechtswidriger Nutzung von | 2009 536 BGB Nr. 27 | jurisPR-MietR
RAuUmMen VIl ZR 242/08 = \(;:VE '\Z/IOgg,osla487 4/2010 Anm 1
a) Eine eventuelle Baurechtswidrigkeit 662 i ZMR ’
der Nutzung einzelner Raume ist fur die 2010. 272
Ermittlung einer Flachenabweichung '
ohne Bedeutung.

b) Etwas anderes gilt aber dann, wenn
tatséchlich einen Ungeeignetheit zur
Nutzung der Raume als Wohnrdume
vorliegt.

c) Dies setzt aber bei 6ffentlich-
rechtlichen Nutzungsbeschrankungen ein
Einschreiten der Behérde voraus.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§536 BGB | Der Begriff der 21. Oktober 2009 | MietPrax-AK § Lehmann-Richter,
"Mietraumflache" VI ZR 244/08 536 BGB Nr. 28 | MietRB 2010, 35
Zur Auslegung des in einem = NJW 2010,
formularmaBigen Mietvertrag tiber 293 = GE 2010,

Wohnraume verwendeten Begriffs ;éi O: glozl\/IWuM
Mietraumflache". 2010, 27

§536 BGB | Flachenermittlung bei 28. Oktober 2009 | MietPrax-AK § Kunze, MietRB
Einfamilienhaus mit Garten VIII ZR 164/08 536 BGB Nr. 29 | 2010, 35; Drasdo,
Auch bei einem vermieteten ;3\;\/2%;020091,0 ll\IZJS\;N-SpemaI 2010,
Einfamilienhaus mit Garten stellt eine 54 = NZM 2010,
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Wohnflachenabweichung einen zur
Minderung berechtigenden Mangel dar,
wenn die tatsdchliche Wohnflache von
der vereinbarten Wohnflache um mehr als
10 % nach unten abweicht. Eine
Anhebung dieses Grenzwerts wegen der
mitvermieteten Gartenflache kommt nicht
in Betracht (Fortfiihrung von BGH,
Urteile vom 24. Marz 2004 - VIII ZR
133/03, WuM 2004, 268, und VIII ZR
295/03, WuM 2004, 336).

36 = NJW 2010,
292 = DWW
2010, 18

Bei der Beurteilung der Erheblichkeit des

§536 BGB | Wohnflachenberechnung bei 16. Dezember MietPrax-AK § | Kunze, MietRB

offentlich-rechtlicher 2009 532526051(;\‘% ??é) %?110, fl?gi ion
. = , eesfeld, jurisPR-

Nutzungsbeschrankung | VIl 2R 3909 ZWGM 2010, | MietR 9/2010

Bei der Ermittlung der thnf!ache einer 150 = NZM Anm. 1: Drasdo,

Maisonettewohnung ist die Flache des zu 2010, 196 = NJW-Spezial 2010,

Wohn_zwecken m|tverm|e"tete_n NJW 2010, 1064 | 257

Galeriegeschosses unabhéngig davon zu = DWW 2010

beriicksichtigen, ob die Raume des 145=ZMR

Galeriegeschosses nach 2010. 430

bauordnungsrechtlichen Vorschriften '

deswegen nicht zur Wohnflache zu

rechnen sind, weil sie zu weniger als der

Halfte der Grundfl&che eine lichte Hohe

von mehr als 2,20 m aufweisen und

deshalb nicht als Aufenthaltsrdume gelten

(im Anschluss an BGH, Urteil vom 16.

September 2009 - VIII ZR 275/08, NJW

2009, 3421).

§536 BGB | Vereinbarung eines unter 10. Februar 2010 | MietPrax-AK § Pfeifer, jurisPR-
Mindeststandard liegenden VI ZR 343/08 | 536 BGBNr. 31 | MietR 7/2010
Zustands = GE 2010, 480 Ar_1m. 2; Pfeifer,

. . =WuM 2010, MietRB 2010, 129;
Der I\_/Ileter hat_g_ru"ndsatzllch Ansp_ruch 235 = NZM Drasdo, NJW-
auf eine EIektnzﬂat_svers_orgunq, die 2010, 356 = Spezial 2010, 321
zumindest dep Bet_rlep eines groleren ZMR 2010,517 | Bernhard, GE
Haushaltsgerats wie einer 2010. 740
Waschmaschine und gleichzeitig weiterer ’
haushaltsiiblicher Gerate wie zum
Beispiel eines Staubsaugers ermdglicht.
Auf eine unterhalb dieses
Mindeststandards liegende
Beschaffenheit kann der Mieter nur bei
eindeutiger Vereinbarung verwiesen
werden. Dem genigt eine
Formularklausel, nach der der Mieter in
der Wohnung Haushaltsmaschinen nur im
Rahmen der Kapazitét der vorhandenen
Installationen aufstellen darf, nicht (im
Anschluss an BGH, Urteil vom 26. Juli
2004 - VIII ZR 281/03, NJW 2004,
3174).

§536 BGB | Wohnflache bei ca-Angabe 10. Mérz 2010 MietPrax-AK § | Eisenschmid,

a) Auch wenn die als Beschaffenheit VIII ZR 144/09 536 BGB Nr. 32 | jurisPR-MietR
vereinbarte Wohnflache mit einer "ca."- = WuM 2010, 10/2010 Anm. 2;
Angabe versehen ist, liegt ein zur 240 = GE 2010, | Kunze, MietRB
Mietminderung berechtigender 613 = NZM 2010, 158; Drasdo,
Sachmangel dann vor, wenn die 2010, 313 = NJW-Spezial 2010,
tatsachliche Flache mehr als 10 % unter NJW 2010, 1745 | 354

der vereinbarten Quadratmeterzahl liegt. EZZZMR 2010,
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Mangels ist nicht eine zusatzliche
Toleranzspanne anzusetzen (im
Anschluss an BGH, Urteil vom 24. Mérz
2004 - VIII ZR 133/03).

b) Fir die Berechnung der Minderung ist
in diesem Fall ebenfalls die prozentuale
Unterschreitung der vereinbarten
Quadratmeterzahl maRgebend und nicht
eine um eine Toleranzspanne verringerte
Flachenabweichung (im Anschluss an
BGH, Urteil vom 24. Marz 2004 - VIlI
ZR 295/03).

§536 BGB | Flachenvereinbarung durch 23. Juni 2010 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Angabe in Wohnungsanzeige VIl ZR 256/09 536 BGB Nr. 33 | jurisPR-MietR
Zur Frage des Zustandekommens einer = NJW 2010, 16/2010 Anm 1 =
konkludenten Wohnflachenvereinbarung 2648 = WuM AnWZert_MletR
bei Abschluss eines schriftlichen 2010, 480 = GE | 17/2010 Anm 3;
Mietvertrags unter Verwendung eines 2010, 1047 = Drasdo, NJW-
Vertragsformulars, das Angaben zur ,:I?\I\/I/I IRZ’OZlOOiO614 gfrgfl 53332%4170
GroRe der Wohnflache nicht vorsieht. 938 = MDR 606 L ehmann-

2010, 916 Richter, MietRB
2010, 289

8536 BGB | Geschuldeter Zustand bei 7.Juli 2010 MietPrax-AK § Horst, MietRB
tiberholter DIN-Norm VIIlI ZR 85/09 536 BGB Nr. 34 | 2010, 254;_Drasd0,
Ohne eine dahingehende vertragliche = WuM 2010, NJW-Spezial 2010,
Regelung hat ein Wohnraummieter 482=GE 2010, | 577
regelméRig keinen Anspruch auf einen 1110 = NJW
gegenuber den Grenzwerten der zur Zeit 2010, 3088 =
der Errichtung des Gebdudes geltenden ZMR 2010, 942
DIN-Norm erhéhten Schallschutz
(Bestétigung des Senatsurteils vom 6.

Oktober 2004 - VIII ZR 355/03, NJW
2005, 218).

§536 BGB | Keine 10. November MietPrax-AK § Borstinghaus,
Wohnflachenvereinbarung bei | 2010 536 BGBNr. 35 | JurisPR-.
ausdriicklichem Hinweis auf VIII ZR 306/09 \:Nﬁ,\EA 22%1111 4191=_ 2?;' Zé\./gshi?hon
fehlende Verbindlichkeit der im NIW 2011,’220 GE 201'1, 18: de,rs.,
Mietvertrag angegebenen = NZM 2011, 70 | jurisPR-MietR
Wohnungsgroile = DWW 2011, 7 | 1/2011 Anm. 3;
Von einer Beschaffenheitsvereinbarung =ZMR 2011, Lehmann-Richter,
hinsichtlich der Wohnflache ist nicht 205 =JZ 2011, MietRB 2011, 36;
auszugehen, wenn ein 588 Drasdo, NJW-
Wohnraummietvertrag zwar eine Spezial 2011, 65;
Wohnflachenangabe enthalt, diese Niebling, ZMR
Angabe jedoch mit der Einschrankung 2011, 207; Weller,
versehen ist, dass sie nicht zur Festlegung JZ 2011, 589
des Mietgegenstandes diene.

§ 536 BGB Minderung bei periodisch 15. Dezember MietPrax-AK § Borstinghaus,

auftretendem Mangel 2010 536 BGB Nr. 36 | LMK 2/2011 Anm.
Wirkt sich in einem X1l ZR 132/09 = GE 2011, 197 | 5; Dr_asdo, NJIW-
Gewerberaummietvertrag ein Mangel nur = NJW 2011, Spe2|al 20%1’ 129;
periodisch erheblich auf die 514 = MDR Eisenschmid,
Gebrauchstauglichkeit der Mietsache aus, 2011, 149 = GuT Jur'SPR'M'EtR_
ist der Mietzins auch nur in diesem ilozll\lll 38?1: 153 g&?elkl QT;?RlB
Zeitraum kraft Gesetzes herabgesetzt. = DWW 2011, 2011, 106

97 = ZMR 2011,

372
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ergibt, um welche Art von
Beeintrachtigungen (Partygeréusche,
Musik, Larm durch Putzkolonnen auf
dem Flur 0.4.) es geht, zu welchen
Tageszeiten, Uber welche Zeitdauer und
in welcher Frequenz diese ungefahr

DWW 2012, 171
=GuT 2012, 125
= NZM 2012,
381 =ZMR
2012, 536

8536 BGB | Keine Minderung bei 15. Dezember MietPrax-AK § Monschau, MietRB

Unterbrechung der 2010 536 BGB Nr. 37 | 2011, 102; Dlrasdo,
VI ZR 113/10 = WuM 2011, 97 | NJW-Spezial 2011,
\S/terfsrgl;/gegrsorgung durch = GE2011,261 | 193; Warnecke,
= DWW 2011, jurisPR-MietR

Eine auf einen Zahlungsruckstand des 56 = NZM 2011, J7/2011 Anm. 1
Mieters einer Wohnung gegenuiber dem 198 = ZMR
Stromversorger beruhende Unterbrechung 2011, 371
der Stromlieferung (Ausbau des
Stromzéhlers) fuhrt nicht zu einer
Minderung der Miete, da dieser Mangel
der Sphare des Mieters zuzurechnen ist.

§536 BGB | Flachenabweichung bei 2. Marz 2011 MietPrax-AK § | Schach, MietRB
moblierter Wohnung VI ZR 209/10 536 BGB Nr.38 | 2011, 137;_B|eber,
Auch wenn eine Wohnung mébliert = WuM 2011, JurisPR-MietR -
vermietet ist, ist die Bruttomiete bei einer 213=GE 2011, | 10/2011 Anm. 1;
Wohnflachenabweichung um mehr als 10 542 = NJW Drasc_jo, NJW- )
% gegenliber der vereinbarten 2011, 1282 = Spe2|al 2011, 321;
Wohnflache im Verhéltnis der Eliﬂlv[l)éozlollfog TB:IB%ber’ oF 20,
Wohnflachenabweichung gemindert. 474 = ZMR

2011, 542

§536 BGB | Verjahrung des 29. Juni 2011 MietPrax-AK § | Borstinghaus, NJW
RUCkforderungsanspruchs be| VI ZR 30/10 536 BGB Nr. 39 2011, 3545
Flachenabweichung _ cNagl\zﬂozlg,lllom
a) Fur den Beginn der vierjahrigen 627 = ZMR ’

Verjahrung gemaR § 197 BGB aF kam es 2011. 782 =
nicht auf die Kenntnis des Glaubigers von NJW'2011 3573
den anspruchsbegrindenden Umsténden '
an.

b) Nach Inkrafttreten des neuen

Verjahrungsrechts am 1. Januar 2002

unterféllt der Anspruch aus

ungerechtfertigter Bereicherung der

Regelverjahrung des § 195 BGB.

¢) Die Verjahrung nach neuem Recht

beginnt mit Kenntnis von der

Wohnflichenabweichung.(nicht

amtlicher Leitsatz)

§536 BGB | Substantiierung der 25. Oktober 2011 | MietPrax-AK § | Dotsch, MietRB
Méngelbeschreibung VI ZR 125/11 536 BGB Nr. 40 | 2012, 2;

Zu den Substantiierungsanforderungen f \(/3Vuu1l—vlzgéi,1298 E$;§S£ghaus,

kﬁj;efggjfﬁt'.te"dm“hung von Mangeln am 700 = GE 2012, | BGHZIVilR 1/2012
60 = NJW 2012, | Anm. 1; Streyl,
382 = NZM NZM 2012, 104;
2012,109 = GE | Wetekamp, NZM
2012, 177 2012, 441

§536 BGB | Gebrauchsbeeintrachtigung 29. Februar 2012 | MietPrax-AK'§ | Jahreis, jurisPR-
wegen Vermietung an Touristen | VI ZR 155/11 536 BGBNr. 41 | MietR 9/2012
Zur Darlegung wiederkehrender = WuM 2012, Anm. 1= _WL!M
Beeintrachtigungen des Mietgebrauchs 269 = GE 2012, 2012, 309; Klr.me,
genugt eine Beschreibung, aus der sich 681 = NJW GE 2012, 644;

2012, 1645 = Drasdo, NJW-

Spezial 2012, 321;
Schmid, MietRB
2012, 161 und 167;
Schroder, ZMR
2012, 537,
Wetekamp, NZM
2012, 441; Boos,
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auftreten; der VVorlage eines "Protokolls"
bedarf es nicht.

LMK 8/2012 Anm.
2

Konkurrenzschutzklausel als
Mangel

X1l ZR 117/10

536 BGB Nr. 45
=BGHZ 195, 50
= MDR 2012,

§536 BGB | Beschaffenheitsvereinbarung 21. Februar 2012 | MietPrax-AK § Blank, WuM 2012,
bezug“ch Baularms in VI ZR 22/11 536 BGB Nr. 42 175
Grofistadt 2712 GuT 2012
Zur Frage, ob Mietvertragsparteien in 126 = GE 2012 '
einer GroRstadt eine konkludente 896 = NZM
Beschaffenheitsvereinbarung getroffen 2012, 456 =
haben, wonach der Mieter das Risiko von NJW’—RR 2012
Stérungen durch eine lange nach 908 '

Vertragsschluss auf dem
Nachbargrundstiick eingerichtete
GroRbaustelle ibernommen hat.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§536 BGB | Minderung bei 18. Juli 2012 MietPrax-AK § | Kunze, MietRB

Flachenabweichung von Xl ZR 97/09 53\?\/8352(;\'1; 43 il%\zl 517;-[){;%%02'

N =Wu , -Spezia ,
Nebenflachen . 550 = NJW 705; Gies, jurisPR-
Lasst sich im Fall einer Untersghreltung 2012, 3173 = GE | MietR 25/2012
der vertraglich vereinbarten Flache bei 2012, 1310 = Anm. 4;
der Ges_chaftsraummlete die Mmderflache GUT 2012, 356 = | Borstinghaus,
emdeut'!g Nebenrdumen (hier: _ NZM 2012, 726 | jurisPR-
Kellerraume) zuordnen, so darf die = DWW 2012, BGHZivilR
Minderung nicht p_auschal nach dem ) 329 = ZMR 19/2012 Anm 4:
prozentualen Anteil der fehlenden Flache 2012, 940 = Jansen/Kunze,
an der ve(tragllch vereinbarten MDR 2012, MietRB 2013, 254
Gesamtflache berechnet werden. 1152
Vielmehr muss eine angemessene
Herabsetzung des Mietzinses den
geringeren Gebrauchswert dieser Rdume
in Rechnung stellen (Abgrenzung zu
BGH Urteil vom 24. Méarz 2004 - VIII ZR
295/03 - NJW 2004, 1947 und vom 10.
Mérz 2010 - VIII ZR 144/09 - NJW 2010,
1745).

§536 BGB | Zum Mangelbegriff 26. September MietPrax-AK § | Horst, MietRB
a) Unter einem Mangel im Sinne von § 2012 536 BGB Nr. 44 | 2013, 7
536 Abs. 1 BGB ist eine fiir den Mieter | X1l ZR 122/11 = GE 2012, 1553
nachteilige Abweichung des tatsachlichen = WuM 2012,

Zustandes der Mietsache von dem 671 = NZM
vertraglich geschuldeten zu verstehen, 2013, 27 = GuT
wobei sowohl tatsachliche Umsténde als 2012, 463
auch rechtliche Verhdltnisse in Bezug auf
die Mietsache als Fehler in Betracht
kommen koénnen.
b) Erforderlich ist allerdings, um
Ausuferungen des Fehlerbegriffs zu
vermeiden, stets eine unmittelbare
Beeintrachtigung der Tauglichkeit bzw.
eine unmittelbare Einwirkung auf die
Gebrauchstauglichkeit der Mietsache,
wohingegen Umsténde, die die Eignung
der Mietsache zum vertragsgeméfRen
Gebrauch nur mittelbar beriihren, nicht
als Mangel zu qualifizieren sind.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§536 BGB | VerstoR gegen 10. Oktober 2012 | MietPrax-AK § Harsch, MietRB

2012, 350; Bieber,
GE 2012, 1592;
Bieber, jurisPR-
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Die Verletzung der in einem
Gewerberaummietvertrag vereinbarten
Konkurrenzschutzklausel durch den
Vermieter stellt einen Mangel der
Mietsache gemal § 536 Abs. 1 Satz 1
BGB dar, der zur Minderung der Miete
fiihren kann.

1396 = NJW
2013, 44 = NZM
2013, 52 = ZfIR
2013,17=ZMR
2013, 101 = GuT
2012, 459 =
DWW 2013, 54
= GE 2012, 1632

MietR 1/2013 Anm
3; Ghassemie-
Tabar, NJW 2013,
47; Drasdo, NJW-
Spezial 2013, 34

a) Bei der Beurteilung des Vorliegens
eines Mangels der Mietsache ist, wenn
Parteiabreden zur Beschaffenheit der
Mietsache fehlen, jedenfalls die
Einhaltung der mal3geblichen technischen
Normen geschuldet. Dabei ist nach der
Verkehrsanschauung grundsétzlich der
bei Errichtung des Geb&udes geltende
Mal3stab anzulegen (Bestatigung von
BGH, Urteile vom 6. Oktober 2004 V111
ZR 355/03, NJW 2005, 218 unter Il 1;
vom 17. Juni 2009 - VIII ZR 131/08,
NJW 2009, 2441 Rn. 9 f.; vom 7. Juli
2010 - VIII ZR 85/09, NJW 2010, 3088
Rn. 12 f.; vom 1. Juni 2012 - V ZR
195/11, NJW 2012, 2725 Rn. 10).

b) Nimmt der Vermieter bauliche
Verénderungen an einem alteren Geb&aude
vor, so kann der Mieter, sofern nicht
etwas anderes vereinbart ist, nur dann
erwarten, dass der Tritt- und
Luftschallschutz anschlieend den
héheren Anforderungen der zur Zeit der
baulichen Veranderungen geltenden DIN-
Normen genugt, wenn die MaRnahmen
von der Intensitat des Eingriffs in die
Gebdudesubstanz her mit einem Neubau

= GE 2013, 938
= NJW 2013,
2417 = WuM
2013, 481 =
NZM 2013, 575
=WuM 2013,
606 = GuT-W
2013, 92

§536 BGB | Minderung wegen erhéhten 19. Dezember MietPrax-AK § Beuermann, GE
Verkehrslarms 2012 536 BGB Nr. 46 20t113, 236;

; VIl ZR 152/12 = GE 2013, 261 | Scheuer, MietRB
iﬁfﬁ,ggg‘n\tﬁ?‘raussetzunge” einer = GUT-W 2012, | 2013, 65; Drasdo,
Beschaffenheitsvereinbarung in Bezug 9 = NJW 2013, NJW—Sp_emaI 2013,
auf die Mietsache (im Anschluss an BGH, 680 = WuM 193; Brucl.<ner, GE
Urteil vom 23. September 2009 - VIII ZR 2013, 154 = 2013, 459;
300/08, NJW 2010, 1133), NZM 2013, 184 | Eisenschmid,

b) Fehlt es an einer = DWW 2013, jurisPR-MietR
Beschaffenheitsvereinbarung, bestimmt 94 =ZMR 2013, | 8/2013 Anm. 2
sich der zum vertragsgemafien Gebrauch 269
geeignete Zustand der Mietsache nach der
Verkehrsanschauung unter
Berlicksichtigung des vereinbarten
Nutzungszwecks und des Grundsatzes
von Treu und Glauben.
¢) Eine voriibergehende erhohte
Verkehrslarmbelastung aufgrund von
StraBenbauarbeiten stellt unabhéngig von
ihrer zeitlichen Dauer jedenfalls dann,
wenn sie sich innerhalb der in
Innenstadtlagen tblichen Grenzen hélt,
keinen zur Minderung berechtigenden
Mangel der vermieteten Wohnung dar.
§536 BGB | MaRgeblicher Standard fur 5. Juni 2013 MietPrax-AK § | Bérstinghaus,
Trittschallschutz VI ZR 287/12 536 BGB Nr. 47 | jurisPR-BGHZiviR

14/2013 Anm. 3;
Beuermann, GE
2013, 911; Schach,
jurisPR-MietR
15/2013 Anm. 1;
Harsch, MietRB
2013, 229; Drasdo,
NJW-Spezial 2013,
513; Hille, NZM
2014, 454
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oder einer grundlegenden Verénderung
des Gebdudes vergleichbar sind
(Bestétigung der Senatsurteile vom 6. Ok-
tober 2004 - V111 ZR 355/03, aaO; vom
17. Juni 2009 - VIII ZR 131/08, aaO Rn.
12).

C) Zu der Frage, ob eine erhebliche
Minderung der Tauglichkeit der
Mietsache zum ver-tragsgeméanien
Gebrauch vorliegt, wenn der Tritt- oder
Luftschallschutz einer Mietwoh-nung die
Mindestwerte der anzuwendenden DIN-
Normen um nicht mehr als ein Dezibel
unterschreitet.

Der Mieter muss nur die Sachmaéngel
darlegen, die die Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgemalien
Gebrauch beeintrachtigen, hingegen das
Mal der Gebrauchsbeeintrachtigung
durch den Mangel nicht.(nicht

amtlicher Leitsatz)

X1l ZR 92/13

536 BGB Nr. 50
= GE 2014, 517

§536 BGB | Kein Mangel bei moglichem 20. November MietPrax-AK § | Bieber, GE 2014,
behdrdlichen Einschreiten 2013 536 BGB Nr. 48 | 88; Schach,
Allein die anlasslich einer Anhdrung XN ZR 7712 =GE 2014, 114 | MietRBR 2014, 39;
gemaR § 28 VWVFG erfolgte Mitteilung = NZM 2014, Drasdo, NJW-
der Behorde an den Mieter, dass die 165 = GuT 2013, Spemal 20%4’ 65;
beantragte Nutzungsénderung nicht 275 !Els_enschm_ld,
genehmigungsfahig sei, vermag einen JurisPR-MietR
Mangel des Mietobjektes im Sinne des § 17/2014 Anm. 2
536 BGB nicht zu begriinden und damit
auch eine aullerordentliche Kiindigung
nach 8§ 543 BGB nicht zu rechtfertigen;
dem Mieter ist es grundsatzlich
zuzumuten, eine Bescheidung seines
Nutzungsénderungsantrages abzuwarten.

8536 BGB | VVerstoR gegen 18. Dezember MietPrax-AK § Schmid, MietRB
Wirtschaftlichkeitsgrundsatz ist >2<(|)|1§R £ ?32525051‘{\'2 ;‘;’ é%lr;‘t'i;é;ms
kein Mangel 2. ; o ’
a) Dass eine de_m vertragsgemanen Iegzzlvtl)\zlsw ' JBU(';:SHPZF\;VHR 5/2014
Zustand der Mmtsa;he entsprechende 2014.89 = ZMR | Anm. 3; Pfeifer,
Helzungs— und Beluftungsa}nlagg hohe 2014, 436 = GUT | jurisPR-
Energiekosten verursacht, ist bei der 2013, 271 = CuR | BGHZIvilR 6/2014
Beurteﬂun_g, ob ein Mangel der Mletsa_che 2014 30 Anm. 1; Drasdo,
vorliegt, nicht von Bedeutung, wenn die NJW-Spezial 2014
Anlage dem bei der Errichtung des 162 '
Gebaudes maRgeblichen technischen
Standard entspricht und fehlerfrei
arbeitet.
b) Auch bei einem gewerblichen
Mietverhéltnis l&sst sich aus dem
Wirtschaftlichkeitsgebot ein Anspruch
des Mieters auf Modernisierung einer
vorhandenen und den vertraglichen
Vereinbarungen entsprechenden
Heizungsanlage nicht ableiten (im
Anschluss an BGH Urteil vom 31.
Oktober 2007 - VIII ZR 261/06 - NJW
2008, 142).

§536 BGB | Darlegungslast fiir Minderung 12. Februar 2014 | MietPrax-AK § | Kinne, GE 2014,

496
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§536 BGB | Minderung bei Kinderlarm 29. April 2015 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
1. Die bei einer Mietsache fiir eine VIl ZR 197/14 536 BGB Nr. 51 | jurisPR-
konkludent getroffene = BGHZ 205, BGHZIiviIR
Beschaffenheitsvereinbarung 177 = GE 2015, | 12/2015 Anm. 2;
erforderliche Einigung kommt nicht 849 = NZM Schach, MietRB
schon dadurch zustande, dass dem 2015, 481 = 2015, 225; Foller,
Vermieter eine bestimmte NJW 2015, 2177 | WuM 2015, 485;
Beschaffenheitsvorstellung des Mieters = WuM 2015, Drasdo, NJW-
bekannt ist. Erforderlich ist vielmehr, 478 = DWW Spezial 2015, 513;
dass der Vermieter darauf in irgendeiner 2015, 250 = Ghassemie-Tabar,
Form zustimmend reagiert (Bestatigung ZMR 2015, 697 | NJW 2015, 2849;
der Senatsrechtsprechung, vergleiche Blank, MDR 2015,
Urteile vom 19. Dezember 2012, VIII ZR 1114; Boos, LMK
152/12, NJW 2013, 680 Rn. 10 und vom 2015, 373443,
23. September 2009, VIII ZR 300/08, Selk, NZM 2015,
WuM 2009, 659 Rn. 14). 855; Schléager,
2. Die in § 22 Abs. 1a BImSchG ZMR 2016, 362; F
vorgesehene Privilegierung von
Kinderlarm ist auch bei einer Bewertung
von Larmeinwirkungen als Mangel einer
gemieteten Wohnung zu berticksichtigen.
3. Nachtraglich erhohte
Gerduschimmissionen, die von einem
Nachbargrundstiick ausgehen, begriinden
bei Fehlen anderslautender
Beschaffenheitsvereinbarungen
grundsatzlich keinen gemaR 8 536 Abs. 1
Satz 1 BGB zur Mietminderung
berechtigenden Mangel der
Mietwohnung, wenn auch der Vermieter
die Immissionen ohne eigene Abwehr-
oder Entschadigungsméglichkeit nach §
906 BGB als unwesentlich oder
ortsiblich hinnehmen muss. Insoweit hat
der Wohnungsmieter an der jeweiligen
Situationsgebundenheit des
Mietgrundstucks teil (Fortfiihrung der
Senatsrechtsprechung, vergleiche Urteile
vom 19. Dezember 2012, VIII ZR 152/12,
NJW 2013, 680 Rn. 12 und vom 23.
September 2009, VIII ZR 300/08, WuM
2009, 659 Rn. 15, 17).
8536 BGB | Keine Minderung fur nach 13. April 2016 MietPrax-AK § Schach, MietRB
Ausbau gestohlenen VIl ZR 198/15 53&522 O,\llg 52 il%g' 5191;.[1@%‘1%
. ", = , -Spezia :
Einbaukuche 640 = WuM 449; Piper; ZMR
Zur Mletmmdgrung im FaII_e der ) 2016,350 = GE | 2017, 229
Entwendung einer mitvermieteten, spater 2016, 721 =
auf Wunsch des Mllleters DWW 2016, 211
vereinbarungsgeman ausgelagerten = ZMR 2016,
Einbaukdiche. 525 = NZM
2016, 673 =
NJW-RR 2016,
1032
§536 BGB | Umfang des Sachvortrag bei 27. Juli 2016 MietPrax-AK § | Mettler, MietRB
Mange"'] der Mietsache X1l ZR 59/14 536 BGB Nr. 53 2016, 315
Da die Minderung nach § 536 Abs. 1 = NZM 2016,
BGB kraft Gesetzes eintritt, genligt der 796 = ZMR
Mieter seiner Darlegungslast schon mit 2016, 854
der Darlegung eines konkreten
Sachmangels, der die Tauglichkeit der
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Mietsache zum vertragsgemalien
Gebrauch beeintrachtigt; das MaR der
Gebrauchsbeeintrachtigung (oder einen
bestimmten Minderungshetrag) braucht er
hingegen nicht vorzutragen. Von ihm ist
auch nicht zu fordern, dass er (iber eine
hinreichend genaue Beschreibung der
Mangelerscheinungen
("Mangelsymptome™) hinaus die ihm
héufig nicht

bekannte Ursache dieser Symptome
bezeichnet.(nicht amtlicher Leitsatz)

§536 BGB | Darlegung von 21. Februar 2017 | MietPrax-AK § | Beyer, jurisPR-
Lé_rmbeeintré_chtigungen VIII ZR 1/16 536 BGB Nr. 54 | MietR 11/2917
Zu den Anforderungen an die Darlegung = WuM 2017, Anm. 2; Suﬂmann,.
eines zur Mietminderung berechtigenden 194 = MDR MietRB 2017, 154;
Mangels (hier: Larmbelastigungen in ggg jﬁg =GE 1552335 NJW 2017,
einem hellhérigen Gebaude). NZW 2017, 256
=ZMR 2017,
379 = NJW
2017, 1877
§536 BGB | Larmbelastigung durch Kinder | 22. August 2017 | MietPrax-AK § | Borstinghaus,

a) Zur Rucksichtnahmepflicht unter
Mietern bei (Kinder-)Larm aus der
Nachbarwohnung eines
Mehrfamilienhauses.

b) Bei wiederkehrenden
Beeintréchtigungen durch Larm bedarf es
nicht der VVorlage eines detaillierten
Protokolls. Es genlgt vielmehr
grundsétzlich eine Beschreibung, aus der
sich ergibt, um welche Art von
Beeintrachtigungen es geht und zu
welchen Tageszeiten, tiber welche
Zeitdauer und in welcher Frequenz diese
ungefahr auftreten.

a) Zur Rucksichtnahmepflicht unter
Mietern bei (Kinder-)L&rm aus der
Nachbarwohnung eines
Mehrfamilienhauses.

b) Bei wiederkehrenden
Beeintréchtigungen durch Larm bedarf es
nicht der VVorlage eines detaillierten
Protokolls. Es gentigt vielmehr
grundsatzlich eine Beschreibung, aus der
sich ergibt, um welche Art von
Beeintrachtigungen es geht und zu
welchen Tageszeiten, uber welche
Zeitdauer und in welcher Frequenz diese
ungefahr auftreten (Bestatigung der st.
Senatsrspr.: Senatsurteile vom 29.
Februar 2012 - VIII ZR 155/11, NJW
2012, 1647 Rn. 17; vom 20. Juni 2012 -
VIII ZR 268/11, NJW-RR 2012, 977 Rn.
18; jeweils mwN; Senatsbeschluss vom
21. Februar 2017 - VIII ZR 1/16, NJW
2017,1877 Rn. 12).

VI ZR 226/16

536 BGB Nr. 55
= MDR 2017,
1175 = GE 2017,
1153 = WuM
2017,587 =
NZM 2017, 694
= DWW 2017,
371 = NJW-RR
2017, 1290 =
ZMR 2018, 19

jurisPR-
BGHZivilR
19/2017 Anm. 1;
Beyer, jurisPR-
MietR 21/2017
Anm. 1 =WuM
2017, 694; Selk,
NZM 2017, 697
Drasdo, NJW-
Spezial 2017, 705;
Pfeifer, MietRB
2017, 346;
Nierhauve, ZMR
2018, 298
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Beschaffenheit der Mietsache nicht
getroffen haben, nicht als Sachmangel der
Wohnung anzusehen, wenn dieser
Zustand mit den zum Zeitpunkt der
Errichtung des Gebéudes geltenden
Bauvorschriften und technischen Normen
in Einklang steht (im Anschluss an die st.
Rspr.; siehe nur BGH, Urteile vom 23.
September 2009, VIII ZR 300/08, NJW
2010, 1133 Rn. 11; vom 1. Juni 2012, V
ZR 195/11, NJW 2012, 2725 Rn. 10; vom
5. Juni 2013, VIII ZR 287/12, NJW 2013,
2417 Rn. 15; vom 18. Dezember 2013,
X1l ZR 80/12, NJW 2014, 685 Rn. 20 und
vom 5. Dezember 2018, VIII ZR 67/18,
zur Veroffentlichung vorgesehen; jeweils
mwN).

2. Welche Beheizung und Liftung einer
Wohnung dem Mieter zumutbar ist, kann
nicht abstrakt-generell und unabhéngig
insbesondere von dem Alter und der
Ausstattung des Gebdudes sowie dem
Nutzungsverhalten des Mieters, sondern
nur unter Beriicksichtigung der Umstande

189 = CuR 2019,
151

§536 BGB | Minderung bei erheblichen 10. April 2018 MietPrax-AK § | Eisenschmid,
Mangeln und Anforderungen an | VI ZR 223/17 53323'\(;20'\1'; %6 Jlugl'ggg'\i'eml
= : nm.
den Sachvortrag ) 442 = WuM
1. Bei besonders gravierenden Mangeln 2018. 357 = GE
(Unbewohnbarkeit des Erdgeschosses 2018' 822 =
infolge massiver Durchfeuchtung der ZMR' 2018. 921
AuRenwande und groRflachigen _ NJW—RR,
Schimmelpilzbefalls, seit Jahren stark 2018. 647
sanierungsbeddirftiger Zustand des '
Daches mit der Folge von an den Wénden
des Obergeschosses bei starken
Niederschlégen herablaufendem und von
der Decke herabtropfendem Wasser und
groBflachigem Schimmelpilzbefall auch
in den oberen R&umen) liegt eine
weitgehende, wenn nicht gar vollstandige
Gebrauchsuntauglichkeit einer Wohnung
vor.
2. Bei einer Minderung, die nach § 536
Abs. 1 BGB kraft Gesetzes eintritt,
genligt der Mieter seiner Darlegungslast
schon mit der Darlegung eines konkreten
Sachmangels, der die Tauglichkeit der
Mietsache zum vertragsgemalien
Gebrauch beeintrachtigt; das Mal der
Gebrauchsbeeintrachtigung braucht er
hingegen nicht vorzutragen.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§ 536 BGB Schimmelgeneigtheit 5. Dezember MietPrax-AK § Bb_rstinghaus,
grundsatzlich kein Mangel 2018 536 BGB NI. 57 | JurisPR-
1. Warmebriicken in den AuBenwanden | VIII ZR 271/17 = WuM 2019, 25 | BGHZIviIR 3/2019
einer Mietwohnung und eine deshalb - bei SRR 2019, Anm. 2; Harsch, .
unzureichender Liftung und Heizung - 150'= GE 2019, MietRB 2019, 33;
bestehende Gefahr einer LGN Drasdo, NJW- .
Schimmelpilzbildung sind, sofern die 2019, 507 = Spezml 2019, 129;
Vertragsparteien Vereinbarungen zur Néﬂéozlogi 9136 Hinz, JR 2020, 551
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des Einzelfalls bestimmt werden
(Anschluss an Senatsurteile vom 18.
April 2007, VIII ZR 182/06, NJW 2007,
2177 Rn. 32 und vom 5. Dezember 2018,
VIII ZR 67/18, aa0).

§ 536 BGB

Schimmelgeneigtheit

grundsatzlich kein Mangel

a) Warmebriicken in den AufRenwénden
einer Mietwohnung und eine deshalb - bei
unzureichender Liftung und Heizung -
bestehende Gefahr einer
Schimmelpilzbildung sind, sofern die
Vertragsparteien Vereinbarungen zur
Beschaffenheit der Mietsache nicht
getroffen haben, nicht als Sachmangel der
Wohnung anzusehen, wenn dieser
Zustand mit den zum Zeitpunkt der
Errichtung des Gebéudes geltenden
Bauvorschriften und technischen Normen
in Einklang steht (im Anschluss an die st.
Rspr.; siehe nur BGH, Urteile vom 23.
September 2009 - VIII ZR 300/08, NJW
2010, 1133 Rn. 11; vom 1. Juni 2012 - V
ZR 195/11, NJW 2012, 2725 Rn. 10; vom
5. Juni 2013 - VIII ZR 287/12, NJW
2013, 2417 Rn. 15; vom 18. Dezember
2013 - XIl ZR 80/12, NJW 2014, 685 Rn.
20; vom 5. Dezember 2018 - VIII ZR
271/17, zur Veroffentlichung vorgesehen;
jeweils mwN).

b) Welche Beheizung und Liiftung einer
Wohnung dem Mieter zumutbar ist, kann
nicht abstrakt-generell und unabhéngig
insbesondere von dem Alter und der
Ausstattung des Gebaudes sowie dem
Nutzungsverhalten des Mieters, sondern
nur unter Beruicksichtigung der Umstande
des Einzelfalls bestimmt werden
(Anschluss an Senatsurteile vom 18.
April 2007 - VIII ZR 182/06, NJW 2007,
2177 Rn. 32; vom 5. Dezember 2018 -
VIl ZR 271/17, aa0).

5. Dezember
2018
VIII ZR 67/18

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 58
= GE 2019, 113
=ZMR 2019,
576

Harsch, MietRB
2019, 33

8536 BGB

Wegfall der Mietminderung bei
Verhinderung der

Mangelbeseitigung

1. Wird eine Klage auf Zahlung von
Miete ganz oder teilweise mit der
Begriindung abgewiesen, die Miete sei
aufgrund von Méngeln gemindert,
erwachsen - als bloRe Vorfragen - weder
die Ausfuhrungen zum Bestehen von
Méngeln noch die vom Gericht
angesetzten Minderungsquoten in
Rechtskraft.

2. Weigert sich der Mieter, die
Beseitigung von Méngeln durch den
Vermieter, dessen Mitarbeiter oder von
ihm beauftragte Handwerker zu dulden,
ist er ab diesem Zeitpunkt grundsétzlich
zu einer weiteren Minderung nicht mehr

10. April 2019
VIl ZR 12/18

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 59
= MDR 2019,
729 = WuM
2019, 309 = GE
2019, 790 =
NJW 2019, 2308
=NZM 2019,
533 =ZMR
2019, 572 =
DWW 2019, 258

Monschau, MietRB
2019, 197; Flatow,
WuM 2019, 431;
Drasdo, NJW-
Spezial 2019, 449;
Streyl, NJW 2019,
2312
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berechtigt und entféllt ein etwaiges
Zuriickbehaltungsrecht in der Weise, dass
einbehaltene Betrdge sofort nachzuzahlen
sind und von den ab diesem Zeitpunkt
falligen Mieten ein Einbehalt nicht mehr
zuldssig ist. Dies gilt auch dann, wenn der
Mieter die Mangelbeseitigung unter
Berufung darauf verweigert, dass er im
Hinblick auf einen anhangigen
Rechtsstreit iber riickstandige Miete
(hier: Prozess mit dem Rechtsvorganger
des Vermieters) den bestehenden
mangelhaften Zustand aus Grinden der
"Beweissicherung" erhalten will.

§536 BGB | Zum erforderlichen Sachvortrag | 18. Dezember MietPrax-AK & | Jahreis, jurisPR-
zur Mangelhaftigkeit 2019 536 BGB Nr. 60 | MietR 11/2021
Eine Partei geniigt bei einem von ihr zur | XI1 ZR 67/19 = NZM 2020, Anm. 6
Rechtsverteidigung gehaltenen 283 = MDR
Sachvortrag ihren 2020, 434 =
Substantiierungspflichten, wenn sie ZMR 2020, 492
Tatsachen vortréagt, die in Verbindung mit
einem Rechtssatz geeignet sind, das von
der anderen Seite geltend gemachte Recht
als nicht bestehend erscheinen zu lassen
(im Anschluss an Senatsbeschluss vom
27.Juli 2016 -XI1 ZR 59/14 - NJW-RR
2016, 1291).

§536 BGB | Grundsétzlich kein Mangel bei 29. April 2020 MietPrax-AK 8§ Eisenschmid,

VIII ZR 31/18 536 BGB Nr. 61 | WuM 2020, 477;

Baultickenbebauung auf

Nachbargrundsttick

1. Nach Abschluss des Mietvertrags
eintretende erhéhte Gerdusch- und
Schmutzimmissionen begriinden, auch
wenn sie von einer auf einem
Nachbargrundstiick eines Dritten
betriebenen Baustelle (hier: zur
Errichtung eines Neubaus in einer
Bauluicke) herrlihren, bei Fehlen
anderslautender
Beschaffenheitsvereinbarungen
grundsatzlich keinen geméaR § 536 Abs. 1
Satz 1 BGB zur Mietminderung
berechtigenden Mangel der
Mietwohnung, wenn auch der Vermieter
die Immissionen ohne eigene Abwehr-
oder Entschadigungsmdoglichkeit nach §
906 BGB hinnehmen muss (Bestatigung
und Fortfiihrung des Senatsurteils vom
29. April 2015 - VIII ZR 197/14, BGHZ
205, 177 Rn. 35, 39 ff. mwN).

2. Eine anderslautende
Beschaffenheitsvereinbarung der
Mietvertragsparteien kann nicht mit der
Argumentation bejaht werden, die
Freiheit der Wohnung von Baustellenlarm
werde regelmaRig stillschweigend zum
Gegenstand einer entsprechenden
Beschaffenheitsvereinbarung der
Mietvertragsparteien. Die bei einer
Mietsache fir eine konkludent getroffene

= WuM 2020,
407 = NZM
2020, 598 = GE
2020, 865 =
MDR 2020, 847
= NJW 2020,
2884 = ZMR
2020, 730 =
DWW 2020, 336

Selk, NZM 2020,
632; Bieber, GE
2020, 835; Riecke,
MietRB 2020, 196;
Flatow, WuM
2022, 707
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Beschaffenheitsvereinbarung
erforderliche Einigung kommt nicht
schon dadurch zustande, dass dem
Vermieter eine bestimmte
Beschaffenheitsvorstellung des Mieters
(hier: hinsichtlich eines Fortbestands der
bei Abschluss des Mietvertrags
vorhandenen "Umweltbedingungen” der
Wohnung) bekannt ist. Erforderlich ist
vielmehr, dass der Vermieter darauf in
irgendeiner Form zustimmend reagiert
(Bestétigung der standigen
Rechtsprechung des Senats; vgl.
Senatsurteile vom 29. April 2015 - VIII
ZR 197/14, aaO Rn. 20 f.; vom 19.
Dezember 2012, VIII ZR 152/12, NJW
2013, 680 Rn. 10; vom 23. September
2009, VIII ZR 300/08, WuM 2009, 659
Rn. 14).

3. Macht der Mieter einen zur
Mietminderung berechtigenden Mangel
der Mietwohnung in Gestalt der
vorgenannten Gerdusch- und
Schmutzimmissionen geltend, richtet sich
die Darlegungs- und Beweislast nicht
nach den im Bereich des § 906 BGB
bestehenden Regelungen, sondern nach
den Grundsétzen des
Wohnraummietrechts und inshesondere
nach der dort grundsatzlich geltenden
Verteilung der Darlegungs- und
Beweislast nach
Verantwortungsbereichen (Anschluss an
BGH, Urteil vom 1. Mérz 2000 - XII ZR
272/97, NJW 2000, 2344 unter 11 2 a
mwN; vgl. auch BGH, Urteil vom 18.
Mai 1994 - XII ZR 188/92, BGHZ 126,
124,127 ff.; BGH, Beschluss vom 25.
Januar 2006 - VIII ZR 223/04, NJW
2006, 1061 Rn. 3). Demnach hat der
Mieter darzulegen und erforderlichenfalls
zu beweisen, dass die von ihm
angemietete Wohnung Immissionen der
vorbezeichneten Art ausgesetzt ist, die die
Gebrauchstauglichkeit der Wohnung
unmittelbar beeintrachtigen, und dass es
sich hierbei um eine wesentliche
Beeintrachtigung im Sinne des § 906 Abs.
1 Satz 1 BGB handelt.

4. Von den auf dieser Grundlage zu
treffenden notwendigen Feststellungen
darf der Tatrichter - schon mangels eines
entsprechenden Erfahrungssatzes - nicht
mit der Begriindung absehen, dass
BaumaRnahmen, die auf einer in der Néhe
der Wohnung gelegenen Baustelle (hier:
zur Errichtung eines Neubaus in einer
Bauluicke) durchgefihrt werden,
typischerweise mit Immissionen in Form
von Larm und Schmutz einhergingen, die
eine Mietminderung rechtfertigten.
Vielmehr ist die Frage nach der Art und
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dem Umfang von Immissionen wegen
deren Objektbezogenheit regelmaRig
anhand des konkreten Einzelfalles zu
beantworten.

5. Beruft sich der Vermieter gegeniiber
dem Wohnungsmieter darauf, Anspriiche
nach § 906 BGB gegen den Verursacher
nicht zu haben, hat er diejenigen, dem
Verhéltnis zwischen ihm und dem
Verursacher - und damit dem
Verantwortungsbereich des Vermieters -
entstammenden Tatsachen, seien sie
personen- oder grundstiickshezogen,
vorzubringen und im Falle des Bestreitens
zu beweisen, die in Anbetracht des bis
dahin festgestellten Sachverhalts - auch
unter Beachtung der im Verhéltnis zum
Verursacher geltenden
Beweislastverteilung - dazu fiihren, dass
weder Abwehr- noch
Entschédigungsanspriiche bestehen.

durch die diese Flache dem angrenzenden
Mietobjekt zugeschlagen worden ist.

2. Weist bei der Miete von
Geschaftsraumen die Mietflache eine
GroRe auf, die um weniger als 10% unter

§536 BGB | Tatsachliches Anerkenntnis von | 23. September MietPrax-AK § Borstinghaus,
Mangeln der Mietsache 2020 536 BGB Nr. 62 | jurisPR-.
1. Eine wesentliche Anderung der XII ZR 86/18 = GE 2020, 1619 | BGHZIviIR
Prozesslage, die entsprechend § 128 Abs. =WuM 2021, 27 | 25/2020 A”T“- 3
2 Satz 1 ZPO den Widerruf des = MDR 2021, Lehmann-Richter,
Einverstandnisses mit der Entscheidung 189 = NZM MietRB 2021, 2
durch den Einzelrichter in der 2021, 273
Berufungsinstanz rechtfertigt, kann auch
durch einen Hinweis nach § 139 Abs. 2
ZPO herbeigefuhrt werden, wenn der
Einzelrichter auf bestimmte, bislang von
den Parteien nicht erkannte rechtliche
Gesichtspunkte hinweist oder zu
erkennen gibt, dass er
entscheidungserhebliche Sach- oder
Rechtsfragen anders beurteilen will als
beide Parteien (Fortfiihrung von
Senatsurteil BGHZ 105, 270 = FamRZ
1989, 164).
2. Zu den Voraussetzungen, unter denen
MaRnahmen des VVermieters zur
Mangelerforschung und
Mangelbeseitigung die Annahme eines
"tatsachlichen” Anerkenntnisses der vom
Mieter behaupteten Méangel der
Mietsache rechtfertigen kénnen.

§536 BGB | Flachenabweichung unter 10% 25. November MietPrax-AK § Bieber, GE 2021,
in der Gewerberaummiete 2020 536 BGB Nr. 63 | 152; Mettler,
1. Die Unterschreitung der vertraglich Xl ZR 40/19 = MDR 2021, MietRB 2021, 76;
vereinbarten durch die dem Mieter vom i;g - SVEIEAOZL Ec;ir:;lgghaus,
Vermieter tatséchlich tberlassenen Flache -
stellt auch dann einen Sachmangel der 2021,97 =ZMR | BGHZIvilR 6/2021
Mietsache dar, wenn die Flachendifferenz 2021, 306 = Anm. 2;
die Folge von nach Abschluss des lz\lélxv—ﬂ;i/?ﬂ jlilfiigsF(e:hl\r/lnilei’R
Mietvertrags erfolgten Umbauarbeiten ist, 2021, 276 712021 Anm. 2:

Drasdo, NJW-
Spezial 2021, 193;
Barstinghaus,
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der im Mietvertrag vereinbarten Flache
zuriickbleibt, ist eine Mietminderung
zwar nicht grundsétzlich ausgeschlossen.
Der Mieter hat in diesem Fall jedoch
konkret darzulegen und gegebenenfalls zu
beweisen, dass durch die
Flachenabweichung der vertragsgemafe
Gebrauch der Mietsache beeintrachtigt
wird (Fortfihrung von Senatsurteil vom
18. Juli 2012 - XI1I ZR 97/09, NJW 2012,
3173).

LMK 2021,
804815

§ 536 BGB

Vereinbarungen tber
anzurechnende Wohnflache

Die Parteien eines
Wohnraummietvertrages kénnen wirksam
vereinbaren, welche Flachen in die
Berechnung der Wohnfléche
einzubeziehen sind.(nicht amtlicher

Leitsatz)

22. Juni 2021
VIII ZR 26/20

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 64
= GE 2021, 1191
=WuM 2021,
609 = NZM
2021, 759 =
ZMR 2022, 17

Borstinghaus,
jurisPR-MietR
22/2021 Anm 2;
Heix, WuM 2022,
1

§ 536 BGB

Immisionen vom
Nachgrundstick grds kein

Mangel

a) Nach Abschluss des Mietvertrags
eintretende erhéhte L&rm- und
Schmutzimmissionen begriinden, auch
wenn sie von einer auf einem
Nachbargrundstiick eines Dritten
betriebenen Baustelle herriihren, bei
Fehlen anderslautender
Beschaffenheitsvereinbarungen
grundsatzlich keinen geméaRl § 536 Abs. 1
Satz 1 BGB zur Mietminderung
berechtigenden Mangel der
Mietwohnung, wenn auch der Vermieter
die Immissionen ohne eigene Abwehr-
oder Entschadigungsmaoglichkeit nach §
906 BGB hinnehmen muss (Bestétigung
des Senatsurteils vom 29. April 2020 -
VIl ZR 31/18, NJW 2020, 2884 Rn. 28;
vgl. auch Senatsurteil vom 29. April 2015
- VIl ZR 197/14, BGHZ 205, 177 Rn. 35
ff.).

b) Eine anderslautende
Beschaffenheitsvereinbarung der
Mietvertragsparteien kann nicht mit der
Begriindung bejaht werden, die Freiheit
der Wohnung von Baularm werde
regelméaRig stillschweigend zum
Gegenstand einer entsprechenden Abrede
der Mietvertragsparteien (Bestatigung des
Senatsurteils vom 29. April 2020 - VIII
ZR 31/18, aaO Rn. 56 ff.)

24. November
2021
VIl ZR 258/19

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 65
= GE 2022, 93 =
WuM 2022, 100
= MDR 2022,
298 = NZM
2022, 178 =
ZMR 2022, 288

Borstinghaus,
MietRB 2022, 57;
Borstinghaus
jurisPR-
BGHZivilR 8/2022
Anm. 2; Drasdo,
NJW-Spezial 2022,
193; Flatow, WuM
2022, 707

8536 BGB

Mangel durch
ModernisierungsmafRnahme

Die Duldungspflicht von
Modernisierungsmanahmen gem. § 555d
BGB l&sst grundsatzlich das Recht des
Mieters zur Minderung der Miete

unberiihrt.(nicht amtlicher Leitsatz)

12. Oktober 2021
VIl ZR 51/20

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 66
= GE 2022, 196
=WuM 2022,
145 = ZMR
2023, 354

Weber, NZM 2022,
817
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§ 536 BGB

Anwendung der WoFIVO im
preisfreien Wohnungsbau;
Verjahrungsbeginn fir
Ruckzahlungsanspruch

1. Im frei finanzierten Wohnungsbau ist
die Wohnfl&che grundsétzlich nach den
zum Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses fur den
offentlich geférderten Wohnungsbau
geltenden Berechnungsvorschriften zu
berechnen.

2. Hinsichtlich des Verjahrungsbeginns
gem. § 199 BGB bleibt offen, ob eine
hinreichende Tatsachenkenntnis in Bezug
auf die tatsachliche Wohnflache einer
Mietwohnung bereits dann gegeben ist,
wenn der Mieter die konkreten
Kantenladngen sémtlicher Raume und
anzurechnender Grundflachen der
Wohnung kennt oder ob eine Kenntnis
des Mieters von der tatséchlichen
Wohnflache seiner Wohnung
weitergehendes Wissen erfordert.

3. Zumindest ergibt sich eine konkrete
Kenntnis des Mieters von sdmtlichen in
die Wohnflachenberechnung
einzustellenden MaRen jedenfalls nicht
ohne Weiteres bereits durch den Bezug
beziehungsweise die Nutzung der
Wohnung.

(nicht amtlicher Leitsatz)

17. Oktober 2023
VIl ZR 61/23

MietPrax-AK §
536 BGB Nr. 67
= GE 2024, 190
=WuM 2024,
135 =NZM
2024, 281 =
NJW-RR 2024,
431 =ZMR
2024, 469

Beuermann GE
2024, 172;
Borstinghaus,
MietRB 2024, 66
und 67; Beyer,
jurisPR-MietR
5/2024 Anm. 1

= GE 2006, 966

§ 536a Beweislast bei Schaden durch 25. Januar 2006 | MietPrax-AK § | Schach, GE 20086,
BGB Fogging VIII ZR 223/04 536a BGB Nr. 1 28_4; Krapf,

Die Voraussetzungen fir den von einem = GE 2006, 319 MietRB 2006, 154

Mieter wegen des sogenannten Fogging = WuM 2006,

gegen den Vermieter geltend gemachten 147 = NJW

Schadensersatzanspruch aus § 536 a Abs. 2006, 1061 =

1 Alt. 2 BGB einschlieBlich des NZM 2006, 258

Verschuldens des Vermieters sind vom = DWW 2006,

Mieter darzulegen und zu beweisen. 158 = ZMR

Insoweit gilt nur dann etwas anderes, 2006, 356 =

wenn feststeht, dass die Schadensursache MDR 2006, 983

im Herrschafts- und Einflussbereich des

Vermieters gesetzt worden ist; in diesem

Fall muss sich der Vermieter hinsichtlich

des Verschuldens entlasten.
§ 536a Schadensersatz wegen Mangel 10. Mai 2006 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
BGB am Stromzahler X1l ZR 23/04 536a BGB Nr. 2 | Spezial 2006, 438

Zur Verantwortlichkeit des Vermieters = GE 2006, 903

flr Schéaden an Sachen des Mieters, wenn = GuT 2006, 189

die Schadensursache von einer = NZM 2006,

Gefahrenquelle ausgeht, die sich zwar im 582 = MDR

Mietgebaude befindet, aber nicht 2007, 25

mitvermietet ist und nicht dem

Verantwortungsbereich des Vermieters

unterliegt (hier: verplombte Zahleranlage

des E-Werks).
§ 536a Beweislast fir Schaden 7. Juni 2006 MietPrax-AK § | Manger, GE 20086,
BGB X1l ZR 47/04 536a BGB Nr. 3 | 950;
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Treten infolge eines Mangels der
Mietsache Schéaden an Sachen des
Mieters ein, muss dieser die Schéden
nach Grund und Héhe auch dann
beweisen, wenn der Vermieter behauptet,
diese seien bereits aufgrund eines
friheren Schadensereignisses eingetreten.
Eine Umkehr der Beweislast zu Lasten
des Vermieters findet nicht statt.

=ZMR 2006,
680 = NZM
2006, 659 =
DWW 2006, 329
= GuT 2006, 240
= NJW 2006,
3559 = MDR
2006, 1392

Lutzenkirchen,
MietRB 2006, 289

§ 536a Aufwendungsersatz zur 16. Januar 2008 | MietPrax-AK § | Bérstinghaus,
BGB Mangelbeseitigung VI ZR 222/06 536a BGB Nr.4 | BGHReport 2008,
Beseitigt der Mieter eigenmachtig einen = WuM 2008, 424, _Drasdo, NJW’
Mangel der Mietsache, ohne dass der 147 = GE 2008, Sp_ezlal 2098’ 194;
Vermieter mit der Mangelbeseitigung in 325 = ZMR Détsch, M'e_FRB
Verzug ist (§ 536a Abs. 2 Nr. 1 BGB) 2008, 281 = 2008, 97; Dotsch,
oder die umgehende Beseitigung des NJW 2008, 1216 | ZMR 2008.’ 283;
Mangels zur Erhaltung oder = NZM 2008, Schach, MietRB
Wiederherstellung des Bestands der 279 = DWW 2008, 212; Artz,
Mietsache notwendig ist (§ 536a Abs. 2 2008, 174 ZJS 2008, 203;
Nr. 2 BGB), so kann er die Schimmel/Buhlma
Aufwendungen zur Mangelbeseitigung nn, LN_IK 2008 11.
weder nach § 539 Abs. 1 BGB noch als HJ, 61; Kuhn,
Schadensersatz gemaR § 536a Abs. 1 ZMR 2009, 175
BGB vom Vermieter ersetzt verlangen.
§ 536a Beweislast bei Schaden durch 28. Mai 2008 MietPrax-AK § | Dotsch, MietRB
BGB Fogging VI ZR 271/07 536a BGB Nr.5 | 2008, 258;
a) Einen im Laufe des Mietverhéltnisses = NJW 2008, Schlager, .ZMR
auftretenden Mangel der Mietsache hat 2432 = GE 2008, 2(.)08’ 870’.
der Vermieter auch dann auf seine Kosten 982 = WuM !Els-enschm-ld,
zu beseitigen, wenn die Mangelursache 2008, 476 = JurisPR-MietR
zwar der Sphére des Mieters zuzurechnen NZM 2008, 607 | 20/2008 Anm. 2
ist, der Mieter den Mangel aber nicht zu = MM 2008, 261
vertreten hat, weil er die Grenzen des =ZMR 2008,
vertragsgemafen Gebrauchs nicht B
Uberschritten hat.
b) Ist der Vermieter mit der Beseitigung
eines Mangels der Mietsache in Verzug,
kann der Mieter den Mangel selbst
beseitigen (lassen) und zu diesem Zweck
vom Vermieter einen Vorschuss in Hohe
der voraussichtlich erforderlichen
Beseitigungskosten verlangen.
§ 536a Vorschussanspruch fur 21. April 2010 MietPrax-AK § | Fritz, jurisPR-
BGB zwecklose MaRnahmen; VIl ZR 131/09 53\?\%362501\‘0“ 6 Xriﬁrtfll_?’[/frgslgo
Unmoglichkeit wegen 348 = GE 2010, | NJW-Spezial 2010,
Uberschreiten der Opfergrenze 837 = NJW 449: Emmerich,
a) Der Mieter hat keinen Anspruch auf 2010, 2050 = NZM 2010, 497
Kostenvorschuss fiir Maltnahmen, die zur NZM 2010, 507
nachhaltigen Mangelbeseitigung = ZMR 2010,
ungeeignet sind. 672
b) Zum Ausschluss des
Mangelbeseitigungsanspruchs des
Mieters wegen Uberschreitens der
"Opfergrenze™ flr den Vermieter
(Fortfuhrung von BGH, Urteil vom 20.
Juli 2005 - VIII ZR 342/03, NJW 2005,
3284).
§ 536a Schutzbereich der 21. Juli 2010 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
BGB Garantiehaftung XII ZR 189/08 536a BGB Nr. 7 | jurisPR-
= GE 2010, 1193 | BGHZivilR
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a) War ein Bauteil der Mietsache
aufgrund seiner fehlerhaften
Beschaffenheit bei Vertragsschluss
bereits in diesem Zeitpunkt fur ihren
Zweck ungeeignet und damit
unzuverléssig, liegt ein anfanglicher
Mangel der Mietsache vor.

b) Auch dritte, an einem Mietvertrag
nicht unmittelbar beteiligte Personen,
kdnnen in den Schutzbereich des
Vertrages einbezogen werden. Ihnen
gegeniber ist der Schuldner zwar nicht
zur Leistung, wohl aber unter Umstéanden
zum Schadensersatz verpflichtet (im
Anschluss an BGHZ 49, 350).

¢) Ein Uberraschungseffekt im Sinne von
§ 305 ¢ BGB kann sich aus der Stellung
der Klausel im Gesamtwerk der
allgemeinen Geschéftsbedingungen
ergeben. Das ist etwa der Fall, wenn sie
in einem systematischen Zusammenhang
steht, in dem der Vertragspartner sie nicht
zu erwarten braucht (im Anschluss an das
Senatsurteil vom 9. Dezember 2009 - XII
ZR 109/08 - NJW 2010, 671).

= NZM 2010,
668 = NJW
2010, 3152 =
MDR 2010,
1103 = GuT
2010, 346 =
ZMR 2011, 360

18/2010 Anm. 2;
Schach, GE 2010,
1150; Monschau,
MietRB 2010, 319
und 320

§ 536a
BGB

Schadensersatz wegen in Kraft
tretens des

Nichtraucherschutzgesetzes

a) Das Rauchverbot in § 7 Abs. 1
Nichtraucherschutzgesetz Rheinland-
Pfalz stellt keinen Mangel einer
verpachteten Gaststatte dar.

b) Der Verpéchter ist nicht verpflichtet,
auf Verlangen des Péchters durch
bauliche Mafinahmen die
Voraussetzungen zu schaffen, dass dieser
einen gesetzlich vorgesehen
Raucherbereich einrichten kann.

13. Juli 2011
X1l ZR 189/09

MietPrax-AK §
536a BGB Nr. 8
=WuM 2011,
520 = GE 2011,
1226 = NJW
2011, 3151 =
ZMR 2011, 943
= DWW 2011,
372

Horst, MietRB
2011, 313;
Leo/Ghassemi-
Tabar, NJW 2011,
3152; Drasdo,
NJW-Spezial 2011,
674; Eisenschmid,
LMK 11/2011
Anm. 1

8§ 536a
BGB

Substantiierungslast ftr
Schadenseintritt und -

verursachung

a) Stammt die Schadensursache aus dem
Herrschafts- und Einflussbereich des
Vermieters, muss der Vermieter
beweisen, dass ihn kein Verschulden
trifft.

b) Ein Sachvortrag zur Begriindung eines
Anspruchs ist schliissig, wenn der
Anspruchsteller Tatsachen vortragt, die in
Verbindung mit einem Rechtssatz
geeignet sind, das geltend gemachte
Recht als in der Person des
Anspruchsstellers entstanden erscheinen
zu lassen. Das Gericht muss in der Lage
sein, aufgrund des tatséchlichen
Vorbringens zu entscheiden, ob die
gesetzlichen Voraussetzungen fiir das
Bestehen des geltend gemachten
Anspruchs vorliegen.

1. August 2012
X1l ZR 87/11

MietPrax-AK §
536a BGB Nr. 9
= GE 2012, 1635
=DS 2012, 318
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¢) Eine Beweisaufnahme zu einem
bestrittenen erheblichen Vorbringen darf
nicht abgelehnt werden, wenn die
Behauptung konkret genug ist, um eine
Stellungnahme des Gegners zu
ermdglichen und die Erheblichkeit des
Vorbringens zu beurteilen.(nicht

amtlicher Leitsatz)

Schutzzweck der jeweils verletzten Norm.
Voraussetzung ist zudem, dass derselbe
Erfolg effektiv herbeigefiihrt worden
ware; die bloRe Mdglichkeit, ihn
rechtmaRig herbeifiihren zu kdnnen,
reicht nicht aus (im Anschluss an BGH,
25. November 1992, VIII ZR 170/91,
BGHZ 120, 281, 287 = NJW 1993, 520,
522 und BGH Urteil vom 9. Mérz 2012,
V ZR 156/11, NJW 2012, 2022).

2. Zum Einwand rechtméRBigen
Alternativverhaltens gegeniiber dem auf

§ 536a Kundigungsfolgeschaden ohne 3. Juli 2013 MietPrax-AK'§ | Schach, jurisPR-
BGB Kiindigung VI ZR 191/12 536a BGB Nr. MietR 18/2013
Die Kundigung eines Mietverhaltnisses, 10 = GuT-w Anm. 5; ders., GE
die von einem sachlichen Grund zur 2013, 62 = NJw, | 2013, 1100;
fristlosen Kiindigung getragen ist, steht, 2013, 2660 = Drasc_jo, NJW-
auch wenn sie an einem formellen WuM 2013, 538 | Spezial 2913’ 578;
Mangel leidet, einem auf § 536a Abs. 1 = GE 2013, 1129 | Kurek, MietRB
BGB gestiitzten Ersatz derjenigen = NZM 2013, 201.3‘ 288,
Schéden nicht entgegen, die darauf 675 =ZMR Breiholdt, JM
beruhen, dass der Mieter bestehende 2014, 24 2014, 95
Méngel der Mietwohnung
berechtigterweise zum Anlass nimmt,
wegen einer nicht mehr vorhandenen
Tauglichkeit der Wohnung zum
vertragsgeméalen Gebrauch eine den
Umsténden nach angemessene neue
Wohnung anzumieten (Fortfiihrung des
Senatsurteils vom 13. Juni 2007 - VIII ZR
281/06, WuM 2007, 570).
§ 536a Schadensersatz bei 24. Juni 2015 MietPrax-AK § | Burbulla, MietRB
Nachbargrundstiick EQ"SGE 2015,
Nimmt der Vermieter das Angebot des
auf dem Nachbargrundstiicke eine
GroRbaustelle betreibenden
Unternehmens Staubeinwirkungen
verhindernde MalRnahmen durchzufiihren,
nicht an, hat der Vermieter die hierdurch
beim Mieter entstehenden Schaden gem.
§8 280, 536a BGB zu vertreten.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§ 536a Umfang des 2. November MietPrax-AK § Schach, GE 2017,
BGB Kiindigungsfolgeschadens bei i(l)llgR e ﬁGEg(EB?oT; 38?175';%55 ';g’_”(
Nutzungsuntersagung durch 42 = \WuM 2017, | Burbulla, MietRB
Behdrde 18 = NZM 2017, | 2017, 98
1. Die Erheblichkeit des Einwands 73=ZMR 2017,
rechtmaBigen Alternativverhaltens im 36 = NJW 2017,
Rahmen der Zurechnung des 1104 = MDR
Schadenerfolgs richtet sich nach dem 2017, 572
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Erstattung von Umzugskosten als
Kindigungsfolgeschaden gerichteten
Schadenersatzanspruch des Mieters.

§ 536a
BGB

Umfang des Mietgegenstandes
bei Erwerb des gesamten
"beweglichen Inventars™ vom

Vormieter

Der ubereinstimmende Parteiwillen geht
dem Wortlaut einer
Individualvereinbarung bei der
Auslegung vor.(nicht amtlicher
Leitsatz)

27. September
2017
X1l ZR 54/16

MietPrax-AK §
536a BGB Nr.
13 = NZM 2017,
812 = NJW-RR
2018, 74 = ZMR
2018, 208

§ 536a
BGB

Anforderungen an den

Sachvortrag bei Mangeln

Ein Sachvortrag zur Begriindung eines
Klaganspruchs ist dann schlissig und
erheblich, wenn der Klager Tatsachen
vortragt, die in Verbindung mit einem
Rechtssatz geeignet und erforderlich sind,
das geltend gemachte Recht als in der
Person des Kl&gers entstanden erscheinen
zu lassen. Die Angabe néherer
Einzelheiten, die den Zeitpunkt und den
Vorgang bestimmter Ereignisse betreffen,
ist nicht erforderlich, soweit diese
Einzelheiten flr die Rechtsfolgen nicht
von Bedeutung sind (im Anschluss an
Senatsbeschluss vom 1. Juni 2005 - XI|
ZR

275/02 - FamRZ 2005, 1536).

27. April 2022
XIl ZR 37/21

MietPrax-AK §
536a BGB Nr.
14 = WuM 2022,
363 = GE 2022,
734 = NZM
2022, 563 =
ZMR 2022, 870

§ 536a
BGB

Aufwendungsersatzanspruch fur
Gasetagenheizung bei Einbau

Zentralheizung

1. Hat der Mieter den Mangel selbst
beseitigt, steht ihm kein
Mangelbeseitigungsanspruch mehr zu.
2. Befindet der Vermieter sich zum
Zeitpunkt der Mangelbeseitigung in
Verzug, schuldet er die
Mangelbeseitigungskosten als
Aufwendungsersatz.

3. Soweit Parteiabreden zur
Beschaffenheit der Mietsache fehlen, ist
der zum vertragsgemafen Gebrauch
geeignete Zustand im Sinne des § 535
Abs. 1 BGB nach den gesamten
Umstanden des Mietverhaltnisses und den
daraus in - gegebenenfalls erganzender -
Auslegung abzuleitenden Standards,
insbesondere nach der Mietsache und
deren beabsichtigter Nutzung sowie der
Verkehrsanschauung unter Beachtung des
in § 242 BGB normierten Grundsatzes
von Treu und Glauben zu bestimmen.

4. Wurde die Wohnung mit einer
Gasetagenheizung vermietet, ist das
regelmalig die geschuldete
Beschaffenheit.(nicht amtlicher

Leitsatz)

19. Juli 2022
VI ZR 194/21

MietPrax-AK 8§
536a BGB Nr.
15 =NZM 2023,
30 =ZMR 2023,
27

Streyl, NZM 2023,
17; Beyer, jurisPR-
MietR 3/2023
Anm. 1

© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen

Seite 75




§ 536a Aufwendungsersatzanspruch fur | 8. November MietPrax-AK §
BGB Gasetagenheizung bei Einbau 2022 536a BGB Nr.
Zentralheizung VI ZR 19421 | 16=NzM 2023,
. 30 = ZMR 2023,
Eine eventueller Anspruch auf 27
Modernisierungsduldung setzt zur
Falligkeit eine formwirksame
Modernisierungsankiindigung
voraus.(nicht amtlicher Leitsatz)
§ 536a Ermittlung der Schadenshéhe 19. Oktober 2022 | MietPrax-AK § | Nasall, jurisPR-
Sachverstandiger ég _ ;‘,\ZA'\F/; 3853 Anm. 4
Von einer erneuten miindlichen 187 = NJW-RR |
Anhérung des Sachverstdndigen kann 2023. 297
nicht abgesehen werden, wenn das '
Berufungsgericht dessen Ausflihrungen
abweichend von der Vorinstanz wirdigen
will (im Anschluss an BGH Beschluss
vom 14. Juli 2020 - VI ZR 468/19, NJW-
RR 2020, 1259). Das gilt grundsétzlich
auch bei vom Tatrichter in Anspruch
genommener eigener Sachkunde.
§ 536a Mietdifferenzschaden bei 26. April 2023 MietPrax-AK § | Burbulla, MietRB
BGB Anmietung alternativer Flachen | X!l ZR 83/22 536aBGBNr. | 2023, 192
Ist der Vermieter nicht in der Lage, dem 18 = NZM 2023,
Mieter die angemieteten R&umlichkeiten 501 = WuM
wie geschuldet zur Verfligung zu stellen, 2023, 471 =GE
kann der Mieter zur Anmietung von 2023, 1001
Ersatzraumen berechtigt sein und
gegebenenfalls die Mehrkosten als
Schadensersatz beim Vermieter geltend
machen.(nicht amtlicher Leitsatz)
§ 536a Rechtsmangel bei 21. Juni 2023 MietPrax-AK § | Abramenko,
BGB Nichtriickgabe wegen VI ZR 303/21 536a BGB Nr. Miet(lj?B 2023, 250;
. 19 = WuM 2023, | Drasdo, NJW-
Untervermietung 473 = MDR Spezial 2023, 641;
Zur Schadensersatzpflicht eines 2023, 1105 = Theesfeld-Betten,
Vermieters (hier nach § 536a Abs. 1, 8 NZM 2023,803 | jurisPR-MietR
536 Abs. 3 BGB), der schuldhaft nicht = ZMR 2023, 2/2024 Anm. 1
mehr in der Lage ist, dem Mieter den 968
vertragsgemaRen Gebrauch der Wohnung
zu gewéhren, wenn der Mieter hiernach
zur Vermeidung sonst drohender
Obdachlosigkeit in einer ¢ffentlichen
"Notunterkunft" untergebracht wird
§536a Schmerzensgeld fur 20. September MietPrax-AK § | Wirdinger/Maus,
BGB Kohlenmonoxidvergiftung 2023 536aBGB Nr. | NJW 2024, 153;
Zur Frage der Zulassigkeit des Erlasses VIl ZR 432/21 20 = GE 2023, Schwenker,
eines Grundurteils (§ 304 Abs. 1 ZPO; im 1244 = MDR Ju“SPR.'.
Anschluss an BGH, Urt. v. 27.01.2000 — 2023, 1468 = BGHZIivilR 4/2024
IX ZR 45/98, NJW 2000, 1572 unter | 1 NZM 2023, 930 | Anm. 4; Lehmann-
b; v. 12.07.2002 — V ZR 441/00, NJW- = NJW 2024, Richter, ZMR
RR 2002, 1576 Rn. 9 f.; v. 18.10.2017 — 149 =ZMR 2024, 177
VIII ZR 86/16, BGHZ 216, 193 Rn. 33; 2024, 202
v. 19.03.2021 - V ZR 158/19, NJW-RR
2021, 1068 Rn. 7).
§ 536b Mietminderung; 3. Juli 2002 MietPrax-AK § | Beuermann, GE
BGB Gesundheitsgefahrdung; X11 ZR 327/00 536b BGB Nr. 1 | 2002, 1168
=NZM 2002,
Haftungsausschluss 784 = NIW
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Zur Wirksamkeit des formularméagigen
Ausschlusses der Gewahrleistung fur
anfangliche Mangel bei fir moglich

2002, 3232 =
DWW 2002, 265
= GE 2002, 1191

Mietvertrag vor dem Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes am 1.
September 2001 geschlossen worden ist,
in entsprechender Anwendung des § 539
BGB a.F. sein Recht zur Minderung der
Miete verloren, weil er den Mangel
langere Zeit nicht gerlgt und die Miete
ungekdirzt und vorbehaltlos weiter gezahlt
hat, so verbleibt es hinsichtlich der bis
zum 1. September 2001 féllig
gewordenen Mieten bei diesem
Rechtsverlust. Die Bestimmungen des
Mietrechtsreformgesetzes und der hierzu
ergangenen Ubergangsvorschriften fiihren
nicht zu einem Wiederaufleben des
Minderungsrechts.

2. Fur nach dem Inkrafttreten des
Mietrechtsreformgesetzes fallig
gewordene Mieten scheidet eine analoge
Anwendung des § 536b BGB, der an die
Stelle des § 539 BGB a.F. getreten ist,
aus. Insoweit beurteilt sich die Frage, ob
und in welchem Umfang ein Mieter
wegen eines Mangels der Wohnung die
Miete mindern kann, ausschlieBlich nach
§ 536¢ BGB. Dies gilt auch fur

NZM 2003, 679
= GE 2003, 1145
= ZMR 2003,
667 = DWW
2003, 258

gehaltener gesundheitsgefahrdender =ZMR 2002,

Schadstoffbelastung der Mietrdume. 899
§ 536b Verlust des Minderungsrechts 26. Februar 2003 | MietPrax-AK § | Timme, NZM
BGB bei vorbehaltloser Mietzah|ung XIl ZR 66/01 ?36‘3 BGB Nr. 2 2003, 508

trotz Vorliegen eines Mangels 5421“:'T\122?\9|3’

1. Der Mieter ist aufgrund analoger 2003. 355 =

Anwendung des § 539 BGB a.F. mit NJW-RR 2003

Gewdhrleistungsanspriichen 797 '

ausgeschlossen, wenn er die Miete seit

seinem Einzug vorbehaltlos gezahlt hat,

obwohl er den Mangel hatte erkennen

kdnnen.

2. Auch der Mieter muf3 sich darauf

verlassen kénnen, dal der Vermieter, eine

Minderung Uber einen langeren Zeitraum

rugelos hinnimmt, die vertraglich

vereinbarte Miete nicht riickwirkend

verlangen kann. Ob insoweit die -

gleichsam spiegelbildlich - entsprechende

Anwendung des § 539 BGB a.F. in

Betracht kommt, kann dahinstehen, da §

539 BGB ein Unterfall der Verwirkung

ist und jedenfalls die allgemeinen

Voraussetzungen der Verwirkung erfullt

sind.
§ 536b Verlust des Minderungsrechts 16. Juli 2003 MietPrax-AK § | Langenberg,
BGB bei vorbehaltloser Mietzahlung | VIl ZR274/02 | 536b BGB Nr.3 | BGHReport 2003,

trotz Vorliegen eines Mangels ;4\6\/2'\,{];\?\,03’ g(z)(z),spﬁcsrre, GE

1. Hat ein Wohnungsmieter, dessen 2003, 2601 = Maci’ejewslii MM

2003, 357; Schach,
GE 2003, 1118;
Timme, NJW
2003, 3099;
Borstinghaus,
LMK 2003, 178;
Gerber, NZM
2003, 825; Streyl,
NZM 2004, 15;
Zich, MietRB
2003, 2: Krauss, JA
2004, 3; Wendtla
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Mietvertrage, die vor dem 1. September
2001 abgeschlossen worden sind.

3. Soweit hiernach das Minderungsrecht
des Mieters nach dem 1. September 2001
nicht entsprechend der bisherigen
Rechtsprechung zur analogen
Anwendung des § 539 BGB a.F.
erloschen ist, bleibt jedoch zu priifen, ob
der Mieter dieses Recht unter den
strengeren Voraussetzungen der
Verwirkung (§ 242 BGB) oder des
stillschweigenden Verzichts verloren hat.

§ 536hb Verwirkung von 4. Februar 2004 MietPrax-AK § | Wiek , WuM 2004,
BGB Mietforderungen VIl ZR 171/03 536b BGB Nr. 4 | 199;
= WuM 2004, Litzenkirchen,
Durch die widerspruchslose Hinnahme 198 MietRB 2004, 161
einer Mietminderung verliert der
Vermieter unter Umsténden seinen
Anspruch auf den restlichen Mietbetrag.
In Betracht kommen das Rechtsinstitut
der Verwirkung oder - was hier weiter
offenbleibt - die umgekehrte analoge
Anwendung des § 539 a.F. BGB.
§ 536b Verlust des Minderungsrechts 16. Februar 2005 | MietPrax-AK §
BGB bei vorbehaltloser Mietzahlung | XII ZR 24/02 ?3825%%0'\5”- 5
trotz Vorliegen eines Mangels 303 = GUT 2005
Auch in der Gewerberaummiete stellt die 56 = DWW ’
vorbehaltlose Mietzahlung in Kenntnis 2005. 153 =
des Mangels seit 1.9.2001 keinen ZMR, 2005. 770
Ausschlusstatbetand dar.(nicht ’
amtlicher Leitsatz)
§ 536b Minderungsausschluss bei 16. Marz 2005 MietPrax-AK §
BGB Zahlung in Kenntnis des X1l ZR 269/01 536b BGB Nr.
Mangels = GuT 2005, 162
Es bleibt dabei, dass bis zum In Kraft
treten der Mietrechtsreform die l&ngere
vorbehaltlose Zahlung der Miete in
Kenntnis des Mangels einen
Ausschlusstatbestand darstellt.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§ 536b Vorbehaltlose Hinnahme einer | 19. Oktober 2005 | MietPrax-AK § | Bieber, MietRB
BGB Mietminderung X1l ZR 224/03 536b BGB Nr. 7 | 2006, 182
§ 539 BGB a.F. kann nicht analog auf = NJW 2006,
einen Mietzinsriickstand angewandt 220 = NZM
werden, der aus einer vom Vermieter tUber 2006, 58 = GuT
langere Zeit widerspruchslos 2006, 25 = ZMR
hingenommenen Mietminderung herriihrt. 2006, 107 = GE
Ob der Vermieter mit solchen 2006, 375 =
Nachforderungen ausgeschlossen ist, MDR 2006, 562
beurteilt sich nach den allgemeinen = BGHReport
Voraussetzungen der Verwirkung. 2006, 286
§ 536b Verlust des Minderungsrechts 18. Oktober 2006 | MietPrax-AK § | Eisenhardt,
BGB bei vorbehaltloser Mietzahlung | X!l ZR 33/04 536b BGB Nr. 8 | BGHReport 2007,
trotz Vorliegen eines Mangels az'g'zz'\/ééoggée _5u0r,i SSPcFr;_euch,
An der Rechtsprechung zur Verwirkung 1606 = ZMR ’ JBGHZiviIR
eines Rechts zur fristlosen Kiindigung 2007. 98 = WuM | 49/2006 Anm. 1
wegen eines Sachmangels in 2007: 72 = MDR
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entsprechender Anwendung des § 539
BGB a.F. (vgl. Senatsurteil vom 31. Mai
2000 - XI1 ZR 41/98 - NJW 2000, 2663)
wird unter dem seit 1. September 2001
geltenden Mietrecht nicht mehr
festgehalten. Mit dem
Mietrechtsreformgesetz ist die Grundlage
firr eine analoge Anwendung des § 539
BGB a.F./§ 536 b BGB entfallen
(Fortfuihrung des Senatsbeschlusses vom
16. Februar 2005 - X1l ZR 24/02 - NZM
2005, 303 zur Frage des
Minderungsrechts).

2007, 391 =
NJW 2007, 147

Zukunft mit seinen Rechten aus §§ 536,
536a BGB ausgeschlossen ist
(Abgrenzung zu BGH Urteil vom 13.Juli
1970 - VIII ZR 230/68 - NJW 1970,
1740).

b) Nachtragliche Anderungen der
Miethéhe (hier: einvernehmliche
Erhéhung der
Betriebskostenvorauszahlung) kénnen fir

MDR 2015, 201
= ZfIR 2015, 101

§ 536b Mangelbeseitigungsanspruch 18. April 2007 MietPrax-AK § | Eupen, MietRB
BGB und Ausschlusstatbestand Xl ZR 139/05 536b BGB Nr. 9 | 2007, 196
Der Mieter kann den Erftllungsanspruch = GE 2007, 840
aus § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB auch dann = NZM 2007,
noch geltend machen, wenn eine 484 = ZMR
Minderung nach § 536b BGB 2007, 605 = GuT
ausgeschlossen ist. 2007, 209 =
Erfullungsanspriiche sind nur dann MDR 2007,
ausgeschlossen, wenn die 1065
Mietvertragsparteien einen bestimmten,
bei Uberlassung vorhandenen
(schlechten) Zustand der Mietsache als
vertragsgemaR vereinbart haben.
§ 536b VerstoR gegen rechtliches Gehor | 17. August 2011 | MietPrax-AK §
BGB a) Geht das Gericht Beweisantragen zu XII ZR 153/09 536b BGB Nr.
erheblichem Sachvortrag nicht nach liegt 10 = GuT 2012,
u.U, ein VerstoB gegen das Verbot 270
vorweggenommener Beweiswirdigung
vor.
b) Hat der Vertreter des Vermieters ohne
positive Kenntnise der rechtlich
verbindlichen Situation Zusagen zur
Stellplatzproblematik gemacht, kann dies
im Rahmen eines Mitverschuldens gem. §
254 BGB gegeniiber einem
Schadensersatzanspruch gem. § 536a
BGB zu berticksichtigen sein.
¢) In diesem Fall kann unter besonderen
Umsténden auch eine den Anspruch
ausschlieende grob fahrléssige
Unkenntnis vorliegen.(nicht amtlicher
Leitsatz)
§ 536D Gewadhrleistungsausschluss 5. November MietPrax-AK § | Burbulla, MietRB
BGB durch Mieterverhalten 2014 536b BGB Nr. | 2015, 8;
a) Die vorbehaltlose Ausiibung einer XII ZR 15/12 11 = BGHZ 203, | Borstinghaus,
Verléngerungsoption durch den Mieter 148 = GE 2014, | LMK 2015,
flhrt nicht gemé&R oder entsprechend § 1646 = NJW 365739, DTanO’
. i 2015, 402 = NJW-Spezial 2015,
536b BGB dazu, dass der Mieter fiir die NZM 2015, 84 = | 98: Bifkowski,

ZfIR 2015, 105
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sich genommen die entsprechende
Anwendung des § 536b BGB ebenfalls
nicht rechtfertigen; das schlief3t die
Anwendung der Grundsétze des § 242
BGB im Einzelfall nicht aus.

Nachmietergestellung

Begehrt der Mieter, dem gemaR § 537
Abs. 1 BGB das Verwendungsrisiko der
Mietsache zugewiesen ist, wegen
besonderer Umsténde des Einzelfalls mit
Rucksicht auf Treu und Glauben die
vorzeitige Entlassung aus einem
langerfristigen Mietverhéltnis gegen

VI ZR 247/14

537 BGB Nr. 2=
GE 2015, 1458 =
WuM 2015, 723
=ZMR 2015,
927 = NZM
2015, 890 =
MDR 2016, 77 =
DWW 2016, 59

§ 536b Kein Minderungsausschluss bei | 14. Oktober 2015 | MietPrax-AK § | Borstinghaus,
BGB Optionsausubung X1l ZR 84/14 536b BGB Nr. jUI’iSPR- )
Die vorbehaltlose Ausiibung einer 12 = NZM 2015, | BGHZIvilR )
Verlangerungsoption durch den Mieter 861 = WuM 21/2105 Anr_n. 2,
fihrt nicht gemaR oder entsprechend § 2015,721 =GE | Burbulla, M'etRB
536b BGB dazu, dass der Mieter fiir die 2015, 1527 = 2015, 356;
Zukunft mit seinen Rechten aus §§ 536, MDR 2015, Le_pczyk, JurisPR-
536a BGB ausgeschlossen ist (im 1411 = ZMR MietR 2_5/2015’
Anschluss an Senatsurteil BGHZ 203, 2016, 106 Anm. 1, DTanO’
148 = NJW 2015, 402). ’;'iW'SpeZ'a' 2016,
§ 536¢ Darlegungslast fur fehlende 5. Dezember MietPrax-AK § | Détsch, MietRB
BGB Mangelanzeige 2012 536c BGB Nr. 1 | 2013, 67; Drasdo,
Im Rahmen eines VI ZR 74/12 = GE 2013, 204 NJW-Spezial 2013,
Schadensersatzanspruches nach § 536¢ - G_UT'W 2012, | 194
Abs. 2 Satz 1 BGB tragt der Vermieter 10 = WuM 2013,
die Darlegungs- und Beweislast flr die 160 = NJW
Verletzung der den Mieter treffenden 2013, 1299 =
Anzeigepflicht (im Anschluss an BGH, NZM 2013, 309
Urteil vom 17. Dezember 1986 - VIII ZR
279/85, NJW 1987, 1072; Abgrenzung zu
BGH, Urteil vom 14. November 2001 -
X1 ZR 142/99, NJW-RR 2002, 515).
§ 536¢ Keine Anzeigepflicht bei 18. Méarz 2014 MietPrax-AK §
BGB Schadensausweitung aufgrund | VI ZR 317/13 §3\§3\f EAGZE(‘)H- 2
bekannten Mangels 278 i GE 2014
Sind dem Vermieter die Baumangel, die 665 '
eine Schimmelpilzbildung in der
Wohnung verursacht haben, bekannt,
muss der Mieter dem Vermieter nicht
anzeigen, dass sich die
Schimmelpilzbildung ausgeweitet
hat.(nicht amtlicher Leitsatz)
§537BGB | Miete trotz Weitervermietung 19. Dezember MietPrax-AK § Dotsch, MietRB
bei Erfiillungsverweigerung 2007 537 BGB Nr. 1= | 2008, 101
Der Mieter eines Messestandes, der sich | XII ZR 13/06 NZM 2008, 206
grundlos weigert, den Mietvertrag zu = ZMR 2008,
erfillen, verstoRt gegen Treu und 218 = GuT 2008,
Glauben, wenn er sich gegentiber dem 119
Mietzinsanspruch des Vermieters, der den
Messestand wegen dieser
vertragswidrigen Weigerung des Mieters
weitervermietet hat, auf § 537 Abs. 2
BGB beruft (im Anschluss an Senatsurteil
BGHZ 122, 163).
§537BGB | Anforderungen an eine 7. Oktober 2015 | MietPrax-AK § | Dotsch, MietRB

2015, 353; Blank,
NZM 2015, 887;
Eisenschmid, LMK
2016, 375508;
Drasdo, NJW-
Spezial 2016, 65
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Stellung eines Nachmieters, obliegt es
allein ihm, einen geeigneten Nachmieter
zu suchen, den Vermieter (iber dessen
Person aufzukl&ren und ihm s&mtliche
Informationen zu geben, die dieser
benétigt, um sich ein hinreichendes Bild
tber die persdnliche Zuverlassigkeit und
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des
Nachmieters machen zu kdnnen.

Pflicht, sowohl wéhrend als auch
bei Beendigung der
Vertragslaufzeit
Schonheitsreparaturen

vorzunehmen.
Zur Unwirksamkeit zweier die
Renovierungspflicht des Mieters

GE 2003, 1153 =
NZM 2003, 755
= WuM 2003,
561 = NJW
2003, 3192

§538BGB | Instandsetzungs- und 5. Juni 2002 MietPrax-AK §
Reparaturverpflichtung des X1l ZR 220/99 5N335\3N BzGO%erz'S%;
Gewerberaummieters bei = NZM 2002,

Vertragsende 655 = GE 2002,
Zur ergénzenden Auslegung eines 1054 = WuM
Mietvertrages dahin, dass der Mieter 2002, 484 =
anstelle der Verpflichtung, Reparatur- ZMR 2002, 735
und Instandsetzungsarbeiten durchfiihren

zu lassen, dem Vermieter bei Beendigung

des Mietverhdltnisses einen Ausgleich in

Geld zu zahlen hat, wenn dieser das

Mietobjekt umbaut und dadurch die

Instandsetzungsmaflnahmen zerstort

wirden (im AnschluB an BGH, 26. Juni

1980, VIII ZR 260/79, BGHZ 77, 301

und 30. Oktober 1984, VIII ARZ 1/84,

BGHZ 92, 363).

§538BGB | Wegfall der Geschéaftsgrundlage | 10. Juli 2002 MietPrax-AK §
bei kontaminiertem Boden XI1 ZR'107/99 538 BGB Nr. 2=
Zu der Verpflichtung des Mieters eines NJW 2002, 3234
Tankstellengrundstiicks, nach = DV_VW 2002,

Beendigung des Mietvertrages 262 = NZM
Kontaminierungen zu beseitigen, die 2002, 913 =
ausschlieBlich auf den vertragsgemaliien ZMR 2002, 901
Gebrauch zuriickzufiihren sind.

§538 BGB | Bewertung einer vertraglichen 14. Mai 2003 MietPrax-AK § | Gather, GE 2003,
Pflicht, sowohl wahrend als auch | V111 ZR308/02 | 538 BGB Nr. 3= | 1248; Kinne, ZMR

: : NJW 2003, 2234 | 2004, 245;

bei Beendlgung_ der =NZM 2003, Lutzenkirchen,
Vertragslaufzeit 394 = GE 2003, | MietRB 2003, 1;
Schonheitsreparaturen 944 = WuM Lammel, LMK
vorzunehmen. 2003, 436 = 2003, 163;
Eine unangemessene Benachteiligung DWW 2003, 226 | Eisenhardt, WuM
einer Vertragspartei - und damit eine = MDR 2003, 2013, 332
Unwirksamkeit der Gesamtregelung - 1041 = ZMR
kann sich aus dem Zusammenwirken 2003, 653
zweier Formularklauseln auch dann
ergeben, wenn eine dieser Klauseln schon
fur sich gesehen unwirksam ist
(Bestatigung von BGH, Bes. v. 26.
Oktober 1994, VIII ARZ 3/94, BGHZ
127, 245, 253 f.).

§538 BGB | Bewertung einer vertraglichen 25. Juni 2003 MietPrax-AK § | Fischer, WuM

VIl ZR 335/02 538 BGB Nr. 4 = | 2004, 56; Kinne,

ZMR 2004, 245;
Harsch, MietRB
2003, 94; Blank,
LMK 2003, 201
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betreffender Klauseln in einem
Mietvertrag.

Schonheitsreparaturabwalzung.

§538 BGB | Bewertung einer vertraglichen 28. April 2004 MietPrax-AK § | Wiek, WuM 2004,
Pflicht, sowohl wahrend als auch | VI ZR 230/03 538 BGB Nr. 5 = | 334; StraRberger,

. . WuM 2004, 333 | MietRB 2004, 253;
bei Beendlgung. der = NJW 2004, Langenberg NZM
Vertragslaufzeit 2087 = GE 2004, | 2005, 51, 55
Schonheitsreparaturen 880 = DWW
vorzunehmen 2004, 222 =
(Mustermietvertrag 1976). NZM 2004, 497
Die vereinbarte Regelung tber
Schénheitsreparaturen des § 7
Mustermietvertrag 1976 stellt keine
unwirksame Bedarfsklausel dar; die
Renovierungsklausel ist vom Mieter
einschlieBlich der Fullnote zu lesen. Eine
Endrenovierungspflicht besteht daher
erst, wenn die Fristen zur Vornahme von
Renovierungen abgelaufen waren, ohne
dass der Mieter Arbeiten vorgenommen
hatte.

§538 BGB | Zur Wirksamtkeit von 26. Mai 2004 MietPrax-AK § | Blank, LMK 2004,
Quotenklauseln VIII ZR 77/03 538 BGB Nr. 6 = | 177; Langenberg
(Kostenabgeltungsklausel) \C/;vEul\ZAOggbZSj(s_e NZM 2005, 51, 57
1. Eine mietvertragliche Formularklausel, = NZM 200’4
die den Mieter im Falle der Beendigung 615 = ZMR ’
des Mietverhéltnisses vor Ablauf der 2004. 659 =
Fristen zur Ausfiihrung von MDR, 2004
Schoénheitsreparaturen zu einer 1108 = NJ\;V
zeitanteiligen Kostenbeteiligung 2004. 3042 =
verpflichtet und ihm die Wahl zwischen DWW 2004. 257
der Zahlung und einer fachgerechten '

Renovierung (iberlaRt, benachteiligt den
Mieter nicht unangemessen.

2. Zu den Voraussetzungen der Erstattung
von Gutachtenskosten, wenn der
Vermieter einen Sachverstdndigen mit der
Feststellung des Zustands der
Mietwohnung beauftragt, weil der Mieter
seine Zahlungspflicht aus einer solchen
Kostenabgeltungsklausel bestreitet.

§538 BGB | Schonheitsreparaturklausel mit | 23. Juni 2004 MietPrax-AK § | Fischer, WuM
starren Fristen VI ZR 361/03 538 BGB Nr. 7 = | 2004, 438;

Zur Unwirksamkeit einer WuM 2004, 463 | Hilgenstock, WuM
mietvertraglichen Formularklausel, durch = NJW 2004, 2004, 464; SCh‘?Ch
die dem Mieter die Ausflihrung der 2586 = GE 2004, GE 2004, 1000;
Schonheitsreparaturen nach einem 1023 = DWW Sturzer, WUM
"starren” Fristenplan auferlegt wird. 2004, 221= 2004, 512; Goch,
NZM 2004, 653 | WuM 2004, 513;
= ZMR 2004, Blank, LMK 2004,
736 = MDR 177; Emmerich,
2004, 1290 Jus 2004, 1008;
Langenberg NZM
2005, 51, 56;
Eisenschmid,
BGHReport 2004,
1336; Specht,
MietRB 2004, 315
§538 BGB | Kostenklausel als wirksame 14. Juli 2004 MietPrax-AK § Drasdo, NJW-
VI ZR 339/03 538 BGB Nr. 8 = | Spezial 2004, 244;
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Auch bei Vereinbarung der Klausel "Die

NZM 2004, 734

Langenberg, NZM

auf Antrag; Ausgleichsanspruch
bei nutzlosen
Schonheitsreparaturen wegen
anschlielendem Umbau

1. Im Falle der Vermietung einer bei
Vertragsbeginn nicht renovierten
Wohnung ist die formularmaRige
Abwalzung von Schénheitsreparaturen
auf den Mieter nach Malgabe eines
Fristenplans wirksam, wenn die
Renovierungsfristen (erst) mit dem

VIII ZR 378/03

538 BGB Nr. 11
= GE 2005, 51 =
WuM 2005, 50 =
NZM 2005, 58 =
ZMR 2005, 109

Kosten der Schonheitsreparaturen tragt = GE 2004, 1093 | 2005, 51, 55;
der Mieter" ist die = WuM 2004, Héublein, ZMR
Schoénheitsreparaturpflicht wirksam auf 529 = NJW 2005, 94
den Mieter abgewalzt.(nicht amtlicher 2004, 2961 =
Leitsatz) DWW 2004, 256

= ZMR 2005,

105

§538 BGB | Unwirksame 22. September MietPrax-AK 8 | Specht, MietRB
Schonheitsreparaturklausel; 2004 538 BGB Nr. 9 = | 2005, 1, Emmert,
Trennbarkeit von Klauseln VIl ZR 360/03 Nm,%,?%’oiws WuM 2005, 314
Eine mietvertragliche Regelung, durch 660 - GE 2064
die die Verpflichtung zur Durchfiihrung 1450 = NZM ’
von Schonheitsreparaturen auf den Mieter 2004, 901 =
abgewdlzt wird, ist auch dgn_n wegen DWW 2004, 328
unangemessener Benachteiligung des = ZMR 2005. 34
Mieters unwirksam, wenn die '

Verpflichtung als solche und die flr ihre
Erfullung malRgebenden starren Fristen
zwar in zwei verschiedenen Klauseln
enthalten sind, zwischen diesen Klauseln
aus der Sicht eines verstandigen Mieters
jedoch ein innerer Zusammenhang
besteht, so dal3 sie als einheitliche
Regelung erscheinen (im Anschluf3 an
Senatsurteil vom 23. Juni 2004 - VIII ZR
361/03).

§538BGB | Wirksamkeit einer 6. Oktober 2004 | MietPrax-AK § | Harsch, MietRB
Quotenabgeltungsklausel; Inhalt | VIl ZR 215/03 538 BGB Nr. 10 | 2005, 62; Fischer,
und Umfang der Fristsetzung 86\4,\/2'\2;;%00464 WUM 2005, 284
1. Die formularméaRige Abwélzung der 1452 = NZM '
Schonheitsreparaturen ist wirksam. 2004. 903 =
_2. Eine Quotenabgeltungsklausel ist ZMR 2005, 518
jedenfalls dann wirksam, wenn
a) der Kostenvoranschlag nicht
verbindlich ist,
b) die Fristen und Prozentsétze sich an
den ublichen Renovierungsfristen
ausrichten
¢) und dem Mieter nicht untersagt ist, die
Arbeiten vor Ende des Mietverhéltnisses
selbst auszufuhren.
3. Die nach altem Recht erforderliche
Fristsetzung mit Ablehnungsandrohung
gem. § 326 BGB a.F. verlangte nur die
Setzung einer Frist.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§538 BGB | Fristenplan mit Verlangerung 20. Oktober 2004 | MietPrax-AK § | Wiek WuM 2005,

10; Specht MietRB
2005, 63; Timme
NZM 2005, 132;
Klimke NZM
2005, 134;
Lammel. LMK
2005, 17;
Lehmann-Richter,
NZM 2005, 691
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Anfang des Mietverhaltnisses zu laufen
beginnen; dies gilt auch dann, wenn die
Wohnung bei Vertragsbeginn
renovierungshedirftig war und der
Anspruch des Mieters auf eine
Anfangsrenovierung durch den Vermieter
vertraglich ausgeschlossen ist
(Bestatigung von BGHZ 101, 253 ff.).

2. Um eine den Mieter nach § 9 AGBG
bzw. § 307 BGB unangemessen
benachteiligenden "starren™ Fristenplan
handelt es sich dann nicht, wenn der
Vermieter bei einem entsprechenden
Zustand der Wohnung zur Verlangerung
der Fristen verpflichtet ist.

3. Nimmt der Vermieter nach Beendigung
des Mietverhdltnisses in der Wohnung
Umbauarbeiten vor, verwandelt sich sein
Erfullungsanspruch auf Vornahme der
(unterlassenen) Schonheitsreparaturen im
Wege der ergénzenden Vertragsauslegung
in einen Ausgleichsanspruch in Geld,
falls der Mietvertrag nichts anderes
bestimmt. Hatte der Mieter nach dem
Mietvertrag die Arbeiten in Eigenleistung
bzw. durch Verwandte oder Bekannte
ausfihren lassen durfen, und hatte er die
von ihm geschuldete Ausfiihrung von
Schoénheitsreparaturen nicht abgelehnt,
braucht er - neben den Kosten fir das
notwendige Material - nur den Betrag zu
entrichten, den er fir deren
Avrbeitsleistung hétte aufwenden miussen.

§ 538 BGB

Abkehr von der sog.
haftungsrechtlichen Losung zur
sog. versicherungsrechtlichen
Ldsung/ Regressverzicht des

Versicherers

1. Ist streitig, ob vermietete Raume
infolge Mietgebrauchs beschédigt sind,
tragt der Vermieter die Beweislast dafiir,
daf’ die Schadensursache nicht aus dem
Verhalten eines Dritten herrihrt, fir den
der Mieter nicht (nach § 278 BGB) haftet.
2. Da eine ergénzende Auslegung des
Gebé&udeversicherungsvertrags des
Vermieters einen konkludenten
RegreBverzichts des Versicherers fir die
Félle ergibt, in denen der
Wohnungsmieter einen
Leitungswasserschaden durch einfache
Fahrléassigkeit verursacht hat, kann in der
mietvertraglichen Verpflichtung des
Wohnungsmieters, die (anteiligen)
Kosten der Geb&udeversicherung zu
zahlen, keine stillschweigende
Beschrénkung seiner Haftung flr die
Verursachung von
Leitungswasserschaden auf Vorsatz und
grobe Fahrlassigkeit gesehen werden.

3. November
2004
VI ZR 28/04

MietPrax-AK 8§
538 BGB Nr. 12
= WuM 2005, 57
= GE 2005, 123
= NZM 2005,
100 = ZMR
2005, 116

Specht, MietRB
2005, 65;
Armbrister, LMK
2005, 38; Prolls,
ZMR 2005, 241;
Rohrlack, GE
2005, 656
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Der Vermieter ist jedoch verpflichtet, den
Gebdudeversicherer und nicht den Mieter
auf Schadensausgleich in Anspruch zu
nehmen, wenn ein Versicherungsfall
vorliegt, ein RegreR des Versicherers
gegen den Mieter ausgeschlossen ist und
der Vermieter nicht ausnahmsweise ein
besonderes Interesse an einem
Schadensausgleich durch den Mieter hat.

Hat der Mieter von Wohnraum im
Mietvertrag die Verpflichtung zur
Durchfiihrung der Schénheitsreparaturen
tbernommen, so wird der entsprechende
Anspruch des Vermieters - sofern kein
Fristenplan vereinbart ist -fallig, sobald
aus der Sicht eines objektiven
Beobachters Renovierungsbedarf besteht;
darauf ob bereits die Substanz der
Wohnung geféhrdet ist, kommt es nicht
an.

Gerdét der Mieter wahrend eines
bestehenden Mietverhaltnisses mit der

= WuM 2005,
383 = GE 2005,
662 = NZM
2005, 450 =
ZMR 2005, 523
= NJW 2005,
1862

§538BGB | Fristenplan mit Verlangerung 16. Februar 2005 | MietPrax-AK § | Wiek, WuM 2005,
auf Antrag; Ermessensbindung | VIII ZR 48/04 53\?\/ Bﬁ%&% 13 é”'éizggls‘eggg““'

. =Wu , ) ,
des Vermieters 241 = GE 2005, | Lofflad, MietRB
Es handelt sich nicht um "starre” und 427 = NZM 2005, 225
damit unwirksame Fristen, wenn nach der 2005. 299 =
Formularklausel in besonderen NJW 2005. 1188
Ausnahmeféllen abh&ngig vom Zustand - 7MR 20(’)5
der Wohnung der Vermieter eine 768 '

Verlangerung der Fristen gestatten muss.
Dabei ist die Entscheidung nicht in das
Belieben des Vermieters gestellt.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§538 BGB | Fristbeginn fur 9. Marz 2005 MietPrax-AK § | Wiek, WuM 2005,
Schonheitsreparaturen bei VI ZR 17/04 53\‘/3\/ Bﬁ%(’)\(‘)g 14 i/lg?? SEESBBS 70
. . =Wu , let ,
unrenoviert ubergebener 243 = GE 2005,
Wohnung 478 = ZMR
Eine mietvertragliche Formularklausel 2005, 437 =
Uber Schonheitsreparaturen, wonach der MDR 2005, 679;
Mieter alle je nach dem Grad der NJW 2005, 1426
Abnutzung oder Beschadigung = NZM 2005,
erforderlichen Arbeiten unverziglich 376
auszufiihren hat und die
Schonheitsreparaturen im allgemeinen in
nach der Art der Raume gestaffelten
Zeitabsténden von drei, flinf und sieben
Jahren erforderlich werden, ist nicht
dahin auszulegen, daR die dem Mieter
auferlegte
Schonheitsreparaturverpflichtung
unabhéngig vom Beginn des
Mietverhaltnisses an einen objektiv
bestehenden Renovierungsbedarf
anknipft. Eine solche Klausel
benachteiligt den Mieter nicht
unangemessen.
§538 BGB | Schonheitsreparaturen wahrend | 6. April 2005 MietPrax-AK § Briining, GE 2005,
des Mietverhaltnisses VI ZR 192/04 538 BGB Nr. 15 | 652; Weitemeyer,

NZM 2005, 646
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Durchfiihrung der Schoénheitsreparaturen
in Verzug, kann der Vermieter von ihm
einen Vorschuss in Hohe der
voraussichtlichen Renovierungskosten
verlangen (im Anschluss an Senatsurteil
BGHZ 111, 301).

Quotenabgeltung

a) Ein formularméRiger Fristenplan fur
die vom Mieter vorzunehmenden
Schénheitsreparaturen ist auch dann starr
und benachteiligt einen Mieter
unangemessen i.S.d. § 307 BGB, wenn
die Fristen allein durch die Angabe eines
nach Jahren bemessenen Zeitraumes ohne
jeden Zusatz bezeichnet sind.

b) Eine Klausel Gber die quotenméRige
Abgeltung angefangener
Renovierungsintervalle verliert ihre

= WuM 2006,
248 = GE 2006,
639 = NJW
2006, 1728 =
NZM 2006, 459
= ZMR 2006,
513 = MDR
2006, 1273

§538BGB | Summierungseffekt bei der 6. April 2005 MietPrax-AK § | Wiek, Mietrecht
Gewerberaummiete XIl ZR 308/02 538 BGB Nr. 16 express 2005, 58;
Wie im Wohnraummietrecht fuhrt auch in = ZMR 2005, Bieber,
Formularmietvertragen tiber 527 =NZM BGHReport 2005,
Geschaftsraume die Kombination einer 2005, 504 = GuT 96.6’ Specht, )
Endrenovierungsklausel mit einer solchen 2005, 160 = MietRB 2005, 203;
tber turnusméaRig vorzunehmende NJW'2005, 2006 Drasc_jo, NJW- ]
Schonheitsreparaturen wegen des dabei = GE 2005, 667 | Spezial 2005, 388;
auftretenden Summierungseffekts zur = DWW 2005, Eck.ert, ZfIR 2005,
Unwirksamkeit beider Klauseln (im 289 = MDR 673; Stapenhorst,
AnschluB an BGH, Urteile vom 14. Mai 2005, 1041 NZM 2007, 17
2003 - VIII ZR 308/02 - NJW 2003,

2234, 2235; und vom 25. Juni 2003 - VI1II
ZR 335/02 - NZM 2003, 755).

§538BGB | Abwalzung Erhaltungskosten 6. April 2005 MietPrax-AK § | Leo, MietRB 2005,
fur Gemeinschaftsflachen X1l ZR 158/01 538BGBNr. 17 | 286,

Die formularméRige Auferlegung der = GuT 2005, 213 | Lutzenkirchen, GE
Instandhaltung und Instandsetzung = GE 2005, 1185 | 2006, 614, HOffj
gemeinschaftlich genutzter Fl&chen und = DWW 2005, ZMR 2006, 415;
Anlagen auf den Mieter ohne 372=ZMR Stapenhorst, NZM
Beschrankung der Héhe nach verstoft iIOZOI\S/I 2335: 863 2007,17
gegen § 9 AGBG/§ 307 Abs. 1, 2 BGB. = ZfIR 2005, 692

= MDR 2006, 17

= NJW 2006,

766 = GE 2007,

1112

§538 BGB | Weicher Fristenplan bei "'in der | 13. Juli 2005 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Regel spatestens™ VIl ZR 351/04 538 BGB Nr. 18 | Spezial 2006, 2;
Die in einem Wohnraummietvertrag = WuM 2005, Kappus, NZM
enthaltene Klausel, nach der 716 = GE 2005, 2006, 6
Schonheitsreparaturen "in der Regel in 1347 =NZM
Kuchen, Bédern und Toiletten spétestens 2005, 860 =
nach drei Jahren, in Wohnraumen, ZMR 2005, 934
Schlafraumen, Dielen ... spatestens nach = MDR 2006,
flinf Jahren und in sonstigen 257
Raumlichkeiten ... spatestens nach sieben
Jahren" durchzufiihren sind, enthélt
keinen starren Fristenplan; sie ist deshalb
nicht wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters unwirksam.

§538 BGB | Starrer Fristenplan und 5. April 2006 MietPrax-AK § | Wiek, Mietrecht-

VIl ZR 178/05 538 BGB Nr. 19 | express 2006, 5;

Schlager, ZMR
2006, 515; Loscha,
MietRB 2006, 230
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Grundlage, wenn die vertragliche
Regelung Uber die Abwalzung der
Schoénheitsreparaturenverpflichtung auf
den Mieter unwirksam ist.

§538 BGB | Unwirksamkeit der 5. April 2006 MietPrax-AK § | Wiek, Mietrecht-
Makulaturklausel VIl ZR 109/05 538 BGB Nr. 20 express 2006, 5;
(Tapezierfahigkeitsklausel) 51\6\/2'\{';;0200666 gig?g&eﬁi?gg’
Die in einem formularméRigen 841=NJW | 2006. 229 Drasdo
Mietvertrag enthaltene Klausel, nach der 2006. 2116 = NJW’—Spez'iaI 2006
der Mieter verpflichtet ist, bei seinem ZMR’ 2006.599 | 388 ’
Auszug alle von ihm angebrachten oder — NZM 2066
vom Vormieter {ibernommenen Tapeten 622 = MDR ’
zu beseitigen, ist wegen unangemessener 2006. 1217
Benachteiligung des Mieters unwirksam. '

§538BGB | Starrer Fristenplan und 5. April 2006 MietPrax-AK § | Wiek, Mietrecht-
Unwirksamkeit der VIII ZR 152/05 538 BGB Nr. 21 | express 2006, 5;

= WuM 2006 Ott, MietRB 2006
Makulaturklausel _ ' . '
1. Die in einem formularméRigen 2826_ gﬂ/g: éﬁZ’zg{ZSggé ’\:l))é\év
Mietvertrag enthaltene Klausel ZMR' 2006. 601 '
"Der Mieter ist verpflichtet, die wahrend — NZM 2006
der Dauer des Mietverhaltnisses 621 = MDR ’
notwendig werdenden 2006. 1215
Schénheitsreparaturen ordnungsgemar '
auszuftihren. Auf die Ublichen Fristen
wird insoweit Bezug genommen (z.B.
Kiichen/Béder: 3 Jahre, Wohn- und
Schlafrdume: 4-5 Jahre,
Fenster/Tiren/Heizkdrper: 6 Jahre)."
enthélt einen starren Fristenplan und ist
deshalb unwirksam.
2. Eine vorformulierte Klausel, nach der
der Mieter verpflichtet ist, bei seinem
Auszug alle von ihm angebrachten oder
vom Vormieter lbernommenen Tapeten
zu beseitigen, ist wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters unwirksam.

§538 BGB | Summierungseffekt bei 5. April 2006 MietPrax-AK § | Wiek, Mietrecht-
Schbnheitsreparaturklause'n VIl ZR 163/05 538 BGB Nr. 22 express 2006, 5;
Ein zur Unwirksamkeit einer = WuM 2006, Schach, GE 2006,
Formularklausel fihrender sogenannter 306 = GE 2006, | 675
Summierungseffekt auf Grund des 706 = NJW
Zusammentreffens zweier - jeweils fir 2006, 2116 =
sich genommen - unbedenklicher NZM 2006, 623
Klauseln kann auch dann vorliegen, wenn = DWW 2006,
nur eine der beiden Klauseln 281 = BB 2006,
formularmaRig, die andere dagegen 1358 = ZMR
individuell vereinbart worden ist 2006, 913
(Bestatigung von VIII ARZ 5/92, NJW
1993, 532).

§538 BGB | Starrer Fristenplan bei 5. April 2006 MietPrax-AK § | Zich, MietRB
"notwendig Werdenden VIl ZR 106/05 538 BGB Nr. 23 2006, 257
Schonheitsreparaturen™ _ Svifﬂoggbgﬂ
Die in einem Wohnraummietvertrag 377 = NJW ’
enthaltene formularméagige Klausel 2006. 2113 =
"Der Mieter ist verpflichtet, die wahrend ZMR' 2006. 597
der Dauer des Mietverhaltnisses — NZM 2006
notwendig werdenden 620 = MDR
Schoénheitsreparaturen ordnungsgeman 2006. 1216
auszufithren. Auf die Ublichen Fristen '
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wird insoweit Bezug genommen (z.B.
Kiichen/Béader: 3 Jahre, Wohn- und
Schlafrdume: 4-5 Jahre,
Fenster/Turen/Heizkdrper: 6 Jahre)."
enthélt einen starren Fristenplan und ist
deshalb gemaR 8 307 Abs. 1 BGB
unwirksam.

§538BGB | Rauchen als vertragsgemaRer 28. Juni 2006 MietPrax-AK § | Schach, GE 2006,
Gebrauch; besenreine Riickgabe | VI ZR 124/05 538 BGB Nr. 24 | 1145; Emmerich,
a) Zu den Voraussetzungen eines = WuM 2006, NZM 2006, 761;
Schadensersatzanspruchs des Vermieters 513 = GE 2006, | Drasdo, NJW- .
von Wohnraum gegen den Mieter wegen 1158 = NJW Spezial 20.06’ 932,
Verunreinigungen der Wohnung durch 2006, 2915 = Kunze, MietRB
Tabakkonsum. NZM 2006, 691 | 2007, 4
b) Die Verpflichtung zur "besenreinen™ = DWW 2006,

Riickgabe der Mietwohnung beschrankt 370 =ZMR

sich auf die Beseitigung grober EOGO&RSeAb?:)r:t

Verschmutzungen. 2006, 1341 =
MDR 2007, 205

§538 BGB | Quotenabgeltungsklausel mit 18. Oktober 2006 | MietPrax-AK § | Klimke/Lehmann-
starren Quoten VIl ZR 52/06 538 BGB Nr. 25 | Richter, WuM
Eine Formularklausel in einem = WuM 2006, 2006, 653; Wiek,
Mietvertrag, die den Mieter bei 677 = NIW WuM 2006, 680;
Beendigung des Mietverhaltnisses zur 2006, 3778 = Schac.:h, GE 2006,
Zahlung eines allein vom Zeitablauf NZM 2006, 924 | 1520; Beuerma'nn,
abhéangigen Anteils an den Kosten fiir = GE 2006, 1542 | GE 2006, 1524;
noch nicht fallige Schénheitsreparaturen =ZMR 2007, 28 | Rave, GE 2006,
nach feststehenden Prozentsétzen auch = DWW 2007, 1‘?28; .
dann verpflichtet, wenn ein diesem 17 Lu_tzenklrchen,
Kostenanteil entsprechender MietRB 2007, 3;
Renovierungsbedarf aufgrund des Kappus, _ZMR
tatséchlichen Erscheinungsbilds der 2(.)07’ 3L .
Wohnung noch nicht gegeben ist Eisenschmid,
(Abgeltungsklausel mit "starrer" BC.BHReport 2007,
Abgeltungsquote), ist gemaR § 307 Abs. 1 99; Beyer,. GE
Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB unwirksam, 2007, 122;
weil sie den Mieter entgegen den Geboten Schulze, GE 2007,
von Treu und Glauben unangemessen
benachteiligt.

§538 BGB | Regressverzicht bei leichter 13. September MietPrax-AK § | Armbrister, NJW
Fahrlassigkeit 2006 538 BGB Nr. 26 | 2006, 3683
1. In der Gebaudeversicherung ergibt die | IV ZR 378/02 = NJW 2006,
erganzende Vertragsauslegung einen 3712 =NZM
Regressverzicht des Versicherers flr die 2006, 949 =
Félle, in denen der Mieter einen Schaden MDR 2007, 213
am Gebdude durch leichte Fahrlassigkeit
verursacht hat; dem Versicherer ist der
Regress auch dann verwehrt, wenn der
Mieter eine Haftpflichtversicherung
unterhélt, die Anspriiche wegen Schéaden
an gemieteten Sachen deckt (Bestétigung
und Fortfiihrung von BGHZ 145, 393).

2. Eine vorsétzliche oder grob fahrlassige
Herbeiflihrung des Geb&udeschadens
durch einen Dritten ist dem Mieter nur
zuzurechnen, wenn der Dritte sein
Reprasentant war; § 278 BGB ist nicht
anwendbar. BGH, Urteil vom 13.
September 2006 - IV ZR 378/02 - OLG
Dresden LG Leipzig
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Schonheitsreparaturklausel

VIII ZR 199/06

538 BGB Nr. 30

§538 BGB | Regressverzicht bei leichter 13. September MietPrax-AK § | Armbrister, NJW
Fahrlassigkeit 2006 538 BGB Nr. 27 | 2006, 3683
1. In der Gebéudeversicherung ergibt die | 1V ZR 116/05 = NJW 2006,
erganzende Vertragsauslegung einen 3711 =NZM
Regressverzicht des Versicherers flr die 2006, 946 =
Félle, in denen der Mieter einen Schaden WuM 2006, 624
am Gebéude durch leichte Fahrlassigkeit = MDR 2007,
verursacht hat; dem Versicherer ist der 213
Regress auch dann verwehrt, wenn der
Mieter eine Haftpflichtversicherung
unterhélt, die Anspriiche wegen Schaden
an gemieteten Sachen deckt (Bestatigung
und Fortfiihrung, 8. November 2000, IV
ZR 298/99, BGHZ, 145, 393).

2. Ein Regressverzicht des
Gebaudeversicherers ist auch bei einem
auf Dauer angelegten unentgeltlichen
Nutzungsverhéltnis anzunehmen.

§538 BGB | Regressverzicht bei leichter 20. Dezember MietPrax-AK §
Fahrlassigkeit trotz 2006 238 BGB Nr. 28
Haftpflichtversicherung VIl ZR 67/06 14\2/2'\,/\5;(,\)/?7’
In der Gebaudeversicherung ergibt die 2007. 340
erganzende Vertragsauslegung einen '
Regressverzicht des Versicherers fiir die
Félle, in denen der Mieter einen Schaden
am Gebdude durch leichte Fahrlassigkeit
verursacht hat; dem Versicherer ist der
Regress auch dann verwehrt, wenn der
Mieter eine Haftpflichtversicherung
unterhélt, die Anspriiche wegen Schaden
an gemieteten Sachen deckt.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§538 BGB | Quotenabgeltungsklausel mit 7. Mérz 2007 MietPrax-AK §
starren Quoten VIII ZR 247/05 538 BGB Nr. 29
Eine Formularklausel, die den Mieter zur = WuM 2007,
zeitanteiligen Abgeltung von 260 = NZM
Renovierungskosten nach einer "starren”, 2007, 355 = GE
an einem Fristenplan ausgerichteten 2007, 716
Berechnungsgrundlage verpflichtet, ist
gemaR § 307 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 Nr. 1
BGB unwirksam(nicht amtlicher
Leitsatz)

8538 BGB | Unwirksamkeit einer 28. Marz 2007 MietPrax-AK § Zich, MietRB

2007, 168; Drasdo,

wegen vorgeschriebener 17':1'%\’: \2,83;" ;gx;vse'ifezr',all\,zzo,\al
Ausfuhrungsart 2007, 259 = GE | 2009, 137
Eine in Allgemeinen 2007, 717 =
Geschaftsbedingungen eines NZM 2007, 398
Wohnraummietvertrages enthaltene = DWW 2007,
Regelung, die dem Mieter die 245 = MM 2007,
Verpflichtung zur Ausfiihrung der 225 =ZMR
Schénheitsreparaturen auferlegt und 2007, 528 =
bestimmt, dass der Mieter nur mit MDR 2007, 944
Zustimmung des Wohnungsunternehmens
von der "bisherigen Ausfiihrungsart"
abweichen darf, ist auch dann insgesamt -
und nicht nur hinsichtlich der
Ausfiihrungsart - wegen unangemessener
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Benachteiligung des Mieters unwirksam,
wenn die Verpflichtung als solche und
ihre inhaltliche Ausgestaltung in zwei
verschiedenen Klauseln enthalten sind
(im Anschluss an Senatsurteil vom 22.
September 2004 - VIII ZR 360/03, NJW
2004, 3775, unter 11 1 ¢).

§ 538 BGB

Unwirksamkeit einer isolierten

Endrenovierungsklausel

Eine Regelung in einem vom Vermieter
verwandten Formularmietvertrag tiber
Wohnraum, nach welcher der Mieter
verpflichtet ist, die Mietraume bei
Beendigung des Mietverhaltnisses
unabhéangig vom Zeitpunkt der Vornahme
der letzten Schénheitsreparaturen
renoviert zu Ubergeben, ist wegen
unangemessener Benachteiligung des
Mieters unwirksam; das gilt auch dann,
wenn der Mieter zu laufenden
Schonheitsreparaturen wahrend der Dauer
des Mietverhéltnisses nicht verpflichtet
ist.

12. September
2007
VIII ZR 316/06

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 31
= GE 2007, 1625
= NJW 2007,
3776 = NZM
2007,921 =
WuM 2007, 682
=ZMR 2008,
102

Weil3, WuM 2007,
684; Riecke, ZMR
2008,104; Harsch,
MietRB 2008, 67;
Artz, ZJS 2008, 86

§ 538 BGB

Quotenabgeltungsklausel mit

weicher Quote

In einem Mietvertrag tiber eine vom
Vermieter renoviert tiberlassene
Wohnung ist eine Formularklausel, die
den Mieter bei Beendigung des
Mietverhaltnisses zur Zahlung eines
Anteils an den Kosten fur von ihm
vorzunehmende, aber noch nicht féllige
Schonheitsreparaturen verpflichtet, in
ihrem sachlichen Regelungsgehalt nicht
zu beanstanden, wenn sie eine
Berlicksichtigung des tatséchlichen
Erhaltungszustands der Wohnung in der
Weise ermdglicht, dass fur die
Berechnung der Quote das Verhaltnis
zwischen der Mietdauer seit
Durchfiihrung der letzten
Schdnheitsreparaturen und dem Zeitraum
nach Durchfiihrung der letzten
Schdnheitsreparaturen maigeblich ist,
nach dem bei einer hypothetischen
Fortsetzung des Mietverhéltnisses
aufgrund des Wohnverhaltens des Mieters
voraussichtlich Renovierungshedarf
bestiinde.

Eine solche Klausel verstoRt jedoch
gegen das Transparenzgebot und ist
deshalb wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters unwirksam,
wenn ihr Wortlaut fur den Mieter nicht
eindeutig erkennen l&sst, dass die
Abgeltungsquote in dieser Art und Weise
zu berechnen ist, sondern dem Vermieter
die Mdglichkeit gibt, den Mieter aufgrund
einer anderen Berechnungsweise, die
ebenfalls vom Wortlaut der Klausel

26. September
2007
VIII ZR 143/06

MietPrax-AK 8§
538 BGB Nr. 32
= NJW 2007,
3632 = NZM
2007, 879 = GuT
2007, 1622 =
WuM 2007, 684
= ZMR 2008, 30
= DWW 2008,
14

Kappus, NJW
2007, 3635;
Klimke/Lehmann-
Richter, WuM
2007, 688; Drasdo,
NJW-Spezial 2007,
593; Mack, ZMR
2008, 35;
Bergemann/Blazek
[Tamm, DWW
2008, 54;
Langenberg,
BGHReport 2008,
7
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gedeckt ist, auf eine unangemessen hohe
Quote in Anspruch zu nehmen.

a) Eine formularvertragliche Klausel, die
den Mieter dazu verpflichtet, die auf ihn
abgewélzten Schonheitsreparaturen in
"neutralen, hellen, deckenden Farben und
Tapeten auszufuihren™, ist wegen
unangemessener Benachteiligung des
Mieters unwirksam, wenn sie nicht auf
den Zustand der Wohnung im Zeitpunkt
der Riickgabe der Mietsache beschrankt
ist, sondern auch flr
Schonheitsreparaturen gilt, die der Mieter
im Laufe des Mietverhdltnisses
vorzunehmen hat.

b) Die formularméaRige unangemessene
Einengung des Mieters in der Art der
Ausflihrung von Schonheitsreparaturen
fuhrt zur Unwirksamkeit der Abwalzung
der Pflicht zur Vornahme der
Schénheitsreparaturen schlechthin.

= NJW 2008,
2499 = WuM
2008, 472 = GE
2008, 1045 =
NZM 2008, 605
= MDR 2008,
1028

§538 BGB | Rauchen als vertragsgemaner 5. Marz 2008 MietPrax-AK § | Paschke, NZM
Gebrauch VIl ZR 37/07 538 BGB Nr. 33 | 2008, 265; Schach,
Rauchen in einer Mietwohnung geht (iber = WuM 2008, GE 2008, 510;
den vertragsgemalien Gebrauch hinaus 213 = GE 2008, Drasc_jo, NJW- )
und begriindet eine Schadensersatzpflicht 533 = NZM Spezial 2008, 289;
des Mieters, wenn dadurch 2008, 318 = Datsch, M|etRB
Verschlechterungen der Wohnung NJW 2008, 1439 2008..’ 161,
verursacht werden, die sich nicht mehr = ZMR 2008, Schlager, _ZMR
durch Schénheitsreparaturen im Sinne des 524 2008, 526; Hau
§ 28 Abs. 4 Satz 3 der Zweiten LMK 2008,
Berechnungsverordnung beseitigen 261535
lassen, sondern dariiber hinausgehende
Instandsetzungsarbeiten erfordern. Das
gilt unabhéngig davon, ob ein
Renovierungshedarf bereits vorzeitig
entsteht (Fortfuhrung des Senatsurteils
vom 28. Juni 2006 - VIII ZR 124/05,

NJW 2006, 2915).

§538 BGB | Quotenabgeltungsklausel mit 5. Marz 2008 MietPrax-AK § | Schach, GE 2008,
weicher Quote; kein VI ZROSIOT W 2006, | Speral 2008, 289:
Vertrauensschutz e, pezial 2085, 269,
a) Eine Abgeltungsklausel in éggi_\,\(lﬁﬂzoo& ggggag;zré.ZMR
Allgemeinen Geschéftsbedingungen, die 2008. 278 = Monslchau' MietRB
den Mieter fiir den Fall, dass die NZM 2008. 363 | 2008. 196/197
Schonheitsreparaturen bei seinem Auszug - GuT 200é 198 '
noch nicht fallig sind, dazu verpflichtet, - 7MR 200é
"angelaufene Renovierungsintervalle 527 = MDR ’
zeitanteilig zu entschadigen", ist wegen 2008. 678
VerstoRes gegen das Transparenzgebot '
unwirksam.

b) Dem Verwender Allgemeiner
Geschaftsbedingungen, die sich aufgrund
einer Anderung der hdchstrichterlichen
Rechtsprechung als unwirksam erweisen,
ist grundsétzlich kein Vertrauensschutz
zuzubilligen (Bestatigung von BGHZ
132, 6, 12).

8538 BGB | Unwirksamkeit einer 18. Juni 2008 MietPrax-AK § | Lehmann-Richter,
Farbwahlklausel VIII ZR 224/07 538 BGB Nr. 35 | MietRB 2008, 257;

ders. NZM 2008,
676; Drasdo, NJW-
Spezial 2008, 578;
Kellner, GE 2008,
1164; Horst,
MietRB 2008, 370;
Schach, jurisPR-
MietR 18/2008
Anm. 2; Beyer,
NZM 20009, 137
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§ 538 BGB

Unwirksamkeit starrer
Fristenpléne in der

Gewerberaummiete

Eine Ubertragung der
Schonheitsreparaturen auf den Mieter in
einem Formularmietvertrag ist auch bei
Mietvertragen tiber Gewerberdume
unwirksam, wenn der Mieter unabhéngig
von dem Erhaltungszustand der Raume
zur Renovierung nach Ablauf starrer
Fristen verpflichtet werden soll (im
Anschluss an BGH Urteil vom 23. Juni
2004 - VIII ZR 361/03 - NJW 2004, 2586
zum Wohnraummietrecht und das
Senatsurteil vom 6. April 2005 - XIl ZR
308/02 - NJW 2005, 2006).

8. Oktober 2008
X1l ZR 84/06

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 36
= NJW 2008,
3772 =NZM
2008, 890 = GE
2008, 1556 =
GuT 2008, 436 =
ZMR 2009, 110
=ZGS 2008, 470
= MDR 2009, 77
= ZIP 2009, 275

Bieber; NJW 2008,
3774;
Disput/Hubner,
MietRB 2008, 354;
Drasdo, NJW-
Spezial 2009, 2;
Emmerich, NZM
2009, 16

§ 538 BGB

Wirksamkeit der Holzklausel
Die in einem Formularmietvertrag tber
Wohnraum enthaltene Klausel

"Der Mieter verpflichtet sich, wahrend
der Mietzeit die erforderlichen
Schénheitsreparaturen innerhalb der
Wohnung durchzufiihren. Zu den
Schonheitsreparaturen gehdren: Das
Tapezieren, Anstreichen der Wénde und
der Decken, das Pflegen und Reinigen der
FuRBbdden, das Streichen der Innentiiren,
der Fenster und AuRRentliren von innen
sowie das Streichen der Heizkorper und
Versorgungsleitungen innerhalb der
Wohnung. Die Arbeiten sind
handwerksgerecht auszufiihren.
Ublicherweise werden
Schénheitsreparaturen in den Mietrdumen
in folgenden Zeitrdumen erforderlich
sein:

in Kiichen, Béadern und Duschen alle drei
Jahre,

in Wohn- und Schlafradumen, Fluren,
Dielen und Toiletten alle fiinf Jahre,

in anderen Nebenrdumen alle sieben
Jahre.

Demgemal sind die Mietrdume zum Ende
des Mietverhaltnisses in dem Zustand
zuriickzugeben, der bestehen wirde,
wenn der Mieter die ihm nach Ziffer 2
obliegenden Schonheitsreparaturen
durchgefihrt hatte. Lackierte Holzteile
sind in dem Farbton zuriickzugeben, wie
er bei Vertragsbeginn vorgegeben war;
farbig gestrichene Holzteile kbnnen auch
in Weil3 oder hellen Farbténen gestrichen
zuriickgegeben werden."

hélt der Inhaltskontrolle nach § 307 BGB
stand.

22. Oktober 2008
VIl ZR 283/07

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 37
= NJW 2009, 62
=NZM 2008,
926 = WuM
2008, 722 = GE
2008, 1621 =
DWW 2009, 24
=Z7GS 2009, 43

Blank, NJW 2009,
27; Specht,
MietRB 2009, 1;
Drasdo, NJW-
Spezial 2009, 33;
Beyer, NZM 2009,
137; Fischer, WuM
2009, 169

§ 538 BGB

Umfang der
Schonheitsreparaturen in der

Gewerberaummiete
Vereinbaren die Parteien eines
Gewerberaummietvertrages allgemein die

8. Oktober 2008
X1l ZR 15/07

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 38
= GE 2009, 111
= NJW 2009,
510 = DWW
2009, 23 = NZM

Schach, GE 2009,
83; Lutzenkirchen,
MietRB 2009, 69;
Ingendoh, jurisPR-
MietR 6/2009
Anm. 5; Drasdo,
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Ubertragung von Schonheitsreparaturen
auf den Mieter, umfassen diese auch die
Grundreinigung des Teppichbodens.

2009, 126 =
ZMR 2009, 267
= WuM 2009,
225 = GuT 2008,
484

NJW-Spezial 2009,
161; Schmid, GuT
2009, 8; Lehmann-
Richter, NZM
2009, 349

Loggia keine
Schonheitsreparatur/Umwirksa
mkeit der Klausel

VIl ZR 210/08

538 BGB Nr. 42
= NJW 2009,
1408 = GE 2009,
573 = WuM
2009, 286 =

§538BGB | Individualvertragliche 14. Januar 2009 MietPrax-AK § | Schach, GE 2009,
Endrenovierungsklausel in VIIIZR 71/08 538 BGB Nr. 39 | 296; ders,, jurisPR-
Wohnungsuibergabeprotokoll _ \?vil\zﬂogg,ogn XA?;Rﬁ/igog

) = , . 1; Kappus,
Treffen starre und deshalb unwirksame 173 = NJW NJW 2009, 1076:
Formularklauseln zur VVornahme der 2009, 1075 = Derleder, NZM
Iaufenden'Schonheltsreparaturen unql der DWW 2009, 102 | 2009, 227: Drasdo,
Endrenovierung durch den Mieter mit = NZM 2009, | NJW-Spezial 2009,
einer spater bei Einzug individuell 233 = ZMR 258; Disput, ZMR
vereinbarten Ubernahme der ' 2009, 358 2009, 359 Horst,
Endrenowerungspfl|cht'durch den Mieter MietRB 2009, 160:
zusammen, un'gerllegt die ders., DWW 2009,
Individualvereinbarung weder der 174- Zschieschack
Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1 Satz 1 ZMR 2009, 821 '
BGB noch wird sie gemaR § 139 BGB '
von der Unwirksamkeit der
Formularklausel erfasst (Fortfiihrung
Senatsurteil vom 5. April 2006 — VIII ZR
163/05, NJW 2006, 2116).

§538BGB | Verhaltnis Vornahmeklausel zur | 21. Oktober 2008 | MietPrax-AK §
Abgeltungsklausel VIII ZR 189/07 | 538 BGB Nr. 40
Sind die Frist des Fristenplans abgelaufen = WuM 2009, 36
und gibt es keinen Hinweis auf eine
unterdurchschnittliche Abnutzung
schuldet der Mieter Schadensersatz
wegen Nichtdurchfihrung der
Schénheitsreparaturen gem. 88§ 280, 281
BGB auch wenn die Abgeltungsklausel
ggf unwirksam sein sollte.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§538BGB | Schadensersatz bei wolkigem 18. Februar 2009 | MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Anstrich bei unwirksamer VIII ZR 166/08 538 BGB Nr. 41 | Spezial 2009, 322;

= WuM 2009, Kalling, ZWE
Farbwahlklausel 224 = NZM 2009, 229; Schach,
1. Beinhaltet die . 200,313 =GE | jurisPR-MietR
Schonheitsreparaturklausel die 2009, 574 = 9/2009 Anm. 2:
Verpf!lchtung die A"rbelten in neytralen NJW-RR 2009, Eisenschmid,
Farbtonen durchzufihren ohne dies auf 656 jurisPR-MietR
das Ende des Mietverhéltnisses zu 10/2009 Anm. 2
beschréanken ist die Klausel unwirksam. '
2. Ob der Zusatz "bei normaler
Abnutzung" einen Fristenplan weich
werden l&sst, bleibt offen.
3. Wenn der Mieter keine
Schénheitsreparaturen schuldet dann steht
dem Vermieter allenfalls dann ein
Schadensersatzanspruch wegen
"wolkigen Anstrichs" zu, wenn hierdurch
Mehrkosten verursacht werden.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§538 BGB | AuRenanstrich und Anstrich 18. Februar 2009 | MietPrax-AK § | Schach, GE 2009,

550; Drasdo, NJW-
Spezial 2009, 353;
Specht, MietRB
2009, 192; Schach,
jurisPR-MietR
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a) Fur den Begriff der
Schonheitsreparaturen ist auch bei
preisfreiem Wohnraum die Definition in §
28 Abs. 4 Satz 3 11. BV mafgeblich
(Bestatigung von BGHZ 92, 363, 368).
Soweit es um Tiren und Fenster geht,
gehort zu den Schénheitsreparaturen im
Sinne dieser Bestimmung nur das
Streichen der Innentiiren sowie der
Fenster und AuBentiiren von innen, nicht
aber der AuRenanstrich von Tiren und
Fenstern.

b) Die Ubertragung der
Schdnheitsreparaturen auf den Mieter
durch die in einem Formularmietvertrag
enthaltene Klausel
"Schénheitsreparaturen trégt der Mieter
(vgl. 8 13) einschlieBlich Streichen von
AuRenfenstern, Balkontir und Loggia.”
in Verbindung mit der ergédnzenden
Klausel (§ 13)

"Tragt der Mieter die
Schonheitsreparaturen, hat er folgende
Arbeiten fachgerecht auszufiihren:
Tapezieren, Anstreichen der Wénde und
Decken, das Streichen der FuRbdden,
Reinigen und Abziehen und
Wiederherstellung der Versiegelung von
Parkett, das Streichen der Heizkdrper
einschlieBlich der Heizrohre sowie der
Tiren und Fenster."”

ist wegen unangemessener
Benachteiligung des Mieters insgesamt
unwirksam. Die Unwirksamkeit ist nicht
auf die Textbestandteile "einschlieRlich
Streichen von AuRenfenstern, Balkont(r
und Loggia" und "sowie der Turen und
Fenster" beschrankt.

NZM 2009, 353
= MDR 2009,
621 =ZMR
2010, 261

9/2009 Anm. 2;
Riecke, ZMR
2010, 263

8538 BGB

Individualvertragliche
Endrenovierungsklausel in der
Gewerberaummiete

Zur Frage einer durch Individualabrede
vereinbarten Endrenovierungsklausel in
einem Mietvertrag Uber Gewerberdume.

18. Marz 2009
X1l ZR 200/06

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 43
= GE 2009, 647
= GuT 2009, 98
= NZM 2009,
397 = MDR
2009, 678 =
NJW-RR 2009,
947 = ZMR
2009, 672

Eisenschmid,
jurisPR-MietR
10/2009 Anm. 2;
Schach, GE 2009,
612;
Lutzenkirchen,
MietRB 2009, 162

§ 538 BGB

"WeilRen™ als unzuléssige

Farbwahlklausel

Die formularméaRige Verpflichtung des
Mieters, Decken und Oberwénde auch
wahrend der Mietzeit zu "weillen", ist
wegen unangemessener Benachteiligung
des Mieters nach § 307 BGB unwirksam,
da der Begriff "weillen" bei der nach §
305c Abs. 2 BGB gebotenen
kundenfeindlichsten Auslegung jedenfalls
auch dahin verstanden werden kann, dass
der Mieter die Schonheitsreparaturen in
weiller Farbe vorzunehmen hat

23. September
2009
VIl ZR 344/08

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 44
= WuM 2009,
655 = GE 2009,
1488 = NJW
2009, 3716 =
NZM 2009, 903
=ZMR 2010,
106

Warnecke, jurisPR-
MietR 25/2009
Anm. 2; Drasdo,
NJW-Spezial 2010,
1
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(Fortfuhrung von BGH, Urteil vom 18.
Juni 2008 - VIII ZR 224/07, NJW 2008,
2499, Tz. 15 ff).

8538 BGB | AuRenanstrich und 13. Januar 2010 MietPrax-AK § Eisenschmid,
Parkettversiegelung keine VIII ZR 48/09 538 BGB Nr. 45 | jurisPR-MietR
Schonheitsreparaturen _ mwzzoolloo’ 8 ﬁ/ezr?nlwgrmr?niéﬁ{er
a) Der Aufenanstrich von Tiiren und 674 = NZM MietRB 2010 101
Fenstern sowie das Abziehen und 2010 157 = GE | Drasdo. NIW-
Wiederherstellen einer 2010, 335 = Spezial,2010 257
Parkettversiegelung sind keine ZMR’ 2010, 432 ’
Schénheitsreparaturmalinahmen im Sinne '
von § 28 Abs. 4 Satz 3 11. BV.

b) Die Verpflichtung des Mieters zur
Vornahme von Schonheitsreparaturen
stellt eine einheitliche Rechtspflicht dar.
Ist diese Pflicht formularvertraglich so
ausgestaltet, dass sie hinsichtlich der
zeitlichen Modalitaten, der
Ausfuhrungsart oder des
gegenstandlichen Umfangs der
Schonheitsreparaturen den Mieter
UberméRig belastet, so ist die Klausel
nicht nur insoweit, sondern insgesamt
wegen unangemessener Benachteiligung
des Mieters gemal § 307 Abs. 1 Satz 1
BGB unwirksam (Bestétigung von BGH,
Urteil vom 18. Februar 2009 - VIII ZR
210/08, WuM 2009, 286).

§538BGB | Unwirksame Farbwahlklausel 20. Januar 2010 | MietPrax-AK § | Schach, jurisPR-
hinsichtlich Tuiren und Fenster | VI ZR 50/09 538 BGBNr. 46 | MietR 7/2010
Bei formularmaRiger Ubertragung der = WuM 2010, Ar_1m. 2; Dotsch,
Plicht zur Vornahme von 142 = GE 2010, | MietRB 2010, 98;
Schénheitsreparaturen wird der Mieter “ORRWW Drasdo, NJW- .
durch die Vorgabe, Fenster und Tiren 2010,100 = Spezial 2010, 322;
"nur weil}" zu streichen, unangemessen NZM 2010, 236 | Schlager, ZMR
benachteiligt. Dies filhrt zur = ZMR 2010, 2010, 513
Unwirksamkeit der Abwalzung der s12
Schénheitsreparaturen auf den Mieter
insgesamt.

§538BGB | Formularvertragliche 10. Februar 2010 | MietPrax-AK § | Schach, GE 2010,
Erweiterung des Begriffs der VIl ZR 222/09 538 BGB Nr. 47 656
Schonheitsreparaturen 53\’1\/2'\255021001’0
Eine formularvertragliche Erweiterung 692 '
des Umfangs der Schonheitsreparaturen
Uber den in § 28 Abs. 4 Satz 3 Il. BV
beschriebenen Inhalt hinaus ist zumindest
bei Fehlen einer angemessenen
Kompensationsregelung wegen
unangemessener Benachteiligung des
Mieters gemal § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
unwirksam.(nicht amtlicher Leitsatz)

§538BGB | Unwirksamkeit der Abwalzung | 9. Juni 2010 MietPrax-AK § | Eisenschmid,
der Schénheitsreparaturen wenn | VI ZR 294/09 53\?\/ 33528\'1:5 48 JAU“SPZR 16/2010

. . . =Wu , nm?2 =
Elggnlelstung qusgesghlo§sen ist 476 = GE 2010, | AnwZert MietR
Eine in Formularmietvertragen tber 995 = NJW 17/2010 Anm 4:
X‘é?nhmgtr:r%”t}“:gf” deieK'ause" wonach es 2010, 2877 = Bittner, MietRB
Schonheitsreparaturen "ausfiihren zu Eémlz%lgls il%%/gszszzglrgi)dl%
lassen", benachteiligt den Mieter ' ’
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unangemessen und ist deshalb
unwirksam, wenn sie bei
kundenfeindlichster Auslegung dem
Mieter dadurch die Mdglichkeit der
kostensparenden Eigenleistung nimmt,
dass sie als Fachhandwerkerklausel
verstanden werden kann.

331=ZMR
2011, 190

547; Riecke, ZMR
2011, 192

§ 538 BGB

Individualvertraglich
vereinbarte
Quotenabgeltungsklausel,

Mehrwertsteuer

Haben die Mietvertragsparteien
vereinbart, dass der Mieter die anteiligen
Kosten fiir kiinftige
Schonheitsreparaturen nach einem
Kostenvoranschlag des Vermieters oder
eines Fachbetriebs zu zahlen hat, so
schuldet der Mieter den Abgeltungsbetrag
einschlieBlich der Umsatzsteuer.

16. Juni 2010
VIl ZR 280/09

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 49
= WuM 2010,
478 = GE 2010,
1119 = NZM
2010, 617 =
ZMR 2010, 849

Harsch, MietRB
2010, 290; Drasdo,
NJW-Spezial 2010,
611

§ 538 BGB

Formularvertragliche
Erweiterung des Begriffs der
Schonheitsreparaturen

Die formularmaRige Belastung des
Mieters mit Schonheitsreparaturen, die
dem Mieter Gber die Begriffsdefinition
gemaR § 28 Abs. 4 Satz 3 Il. BV
hinausgehende Arbeiten auferlegt fihrt
zur Gesamtunwirksamkeit der
Schénheitsreparaturklausel. (nicht

amtlicher Leitsatz)

31. August 2010
VIl ZR 42/09

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 50
= GE 2011, 263

8538 BGB

Unwirksamkeit einer
Schonheitsreparaturklausel
wegen vorgeschriebener

Ausfihrungsart

a) Eine Formularklausel, die den Mieter
auch wahrend der Mietzeit generell zu
einer Dekoration in einer ihm
vorgegebenen Ausfiihrungsart
verpflichtet und ihn dadurch in der
Gestaltung seines personlichen
Lebensbereichs einschrénkt, benachteiligt
ohne dass dafr ein anerkennenswertes
Interesse besteht, den Mieter
unangemessen.

b) Verwendet der Vermieter bei
Abschluss des Vertrages ein
Vertragsformular des von ihm
beauftragten Maklers, sind die
vorformulierten Vertragsbedingungen
von ihm "gestellt" worden (8 305 Abs. 1
Satz 1 BGB). Der vom Vermieter in die
Vertragsanbahnung eingeschaltete Makler
ist nicht ein Dritter, sondern
Abschlussgehilfe des Klagers (§ 278

BGB).(nicht amtlicher Leitsatz)

14. Dezember
2010
VIl ZR 143/10

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 51
=WuM 2011, 96
=ZMR 2011,
370

8§ 538 BGB

Unwirksamkeit einer
Farbwahlklausel fiir Ende des
Mietverhaltnisses

14. Dezember
2010
VIl ZR 198/10

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 52
= NJW 2011,
514 = WuM

Horst, MietRB
2011, 103; Schach,
jurisPR-MietR
8/2011 Anm. 1
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Die Klausel "Bei Auszug mussen Decken,
Fenster und Turen weil} gestrichen sein”
ist unwirksam, da die Einengung der
Farbwahl auf nur eine einzige Farbe
("weill") im Zeitpunkt der Ruckgabe der
Mietsache die Gestaltungsfreiheit des
Mieters in einer Weise einschrankt, die
nicht durch berechtigte Interessen des
Vermieters gerechtfertigt ist und den
Mieter deshalb unangemessen
benachteiligt.(nicht amtlicher

Leitsatz)

2011, 96 = GE
2011, 263 =
NZM 2011, 150
=ZMR 2011,
369

Schoénheitsreparaturen "regelmaRig"

§538BGB | Wirksamkeitsvoraussetzungen 14. Dezember MietPrax-AK §
fur eine Farbwahlklausel 2010 538 BGB Nr. 53
Eine Farbwahlklausel benachteiligt den | VI ZR 218/10 = GE 2011, 477
Mieter (nur) dann nicht unangemessen, = WuM 2011,
wenn sie ausschlief3lich fir den Zeitpunkt 212
der Riickgabe Geltung beansprucht und
dem Mieter noch einen gewissen
Spielraum I&sst (Senatsurteile vom 18.

Juni 2008 - VIII ZR 224/07, NZM 2008,
605 Rn. 18; vom 22. Oktober 2008 - VIII
ZR 283/07, NJW 2009, 62 Rn. 17
f.)(nicht amtlicher Leitsatz)

§538BGB | "Weilien" als unzulassige 21. September MietPrax-AK § | Harsch, MietRB
Farbwahlklausel 2011 538 BGB Nr.54 | 2012,5
Die Pflicht des Mieters zum "WeiRen" | VIl ZR 47/11 = GE 2011, 1481
von Decken und Wanden dahin ist so = WuM 2011,
auszulegen, dass ein Anstrich mit weiRer 618 = ZMR
Farbe vorzunehmen ist. In dieser 2012, 97
Auslegung liegt eine unangemessene
Benachteiligung des Mieters vor, weil er
auch wahrend des laufenden
Mietverhaltnisses in der vorgegebenen
Farbwahl dekorieren muss und dadurch in
seiner personlichen Lebensgestaltung
eingeschrankt wird, ohne dass dafir ein
anerkennenswertes Interesse des
Vermieters besteht.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§ 538 BGB | Wirksamkeit einer 22. Februar 2012 | MietPrax-AK § | Harsch, MietRB
Farbwahlklausel VIl ZR 205/11 538 BGB Nr. 55 | 2012, 129; Schach,
Auch wenn der Mieter die Wohnung bei = NJW 2012, GE 2012, 654
Mietbeginn mit einem neuen weilRen 1280 = WuM
Anstrich Gibernommen hat, benachteiligt 2012, 194 = GuT
ihn eine Farbwahlklausel nur dann nicht 2012, 34 = GE
unangemessen, wenn sie ausschlieflich 2012, 687 =
flir den Zeitpunkt der Riickgabe Geltung NZM 2012, 338
beansprucht und dem Mieter noch einen
gewissen Spielraum l&sst (Bestatigung
der Senatsurteile vom 18. Juni 2008 -

VI ZR 224/07, NZM 2008, 605 Rn. 18;
vom 22. Oktober 2008 - VIII ZR 283/07,
NJW 2009, 62 Rn. 17 f.).

§538 BGB | Weicher Fristenplan und 20. Marz 2012 MietPrax-AK § Schach_, GE 2012,

Umfang der Abwélzung der VI ZR 192/11 53\?\/3'\6/"32(;\'1; 56 79(.);PEF;S$.S‘:Igm'd'

. . =Wu , jurisPR-Mie
Schonheitsreparaturen 312 = GE 2012, | 18/2012 Anm. 1
1. Die Verpflichtung die 821 = NJW-RR
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durchzufiihren ist wirksam, da hierdurch
hinreichend deutlich zum Ausdruck
kommt, dass im Einzelfall Abweichungen
moglich sind.

2. Die in einem Mietvertrag enthaltene
Regelung, wonach eine Erneuerung der
Anstriche von Fenstern, Ttren,
Heizkorpern, Versorgungsleitungen und
an Einbaumaobeln regelméaRig nach sechs
Jahren erforderlich ist, ist aus der
maRgeblichen Sicht des
durchschnittlichen, verstandigen Mieters
auch bei mieterfeindlichster Auslegung so
zu verstehen, dass es sich bei ihr um eine
im Verhaltnis zum Fristenplan speziellere
Regelung hinsichtlich bestimmter
Gegenstande handelt.

3. Aus der Klausel geht auch hinreichend
klar hervor, dass nur der Innenanstrich
der Turen gemeint ist.(nicht amtlicher

Leitsatz)

2012, 907 = GuT
2012, 244 =
ZMR 2012, 617
= NZM 2012,
527

§ 538 BGB

Unwirksamkeit der
""Modifizierten Ausfihrungsart-

Klausel™

Auch eine Schonheitsreparaturklausel, die
die Anderung der Ausfiihrungsart nur bei
erheblichen Abweichungen von der
bisherigen Ausfuhrungsart gestattet, ist
unwirksam, wenn Sie auch fur wahrend
des Bestandes des Mietverhaltnisses
geschuldete Schoénheitsreparaturen

gilt.(nicht amtlicher Leitsatz)

11. September
2012
VIIl ZR 237/11

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 57
=WuM 2012,
662 = GE 2013,
54 =ZMR 2013,
108 = GuT-W
2013, 6

8538 BGB

Salvatorische Klausel und

Parkettklausel

Auch der Zusatz hinter der salvatorischen
Klausel : ", was nach dem heutigen Stand
nicht der Fall ist, so dass der Mieter die
Versiegelung momentan auch nicht
schuldet. Hintergrund dafir, dass dieser
Satz dennoch in den Vertrag
aufgenommen wird, ist Folgendes:
Zunachst ist nicht ausgeschlossen, dass
sich die Gesetzeslage oder die
Rechtsprechung dndern konnte[n]. ..."
andert nichts an der Unwirksamkeit einer
Parkettklausel insgesamt. Salvatorische
Klauseln in Allgemeinen
Geschaftsbedingungen kdnnen jedenfalls
dann nicht wirksam vereinbart werden,
wenn die Rechtslage nicht zweifelhaft

ist.(nicht amtlicher Leitsatz)

5. Mérz 2013
VIl ZR 137/12

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 58
=NZM 2013,
307 = NJW
2013, 1668 =
ZMR 2013, 612
= GuT-W 2013,
58

Sommer, MietRB
2013, 167

§ 538 BGB

Salvatorische Klausel bei
unwirksamer

Schonheitsreparaturklausel

a) Der Zusatz "soweit gesetzlich zulassig"
beseitigt die Unwirksamkeitsfolge der
gegen die gesetzlichen Regelungen uber
Allgemeine Geschéftsbedingungen
verstollenden Regelung nicht. Derartige

20. November
2012
VIl ZR 137/12

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 58
= GE 2013, 612
=WuM 2013,
293 =ZMR
2013,612 =
GuT-W 2013, 56
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salvatorische Klauseln sind ihrerseits
unwirksam, weil sie gegen das
Verstandlichkeitsgebot verstof3en.

b) Zur Frage, wann Allgemeine
Geschéftsbdingungen vorliegen.

c) Eine "Parkettversiegelungsklausel" ist
unwirksam.

d) Sie infiziert die gesamte
Schénheitsreparaturklausel. (nicht

amtlicher Leitsatz)

an die Stelle der vertraglichen
Verpflichtung des Mieters nach
Beendigung des Mietverhéltnisses
Schénheitsreparaturen und
Instandsetzungs- bzw.

§538 BGB | Voraussetzung fur 29. Mai 2013 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Quotenabgeltungsklausel VIII ZR 285/12 538 BGB Nr. 59 | jurisPR-BGHZ
Eine formularméaBige Klausel in einem =GE 2013, 997 | 15/2013 Af‘m- L
Wohnraummietvertrag, die den Mieter = WuM 2013, Schach, MietRB
verpflichtet, sich anteilig an den Kosten 478 =NJW 2013, 230; Schach,
zum Zeitpunkt der Beendigung des 2013, 2505 = GE 2013, 981;
Mietverhaltnisses noch nicht féalliger GuT-W 2013, 59 Drasc_jo, NIW- )
Schénheitsreparaturen zu beteiligen = NZM 2013, Spezial 2013, 513;
(Quotenabgeltungsklausel), und zur 573 = DWW Blank, LMK 2013,
Berechnung der Abgeltungsbetrége 2013, 249 = 359115; K_r apf,
folgende Regelung vorsieht: ZMR 2013, 791 | jurisPR-MietR
"Berechnungsgrundlage ist der 20/2013 Anm. 3
Kostenvoranschlag eines vom Vermieter
auszuwahlenden Malerfachgeschafts",
ist gemaR § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
unwirksam (Aufgabe von Senatsbeschluss
[Rechtsentscheid] vom 6. Juli 1988 - VIII
ARZ 1/88, BGHZ 105, 71, 79 ff., und von
Senatsurteil vom 6. Oktober 2004 - V1|
ZR 215/03, WuM 2004, 663).

§538BGB | Vornahme- und 22. Januar 2014 | MietPrax-AK § | Schach, GE 2014,
Quotenabgeltungsklausel bei VIILZR 352712 R o 2lelli/|'-;8f§“gggg’

. & =Wu , . ;
unrenoviert Gbergebener 135 = ZMR Wiek, WuM 2014,
Wohnung 2014, 196 = GE | 171; Lehmann-
Es bestehen Bedenken, 2014, 245 Richter, NZM
1. ob bei einer unrenoviert ibergebenen 2014, 818
Wohnung
a) die Schénheitsreparaturen wirksam
formularvertraglich auf den Mieter
abgewadlzt werden kénnen;

b) eine Quotenabgeltungsklausel der
Inhaltskontrolle standhalt.

2. ob eine weich formulierte
Quotenabgeltungsklausel dem
Transparenzgebot geniigen kann.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§538BGB | Ausgleichsanspruch aufgrund 12. Februar 2014 | MietPrax-AK § | Schach, GE 2014,
erganzender Vertragsauslegung | X!l ZR 76/13 538 BGB Nr. 61 | 422; Schach,
bei Umbau =GE 20214, 453 MlethjQB 2014, 131;
Allein die Absicht des Vermieters, nach 57%1%\]3\}4’ é)gg;;l,zl\(l)\]l\gv 322
Beendigung des Mietverhaltnisses 2014 1521 = ’
UmbaumalBnahmen in den Mietraumen DWV’V 2014 179
durchzufthren, gendtgt nicht, um im - 7ZMR 201&

Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung 532 '

© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen

Seite 99




Instandhaltungsmaflinahmen
durchzufthren, einen Ausgleichsanspruch
in Geld treten zu lassen. Ein solcher
Ausgleichsanspruch setzt voraus, dass die
Mietrdume tatsachlich umgebaut werden
(im Anschluss an Senatsurteil BGHZ 151,
53 = NJW 2002, 2383).

§538BGB | Summierungseffekt in der 12. Méarz 2014 MietPrax-AK § | Theesfeld, jurisPR-
Gewerberaummiete X1l ZR 108/13 538 BGB Nr. 62 | MietR 9/2014
Wird in einem Formularmietvertrag tiber = DWW 2014, | Anm. 1, Kappus,
gewerblich genutzte Raume der Mieter 127 = NZM NJW 2014, 1446;
neben der bedarfsabhangigen Vornahme 2014, 306 = SChflCh’ GE 2014,
von Schonheitsreparaturen auch dazu NJW2014, 1444 | 638, Schach, .
verpflichtet, die Raume bei Beendigung =GE 2014, 666 | MietRB 2014, 168;
des Mietverhdltnisses in einem = WuM 2014, Drasc_jo, NJW-
"bezugsfertigen Zustand" zuriickzugeben, 326 = ZMR Spezial 2014, 354
ergibt sich daraus kein 2014, 622
Summierungseffekt, der zur
Unwirksamkeit der beiden Klauseln fiihrt.

§538BGB | Regressverzicht bei einfacher 21.Januar 2014 | MietPrax-AK §

Fahr'éssigkeit VIl ZR 48/13 538 BGB Nr. 63
Der Mieter, der einen Brandschaden = GE 2014, 661
durch einfache Fahrl&ssigkeit verursacht

hat, ist (regelméafig) vor einem Rickgriff

des Gebdudeversicherers in der Weise

geschitzt, dass eine erganzende

Auslegung des

Gebaudeversicherungsvertrages einen

konkludenten Regressverzicht des

Versicherers fr die Félle ergibt, in denen

der Wohnungsmieter einen Brandschaden

durch einfache Fahrléssigkeit verursacht

hat.(nicht amtlicher Leitsatz)

§538BGB | Anspruch auf Auszahlung eines | 3. Dezember MietPrax-AK § Harsch, MietRB
angesparten 2014 538 BGB Nr. 64 | 2015, 35; Drasdo,
Schoénheitsreparaturguthabens | VI ZR 224/13 f ﬁg&ozlg’lél?g 'II;;N ~Spezial 2015,
Die in einem Formularmietvertrag tber ;WuM 2015. 80
eine (damals) preisgebundene Wohnung, = NJW-RR '
bei dem der Vermieter die Kosten der 2015. 264 =
Schonheitsreparaturen zu tragen hat und ZMR, 2015. 212
hierfur ein Zuschlag zur Kostenmiete '
gemaR § 28 Abs. 2 der Zweiten
Berechnungsverordnung vorgesehen ist,
enthaltene Klausel
"Sofern der Mieter Schénheitsreparaturen
selbst ausfiihrt oder durch entsprechende
Fachfirmen ausflihren lasst, werden ihm
auf Antrag die anteiligen Betrage, wie sie
sich nach der obigen Verordnung
errechnen, ausgezahlt, sofern die
Ausflihrung sach- und fachgerecht erfolgt
ist."
berechtigt den Mieter, die
Schonheitsreparaturen selbst auszufihren
und anschlielend die Auszahlung der
"angesparten" Betrége zu verlangen.

§538 BGB | Renovierungsklausel bei 18. Mérz 2015 MietPrax-AK § Schach, GE 2015,
unrenoviert tibergebener VI ZR 185/14 238 BGB Nr. 65 | 343, Lenmann-
Wohnung = BGHZ 204, Richter, NJW

302 = NJW 2015, 1598;
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1. Die formularvertragliche Uberwalzung
der Verpflichtung zur Vornahme
laufender Schonheitsreparaturen einer
dem Mieter unrenoviert oder
renovierungshedirftig Gberlassenen
Wohnung hélt der Inhaltskontrolle am
Mafstab des § 307 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2
Nr. 1 BGB nicht stand, sofern der
Vermieter dem Mieter keinen
angemessenen Ausgleich gewahrt
(insoweit Aufgabe von BGH,
Rechtsentscheid vom 1. Juli 1987, VI1II
ARZ 9/86, BGHZ 101, 253).

2. Unrenoviert oder
renovierungshedirftig ist eine Wohnung
nicht erst dann, wenn sie (berméaRig stark
abgenutzt oder vollig abgewohnt ist.
MaRgeblich ist, ob die dem Mieter
Uberlassene Wohnung Gebrauchsspuren
aus einem vorvertraglichen Zeitraum
aufweist, wobei solche Gebrauchsspuren
aufer Acht bleiben, die so unerheblich
sind, dass sie bei lebensnaher Betrachtung
nicht ins Gewicht fallen. Es kommt
letztlich darauf an, ob die Uberlassenen
Mietrdume den Gesamteindruck einer
renovierten Wohnung vermitteln.

3. Angesichts der Vielgestaltigkeit der
Erscheinungsformen unterliegt die
Beurteilung, ob eine Wohnung dem
Mieter unrenoviert oder
renovierungsbediirftig Gberlassen worden
ist, einer in erster Linie dem Tatrichter
vorbehaltenen Gesamtschau unter
umfassender Wirdigung aller fur die
Beurteilung des Einzelfalles
maRgeblichen Umsténde. 4. Beruft der
Mieter sich auf die Unwirksamkeit der
Renovierungsklausel, obliegt es ihm,
darzulegen und im Bestreitensfall zu
beweisen, dass die Wohnung bei
Mietbeginn unrenoviert oder
renovierungsbedrftig war. Die
Darlegungs- und Beweislast fur die
Gewadhrung einer angemessenen
Ausgleichsleistung trifft den Vermieter.

2015, 1594 =
NZM 2015, 374
= GE 2015, 649
= DWW 2015,
175 = WuM
2015, 338 =
ZMR 2015, 685

Harsch, MietRB
2015, 161; Schach,
GE 2015, 624;
Borstinghaus,
LMK 2015,
369251;
Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
10/2015, 1;
Hartmann, WuM
2015, 406;
Langenberg, NZM
2015, 681;
Sommer, MietRB
2015, 312

§ 538 BGB

Quotenabgeltungsklausel und

Transparenzgebot
Quotenabgeltungsklauseln benachteiligen
den Mieter nach § 307 Abs. 1 BGB
unangemessen und sind daher unwirksam,
weil sie von dem Mieter bei
Vertragsschluss verlangen, zur Ermittlung
der auf ihn im Zeitpunkt der
Vertragsbeendigung zukommenden
Kostenbelastung mehrfach hypothetische
Betrachtungen anzustellen, die eine
sichere Einschdtzung der tatsachlichen
Kostenbelastung nicht zulassen (teilweise
Aufgabe von BGH, Urteil vom 26.

18. Mérz 2015
VIl ZR 242/13

MietPrax-AK 8§
538 BGB Nr. 66
= WuM 2015,
343 = NZM
2015, 424 =
NJW 2015, 1871
= DWW 2015,
213 =7ZMR
2015, 690

Borstinghaus
jurisPR-
BGHZivilR
10/2015, 2;
Schach, GE 2015,
343; Borstinghaus,
LMK 2015,
370159; Harsch,
MietRB 2015, 196;
Langenberg, NZM
2015, 681;
Boerner, NZM
2015, 686; Steinig,
DWW 2015, 282;
Neumann/Baarth/G
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September 2007, VIII ZR 143/06, NJW obst, DWW 2015,
2007, 3632 Rn. 14 ff.). 287; Drettmann,
NJW 2015,

§538BGB | Summierungseffekt bei starrem | 18. Marz 2015 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
und weichem Fristenplan VIl ZR 21/13 538 BGB Nr. 67 | jurisPR--

Die Pflicht zur Vornahme von = WuM 2015, BGHZIvIIR )
Schdnheitsreparaturen ist, soweit sie dem 348 = GE 2015, 11/.20.15 Anm. 2,
Mieter im Mietvertrag auferlegt ist, eine 725 =NJW Steinig, D_WW
einheitliche, nicht in EinzelmaRnahmen 2015, 1874 = 2015, 282;
aufspaltbare Rechtspflicht mit der Folge, NZM 2015, 485 Drettmann,.NJ_VV
dass die Unwirksamkeit der einen = ZMR 2015, 2015, 3694; Hinz
Einzelaspekt dieser einheitlichen 689 ZMR 2023, 1 und
Rechtspflicht betreffenden 249
Formularbestimmung in der gebotenen

Gesamtschau der Regelung zur

Unwirksamkeit der gesamten

Vornahmeklausel fuhrt. Dies gilt auch,

wenn die inhaltliche Ausgestaltung der

einheitlichen Rechtspflicht in

verschiedenen, sprachlich voneinander

unabhéngigen Klauseln des Mietvertrags

geregelt ist (Bestatigung von BGH, Urteil

vom 13. Januar 2010, VIII ZR 48/09,

NJW 2010, 674 Rn. 14).

§538 BGB | Schonheitsreparaturen wahrend | 17. Februar 2015 | MietPrax-AK §
der Mietzeit VIl ZR 232/14 538 BGB Nr. 68
Lautete eine Klausel im Mietvertrag: = WuM 2015,

"Werden Schonheitsreparaturen wegen 333
des Zustandes der Wohnung bereits
wahrend der Mietdauer notwendig, um
nachhaltige Sché&den an der Substanz der
Mietrdume zu vermeiden oder zu
beseitigen, so sind die erforderlichen
Arbeiten jeweils unverziglich
auszufuhren™

so muss der Vermieter darlegen, dass eine
solche Substanzgefahrdung droht.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§538BGB | Kein Anspruch des Mieters auf | 17. Marz 2015 MigtPrax-AK §

Durchfiihrung der VI ZR 251/14 538 BGB Nr. 69
Schonheitsreparaturen bei _ \C/EVEI\Z/IO§(5),1§52
widerspruchlichem Verhalten 350 = NZM
Soweit der Mieter einen Anspruch auf 2015, 486 =
Durchfiihrung erneuter NJW-RR 2015,
Schonheitsreparaturen darauf stutzt, dass 847

die von ihm selbst ausgefiihrten Arbeiten

kleinere handwerkliche Méngel

aufweisen, ist es aus Rechtsgriinden nicht

zu beanstanden, diesen Anspruch wegen

Verstosses gegen Treu und Glauben

wegen widerspruchlichen Verhaltens zu

versagen.(nicht amtlicher Leitsatz)

§538 BGB | Ubernahme der 22. August 2018 | MietPrax-AK § | Bérstinghaus,
Vornahmepflicht des Vormieters | VIl ZR 277/16 53(2;?05152\'227104 EQSHPZR_' -
durch Nachmieter - ! !

. . . =WuM 2018, 18/2018 Anm. 1;
Im Falle einer dem M!gte_r uprenowert 635 = MDR Borstinghaus,
oder renowgrungsbedurftlg uberlasgenen 2018, 1305 = MietRB 2018, 289:
Wohnung halt die formularvertragliche NZM 2018 863 | Schach. GE 2018
Uberwalzung der nach der gesetzlichen ' ' '
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Regelung (8 535 Abs. 1 Satz 2 BGB) den
Vermieter treffenden Verpflichtung zur
Vornahme laufender
Schoénheitsreparaturen der
Inhaltskontrolle am MaRstab des § 307
Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB nicht
stand, sofern der Vermieter dem Mieter
keinen angemessenen Ausgleich gewéhrt,
der ihn so stellt, als habe der Vermieter
ihm eine renovierte Wohnung tiberlassen
(Bestatigung von BGH, Urteil vom 18.
Mérz 2015, VIII ZR 185/14, BGHZ 204,
302 Rn. 15, 35).

Eine allein zwischen dem bisherigen und
dem neuen Mieter getroffene
Renovierungsvereinbarung vermag - mit
Ricksicht darauf, dass die Wirkungen
eines Schuldverhaltnisses grundsétzlich
auf die daran beteiligten Parteien
beschrénkt sind - daran nichts zu &ndern.

= DWW 2018,
337 = NJW
2018, 3302 =
ZMR 2018, 994

1183; Briickner,
GE 2018, 1189;
Beyer, WuM 2018,
704; Zehelein,
NZM 2018, 865;
Horst, DWW 2018,
339; Pielsticker,
NJW 2018, 3304;
Drasdo, NJW-
Spezial 2018, 705

§ 538 BGB

Individualvertragliche
Anfangsrenovierungspflicht im

preisgebundenen Wohnungsbau
1. Nach § 9 Abs. 1 WoBindG ist
eine Vereinbarung, nach der der Mieter
oder fur ihn ein Dritter mit Ricksicht auf
die Uberlassung der Wohnung eine
einmalige Leistung zu erbringen hat,
unwirksam.

2. Auch bei der Kostenmiete im
preisgebundenen Wohnraum ist es dem
Vermieter aber gestattet, die
Schonheitsreparaturen dem Mieter
aufzuerlegen oder alternativ nach § 28
Abs. 4 Satz 2 1. BV einen Zuschlag fir
die Kosten der von ihm zu tragenden
Schdnheitsreparaturen zu nehmen.

3. Deshalb kann
individualvertraglich die
Anfangsrenovierungspflicht auf den
Mieter abgewalzt werden, wenn dieser
keine laufenden Schénheitsreparaturen
durchfihren muss.(nicht amtlicher

Leitsatz)

22. August 2018
VIII ZR 287/17

MietPrax-AK 8§
538 BGB Nr. 71
=NZM 2018,
947 = WuM
2018, 754 = GE
2018, 1585

Flatow, NZM
2018, 939; Harsch,
MietRB 2019, 7;
Eisenschmid,
jurisPR-MietR
5/2019, Anm. 4

§ 538 BGB

Fiktive
Mangelbeseitigungskosten bei
unterlassenen
Schonheitsreparaturen
Anspriiche auf Schadensersatz statt der
Leistung kdnnen im Mietrecht auch mit
den fir die Instandsetzung oder -haltung
oder firr den Riickbau der Mietsache
erforderlichen, aber (noch) nicht
aufgewendeten (“fiktiven™) Kosten
bemessen werden.(nicht amtlicher
Leitsatz)

10. Mai 2022
VI ZR 277/20

MietPrax-AK 8§
538 BGB Nr. 72
= GE 2022, 1053
=NZM 2022,
873 =ZMR
2023, 262

Bueb, jurisPR-
MietR 20/2022
Anm. 6

§ 538 BGB

Fiktive
Mangelbeseitigungskosten bei

19. April 2023
VI ZR 280/21

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 73
=NZM 2023,

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
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unterlassenen

Schonheitsreparaturen

Zur Frage der "fiktiven"
Schadensbemessung im Mietrecht (im
Anschluss an BGH, Beschlisse vom 26.
April 2022 - VIII ZR 364/20, NJW-RR
2022, 1307 Rn. 8 ff.; vom 10. Mai 2022 -
VIII ZR 277/20, NJW-RR 2022, 1460 Rn.
14 ff.; Urteil vom 31. Mérz 2021 - X1l ZR
42/20, NJW-RR 2021, 803 Rn. 15).

498 = DWW
2023, 209 = GE
2023, 654 =
WuM 2023, 466
= ZMR 2023,
779

13/2023 Anm. 1;
Beuermann, GE
2023, 629;
Lehmann-Richter,
MietRB 2023, 185;
Drasdo. NJW-
Spezial 2023, 513

§ 538 BGB

Beweislast fur unwirksame

Schonheitsreparaturklausel

1. Gegen eine Kostenentscheidung nach §
91a ZPO darf die Rechtsbeschwerde nicht
aus materiell-rechtlichen Griinden
zugelassen werden, da es nicht Zweck des
Kostenverfahrens ist, Rechtsfragen von
grundsétzlicher Bedeutung zu kléren oder
das Recht fortzubilden, soweit es um
Fragen des materiellen Rechts geht. Lésst
das Beschwerdegericht unter Missachtung
dieses Grundsatzes die Rechtsbeschwerde
gleichwohl zu, ist das
Rechtsbeschwerdegericht daran nach §
574 Abs. 3 Satz 1 ZPO gebunden (st.
Rspr.; im Anschluss an BGH, Beschluss
vom 27. April 2021 - V111 ZB 44/20,
NJW-RR 2021, 737 Rn. 10 mwN).

2. Beruft der Mieter sich auf die
Unwirksamkeit einer
formularvertraglichen Uberwalzung der
Verpflichtung zur Vornahme laufender
Schénheitsreparaturen unter dem
Gesichtspunkt, dass ihm die Wohnung
unrenoviert oder renovierungsbedrftig
Uberlassen worden ist, tragt er flr diesen
Umstand die Darlegungs- und Beweislast
(im Anschluss an BGH, Urteil vom 18.
Marz 2015 - VIII ZR 185/14, BGHZ 204,
302 Rn. 32).

3. Die Unwirksamkeit einer
formularvertraglichen
Quotenabgeltungsklausel fiihrt nicht zur
Unwirksamkeit einer
formularvertraglichen Vornahmeklausel
(im Anschluss an BGH, Urteil vom 18.
Juni 2008 - VIII ZR 224/07, WuM 2008,
472 Rn. 14; Beschluss vom 18.
November 2008 - VIII ZR 73/08, WuM
2009, 36 Rn. 1).

30. Januar 2024
VI ZB 43/23

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 74
= GE 2024, 345
= WuM 2024,
192 = MDR
2024, 565 =
NJW 2024, 1653
=NZM 2024,
325

Lehmann-Richter,
MietRB 2024, 93;
Grafv.
Westphalen, NZM
2024, 433

§ 538 BGB

Zur Wirksamkeit formular- und
individualvertraglich
vereinbarter
Quotenabgeltungsklausel

1. Eine formularméRige
Quotenabgeltungsklausel in einem
Wohnraummietvertrag benachteiligt den
Mieter nach § 307 Abs. 1 Satz 1 BGB
unangemessen und ist daher unwirksam,
weil sie von dem Mieter bei

6. Mérz 2024
VIl ZR 79/22

MietPrax-AK §
538 BGB Nr. 75
= GE 2024, 395
= WuM 2024,
195 = MDR
2024, 563 =
NZM 2024, 376
=ZMR 2024,
654

Bettenhausen,
MietRB 2024, 129;
Happ, DWW 2024,
44; Drasdo, NJW-
Spezial 2024, 321,
Graf v.
Westphalen, NZM
2024, 433
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Vertragsschluss verlangt, zur Ermittlung
der auf ihn bei Vertragsbeendigung
zukommenden Kostenbelastung mehrere
hypothetische Betrachtungen anzustellen,
die eine sichere Einschéatzung der
tatsdchlichen Kostenbelastung nicht
zulassen (Bestatigung von Senatsurteil
vom 18. Mérz 2015 - VIII ZR 242/13,
BGHZ 204, 316 Rn. 24).

2. Zur Zulassigkeit der
individualvertraglichen Vereinbarung
einer Quotenabgeltungsklausel in einem
Wohnraummietvertrag (im Anschluss an
Senatsurteil vom 16. Juni 2010 - VIII ZR
280/09, NJW-RR 2010, 1310 Rn. 9).

§539BGB | Aufwendungsersatzanspruch fir | 13. Juni 2007 MigetPrax-AK 8 | Harsch, MietRB
Gartengesta'tung VIII ZR 387/04 539 BGB Nr. 1 = | 2007, 256; Horst
Vereinbaren die Parteien eines GE 2007, 1049 = | MDR 2007, 1117;
Mietvertrages, dass der Mieter an der WuM 2007, 443 Drasdo, NJW-
Mietsache Veranderungen vornehmen = ZMR 2007, Spezial 2007, 465
darf, die ausschlieBlich in seinem eigenen 684 = NZM
Interesse liegen, kann von einem 2007, 682 =
stillschweigenden Einverstandnis der MDR 2007,
Parteien auszugehen sein, dass der Mieter 1123
hierfur keinen Aufwendungsersatz
beanspruchen kann.
§539BGB | Berechnung des Wertersatzes 16. Dezember MietPrax-AK §
bei Mieterverwendungen 2008 539 BGB Nr. 2 =
Nach standiger Rechtsprechung kommtes | V111 ZR 306/06 WuM 2009, 113
bei der Bemessung des Anspruchs auf
Wertersatz auf die Erhéhung des
Verkehrswerts des errichteten,
ausgebauten oder umgestalteten
Gebéudes an. Ob der Verkehrswert eines
bestimmten Geb&udes unter
Heranziehung des Ertragswertverfahrens
oder nach anderen
Wertermittlungsmethoden zu bestimmen
ist, ist eine Frage des Einzelfalls.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§539BGB | Umfang der 28. Februar 2012 | MietPrax-AK § Kinne, GE 2012,

Substantiierungslast

a) Ein Sachvortrag zur Begriindung eines
Anspruchs ist dann schlissig und
erheblich, wenn die Partei Tatsachen
vortragt, die in Verbindung mit einem
Rechtssatz geeignet und erforderlich sind,
das geltend gemachte Recht als in der
Person der Partei entstanden erscheinen
zu lassen. Die Angabe néherer
Einzelheiten ist nicht erforderlich, soweit
diese fiir die Rechtsfolgen nicht von
Bedeutung sind.

b) Der Grad der Wahrscheinlichkeit der
Sachverhaltsschilderung ist flr den
Umfang der Darlegungslast regelméaRig

ohne Bedeutung.(nicht amtlicher
Leitsatz)

VI ZR 124/11

539 BGB Nr. 3 =
GE 2012, 499 =
WuM 2012, 311

514
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§ 540 BGB

Aufnahme eines

Lebensgefahrten
Fir die Aufnahme eines Lebensgeféhrten
in eine gemietete Wohnung bedarf der

5. November
2003
VIl ZR 371/02

MietPrax-AK §

540 BGB Nr. 1 =
GE 2003, 1606 =
WuM 2003, 688

Wiek, WuM 2003,
690; Langenberg,

BGHReport 2004,
4; Beuermann, GE

Mieter der Erlaubnis des Vermieters. Auf =NJW2004, 56 | 2003, 1588; Blank,
die Erteilung der Erlaubnis hat er im =NZM 2004, 22 LMK 20_04' L
Regelfall einen Anspruch. = DWW 2004, Lu_tzenklrchen,
16 = ZMR 2004, | MietRB 2004, 35
100 = MDR
2004, 141
§540 BGB | Auskunftsanspruch bei 15. November MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Untervermietung 2006 540 BGB Nr. 2 = | Spezial 2007, 146;
Zum Umfang der Auskunft, die der XII ZR 92/04 NJW 2007, 288 | StraBberger,
gewerbliche Vermieter vom Mieter = NZM 2007, MietRB 2007, 170
verlangen kann, wenn dieser um die 127 = DWW
Erlaubnis zur Untervermietung 2007, 64 = MDR
nachsucht. 2007, 261 = GuT
2007,19=ZMR
2007, 184
§540BGB | Wirksamkeit der 10. Oktober 2007 | MietPrax-AK §
Untervermietung auch ohne XII ZR 12/07 24(#%%‘(')37'\‘3(-7;@
Genehmigung GF 2007, 1627 -
Die fehlende Gestattung der NZM 2068 167
Untervermietung durch Vermieter steht '
der Wirksamkeit eines
Untermietvertrages nicht entgegen. Auch
ein ohne Erlaubnis des Vermieters
abgeschlossener Untermietvertrag ist
wirksam.(nicht amtlicher Leitsatz)
§540 BGB | Kiindigungsrecht bei 11. November MietPrax-AK § Schach, GE 2010,
verweigerter Untermieterlaubnis | 2009 540 BGB Nr. 4 = | 92; Lutzenkirchen,
Die Austibung eines sich aus der VIII ZR 294/08 Wun 2010, 30 = | MietRB 2010, 33
unberechtigten Verweigerung der GEZ080, 120 = | und 48; Drasdo,
Erlaubnis zur Untervermietung MM 2UT539 = NJW-Spezial 2010,
ergebenden auBerordentlichen DWW 2010, 18 | 194
Kindigungsrechts nach § 540 Abs. 1 Satz = NZM 2010,
2 BGB ist rechtsmissbrauchlich (§ 242 120 = ZMR
BGB), wenn dem kundigenden 2010, 281
Hauptmieter bekannt ist, dass ein
Mietinteresse der benannten Untermieter
nicht besteht.
§540 BGB | Zum Begriff der Ehewohnung 12. Juni 2013 MietPrax-AK § Kurek, MietRB
a) Ein Ehegatte, der nicht Partei des XII ZR 143/11 540 BGB Nr. 5= | 2014, 37
Mietvertrages ist, ist nicht Dritter i.S.d. GE 2013,999 = | Kunze/Minch,
§§ 540, 553 BGB, solange es sich bei der WuM 2013, 485 | MietRB 2014, 112
von ihm bewohnten Wohnung um eine = NJW 2013,
Ehewohnung handelt. 2507 = MDR
b) Eine Wohnung verliert ihre 2013, 899 =
Eigenschaft als Ehewohnung nicht schon ZMR 2013, 868
dadurch, dass der (mietende) Ehegatte die = NZM 2013,
Wohnung dem anderen - ggf. auch fiir 786 = GuT-W
einen langeren Zeitraum belassen hat 2013, 104
bzw. diese nur noch sporadisch nutzt,
sondern erst mit der endgdiltigen
Nutzungsuberlassung.
§541BGB | Unterlassungsanspruch setzt 17. April 2007 MietPrax-AK 8§ Drasdo, NJW-
Abmahnung voraus VIl ZB 93/06 541 BGB Nr. 1= | Spezial 2007, 387;
Im Wohnraummietverhéltnis kann ein ,:I\ZNI\:IJI\Z/IOS(Y)O?SI I2-|(;)(;§t,2l\éléetRB
Beseitigungsanspruch nicht auf § 1004 387 = GE 2007,
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BGB, sondern allein auf 8§ 541 BGB 902 = NJW
gestitzt werden. 2007, 2180 =
MDR 2007,
1066
§541BGB | Kein Rechtsschutz gegen 20. Dezember MietPrax-AK § Drasdo, NJW-
Abmahnung 2007 541 BGB Nr. 2 = | Spezial 20_08, 226;
Der Mieter hat gegen den Vermieter VIl ZR 139/07 GE 2008, 473 = | Scheff, MietRB
keinen Anspruch auf Beseitigung oder WuM 2008, 217 | 2008, 229; Kolbe,
Unterlassung einer von ihm als = MM 2008, 146 | NJW 2008, 2685
unberechtigt erachteten Abmahnung. Eine = NZM 2008,
Klage auf Feststellung, dass eine vom 277 = NJW
Vermieter erteilte Abmahnung aus 2008, 1303 =
tatsachlichen Griinden unberechtigt war, %%&680286;;6
ist unzuldssig. 216
§541 BGB | Mieter trifft keine 8. Dezember MietPrax-AK § Riecke, MietRB
Gebrauchspflicht 2010 541 BGB Nr.3= | 2011, 72
Den Mieter trifft keine Gebrauchspflicht. | VIl ZR 93/10 WuM 2011, 98 =
Wo der Mieter seinen Lebensmittelpunkt NZM 2011, 151
begriindet und im herkémmlichen Sinne = ZMR 2011,
"wohnt" (schlafen, essen, regelmaRiger 367 = GE 2011,
Aufenthalt etc.) ist den personlichen 682
Vorstellungen und der freien
Entscheidung des Mieters Uberlassen.
Die Anzahl der Hausratsgegenstande in
einer Wohnung ist ebenso ohne Belang
wie ihre Anordnung in der Wohnung.
Auch ist es einem Mieter unbenommen,
eigene oder in seiner Verfligungshefugnis
stehende Hausratsgegenstande von
Familienangehorigen zu
verkaufen.(nicht amtlicher Leitsatz)
§541BGB | Verjahrung des 19. Dezember MietPrax-AK § Folst, LMK 2019,
Unterlassungsanspruch 2018 S41BGBNr. 4 = | 414485,
Der aus §541 BGB folgende Anspruch X1l ZR 5/18 NZM 2019, 143 | Borstinghaus,
des Vermieters gegen den Mieter auf = GE 2019, 245 Ju”SPR.'.
Unterlassung eines vertragswidrigen = WuM 2019, BGHZ“_/'IR 5/2019
Gebrauchs der Mietsache verjahrt 141 = MDR Ar_lm. 1; Mettler,
wahrend des laufenden Mietverhéaltnisses 2019, 342 = MietRB 2019, 75;
nicht, solange die zweckwidrige Nutzung NJW 2019, 1062 Drasc_jo, NJW-
andauert. = ZMR 2019, Spezial 2019, 193;
330 Bruns, NJW 2019,
1064
§542BGB | Auslegung einer 22. Oktober 2003 | MietPrax-AK § Leo, MietRB 2004,
Kuindigungserklarung; XIl ZR 112/02 542BGBNr. 1= 72
Verwirkung des EJGV\é 22%%1’ 21?)1
Minderungsrechts = NZM 2004, 66
Eine unbestimmt befristete Kiindigung ist = ZMR 2004,
regelméRig unwirksam. (nicht 172 = WuM
amtlicher Leitsatz) 2004, 271
§542BGB | Zugang durch Telefax bei 21. Januar 2004 MietPrax-AK § Bieber, MietRB
empfangsbeduirftigen XI1I ZR 214/00 542 BGB Nr. 2 = | 2004, 140
Willenserklarungen Eiﬁﬂvig%%f%
1. Zum Zugang einer per Telefax 1320 = ZMR,
Ubermittelten empfangsbediirftigen 2004. 344 =
Willenserklarung, deren Empféanger WUM 2004. 269
urlaubsbedingt abwesend ist. - GE 2004 ,614
2. Zum Bedeutungsgehalt einer '
Vereinbarung, nach der die Kiindigung
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eines Mietvertrages durch
eingeschriebenen Brief erfolgen soll.

§542BGB | Kiindigungsvereinbarungen 21. April 2005 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
beim betreuten Wohnen 111 ZR 293/04 542 BGB Nr. 3 = Spe;ial _2005, 340;
Zur Frage, ob die Parteien eines WuM 2005, 399 | Pfeilschifter, WuM
Vertrages, der das "Betreute Wohnen" = NZM 2005, 2005, 565
zum Gegenstand hat, 515 = NJW
Kindigungsmaglichkeiten des Vermieters 2005, 2008
vereinbaren kénnen, die sich
tatbestandlich an die Bestimmungen des
Heimgesetzes anlehnen (hier:
beabsichtigte Aufgabe eines Senioren-

Wohnsitzes).

§542BGB | Kiindigungsausschluss durch 1. April 2009 MietPrax-AK § Blank, LMK
auﬂdsende Bedingung X1l ZR 95/07 542 BGB Nr. 4 = | 7/2009 Anm. 1
Ein unter einer auflésenden Bedingung GuT 2009, 108 =
(hier: behordliche Nutzungsuntersagung) '_\IZM 2009, 433
geschlossener Pachtvertrag ist als = NJW-RR
unbefristeter Vertrag ordentlich kiindbar, 2009, 927 =
wenn die Parteien die Mdglichkeit einer MDR 2009, 795
ordentlichen Kiindigung nicht =ZGS 2009, 295
ausgeschlossen haben. Ein solcher
Ausschluss des Rechts zur ordentlichen
Kindigung kann auch schon in der
Vereinbarung einer auflésenden
Bedingung als solcher zu finden sein. Ob
der Vereinbarung eine solche
weitergehende, das ordentliche
Kiindigungsrecht ausschlieRende
Bedeutung zukommt, hat im Streitfall
diejenige Vertragspartei darzulegen und
zu beweisen, die sich auf diese Bedeutung
beruft.

§542BGB | Mietvertrag (iber Wohnung und | 12. Oktober 2011 | MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Garage VI ZR 251/10 542 BGB Nr. 5 = | jurisBGH-ZivilR
a) Sind Wohnung und Garage GuT 2011, 394 = | 2/2012 Anm. 2;
Bestandteile eines einheitlichen GE 2012,58= | Riecke, MietRB
Mietverhdltnisses, so ist eine WuM 2012, 14 = .20?2’ 4 Ja_hrels,
Teilkiindigung des Mietverhéltnisses iiber NJW 2012, 224 | jurisPR-MietR
die Garage unzulassig. =NZM 2012, 78 | 3/2012 Anm. 1;
b) Bei einem schriftlichen = ZMR 2012, Boos, L_MK 2/2012
Wohnungsmietvertrag und einem separat 176 Anm. 1, DFanO’
abgeschlossenen Mietvertrag (ber eine NJW-Spe2|aI 2012,
Garage spricht eine tatséchliche 99; Hubatsch, GE
Vermutung flr die rechtliche 2012, 247
Selbstandigkeit der beiden
Vereinbarungen. Es bedarf dann der
Widerlegung dieser Vermutung durch
besondere Umsténde, welche die
Annahme rechtfertigen, dass die
Mietverhéltnisse Uber die Wohnung und
die Garage nach dem Willen der
Beteiligten eine rechtliche Einheit bilden
sollen. Das ist im Regelfall dann
anzunehmen, wenn Wohnung und Garage
auf demselben Grundstick liegen.

§542BGB | Kiindigung gegenliber AuBen- 23. November MietPrax-AK 8 | Schach, MietRB
GbR 2011 542 BGB Nr. 6 = | 2012, 37

XIl ZR 210/09 GuT 2011, 511 =
GE 2012, 261 =
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a) Zur Rechtsnatur einer
Garagengemeinschaft nach § 266 ZGB-
DDR.

b) Fir die Kiindigung eines mit einer
Aulen-GbR abgeschlossenen
Mietvertrages genligt es, wenn sich aus
der Kiindigungserklarung entnehmen
lasst, dass das Mietverhéltnis mit der
Gesellschaft gekiindigt werden soll und
die Kiindigung einem
vertretungsberechtigten Gesellschafter
zugeht.

¢) Das gilt auch dann, wenn den
Gesellschaftern die Vertretungsbefugnis
gemeinschaftlich zusteht.

ZMR 2012, 261
=MDR 2012, 79
= ZfIR 2012, 240

§542BGB | Kiundigung bei Mietermehrheit | 10. Dezember MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Zur Kiindigung eines Mietverhaltnisses | 2014 542BGB Nr. 7= | jurisPR-
gegentiiber mehreren Mietern. VIII ZR 25/14 GE 2015, 113 = | BGHZIiviIR 3/2015
NJW 2015, 473 Anm. 2;
= WuM 2015, 85 | Bdrstinghaus,
= NZM 2015, MietRB 2015,
207 33/34; Theesfeld,
jurisPR-MietR
5/2015 Anm. 3
§543BGB | Zeitlicher Anwendungsbereich 8. Dezember MietPrax-AK §
des § 543 BGB: 2004 543 BGB Nr. 1=
Interessenabwagung bei YR ZR2{6/03 \_N;::AAFE %%%’5125
schuldlos handelndem Mieter 183 = GE 2005,
Eine Kindigung aus wichtigem Grund 296 = NZM
wegen Hausfriedensstorung gem. 8§ 543, 2005, 300
569 BGB kann auch gegeniiber einem
schuldlos handelnden Mieter erfolgen.
Erforderlich ist eine Abwagung zwischen
den Belangen der Beteiligten.(nicht
amtlicher Leitsatz)
§543BGB | Kundigung bei angekindigter 9. Mérz 2005 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Zah'ungseinste”ung VI ZR 394/03 543 BGB Nr. 2 = SpEZ|a| 2005, 388;
Zieht der (vorlaufige) Insolvenzverwalter, WuM 2005, 401 ders.. NZI 2005,
der flr das Insolvenzverfahren tber das = NZM 2005, 45_0’ Monschau,
Vermogen eines Zwischenmieters bestellt 538 = NJW MietRB 2005,254
worden ist, die Miete von dem Endmieter 2005, 2552 =
ein, so ist er verpflichtet, die ZMR 2005, 688
vereinnahmte Miete in der geschuldeten = MDR 2005,
Hohe an den Hauptvermieter 1043
weiterzuleiten (im AnschluB an BGHZ
151, 353). Erklért er dennoch, er werde
die Miete nicht weiterleiten, so ist der
Hauptvermieter zur fristlosen Kiindigung
des Zwischenmietverhaltnisses berechtigt,
auch wenn ein Zahlungsriickstand im
Sinne des § 543 Abs. 2 BGB Nr. 3 BGB
noch nicht entstanden ist.
§543BGB | Verwirkung des Rechts zur 15. Juni 2005 MietPrax-AK § | Zich, MietRB
fristlosen Kuindigung XI1 ZR 291/01 943 BGB Nr. 3= | 2006, 126
Zur Frage der Verwirkung des Rechts zur GE 2005, 1054 =
fristlosen Kiindigung bei zunéchst NJW 2005, 2775
hingenommenem, aber weiter = DWW 2005,
auflaufendem Riickstand mit einem Teil 2(2)85: ;\loél\ﬂ
des Mietzinses (hier: Mehrwertsteuer). ZMR 2005, 776
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= GuT 2005, 217

= MDR 2006, 86
§ 543 BGB | Unverschuldeter 7. September MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Zahlungsverzug 2005 543 BGB Nr. 4 = | Spezial 2006, 50;
Solange ein Mieter nach dem Tod seines | VI ZR 24/05 NJW 2006, 51 = | Strassberger,
Vermieters keine Gewissheit daruber WuM 2005, 769 | MietRB 2006, 89
erlangen kann, wer Glaubiger seiner = GE 2005, 1549
Mietverpflichtungen geworden ist, = ZMR 2006, 26
unterbleiben seine Mietzahlungen infolge = NZM 2006, 11
eines Umstandes, den er nicht zu = DWW 2006,
vertreten hat. 18
§543BGB | Kiindigung wegen 11. Januar 2006 | MietPrax-AK § | Schlager, ZMR
unpuinktlicher Mietzahlung VI ZR 364/04 | 543 BGB Nr. 5= | 2006, 428; Wiek,
Zur Frage, wann eine wiederholte WuM 2006, 193 | Mietrecht-express
unpunktliche Zahlung der Miete eine = GE 2006, 508 | 2006, 11; I?rasdo,
auRerordentliche fristlose Kiindigung aus 33'22-%8\?6 gg;’_vﬁﬁﬁz'ral 2006,
wichtigem Grund rechtfertigen kann. 2006, 1585 = MietRB 2006, 211
DWW 2006, 193
= MM 2006, 181
= ZMR 2006,
425 = DWW
2006, 233 =
MDR 2006, 864
= BGHReport
2006, 696
§543BGB | Kundigung wegen Nichtzahlung | 21. Marz 2007 MietPrax-AK § Kurek, MietRB
der Kaution X1l ZR 255/04 543 BGB Nr. 6 = | 2007, 169; Schmid,
Der Mieter von Geschéftsraumen hat in 22%837’7138_: iggrsa()soﬁ;gleziz;oh
gg: Ezgttailolﬁfm Zurlickbehaltungsrecht an ZMR 2007, 444 | jurisPR-MietR
Ob allein die Nichtzahlung der Kaution SihlcM 2007, 14/2007 Anm. 3
den Vermieter bereits vor Ubergabe des 401 =NJW-RR
Mietobjekts zur fristlosen Kiindigung 2007, 884 = ZfIR
gemaR § 543 Abs. 1 BGB berechtigt, 2008, 198
hé&ngt von den Umstanden des Einzelfalls
ab.
§543BGB | Kiindigung wegen Nichtzahlung | 21. Marz 2007 MietPrax-AK § | Kunze, MietRB
der Kaution X1l ZR 36/05 543 BGB Nr. 7 = | 2007, 168
Zum Kindigungsrecht des Vermieters NZM 2007, 400
gemaR § 543 Abs. 1 BGB bei = GuT 2007, 130
Nichtzahlung der Kaution durch den = SI\E/HiOSO?m?ll
Mieter von Gewerberaum. 595 = MDR
2007, 1009 =
NJW-RR 2007,
886
§543BGB | Zu den Voraussetzungen einer 13. Juni 2007 MietPrax-AK § | Pfeifer, MietRB
Gewahrleistungskiindigung VIl ZR 281/06 543 BGB Nr. 8 = | 2007, 257
Im Fall des § 543 Abs. 3 Satz 1 BGB st NZM 2007, 561
neben der Fristsetzung die Androhung der = NJW 2007,
auferordentlichen fristlosen Kiindigung 2474 = ZMR
nicht erforderlich. 2007, 686 =
Zur Frage, ob dann, wenn mit der MDR 2007,
Fristsetzung eine andere MalRnahme als 1182 = WuM
die auBerordentliche fristlose Kindigung, 2007, 570
etwa eine Ersatzvornahme oder eine
Mangelbeseitigungsklage, angedroht
wird, die Kiindigung wegen eines darin
liegenden widersprichlichen Verhaltens
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(8§ 242 BGB) nicht bereits nach
erfolglosem Ablauf der gesetzten
Abhilfefrist wirksam erklért werden kann,
sondern erst nach erfolglosem Ablauf
einer neuen Frist.

§ 543 BGB

Rechtsmangel bei fehlender

behdrdlicher Genehmigung

Die Klausel in einem
Gewerbemietvertrag:

"Der Vermieter leistet keine Gewéhr
dafiir, dass die gemieteten Raume den in
Frage kommenden technischen
Anforderungen sowie den behdérdlichen
und anderen Vorschriften entsprechen.
Der Mieter hat behordliche Auflagen auf
eigene Kosten zu erfillen."

ist gem. § 307 BGB unwirksam, weil sie
eine Haftung des Vermieters auch fir den
Fall ausschlieft, dass die erforderliche
behdrdliche Genehmigung fur den vom
Mie-ter vorgesehenen Gewerbebetrieb
aus Griinden versagt wird, die
ausschlieBlich auf der Beschaffenheit
oder der Lage des Mietobjekts

beruhen.(nicht amtlicher Leitsatz)

24. Oktober 2007
XI11 ZR 24/06

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 9 =
GE 2008, 120 =
ZMR 2008, 274
= GuT 2007, 434

Bieber, MietRB
2008, 103

8§ 543 BGB

Kindigung wegen
Zahlungsverzuges in der
Gewerberaummiete

a) Ein Verzug mit einem nicht
unerheblichen Teil der Miete i.S. des §
543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 a Alt. 2 BGB
liegt bei vereinbarter monatlicher
Mietzahlung auch bei der
Geschaftsraummiete jedenfalls dann vor,
wenn der Rickstand den Betrag von einer
Monatsmiete Ubersteigt.

b) Ein solcher Ruckstand reicht fir eine
aulerordentliche fristlose Kiindigung
gemaR § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3a Alt. 2
BGB nur aus, wenn er aus zwei
aufeinanderfolgenden
Zahlungszeitraumen (hier: Monaten)
resultiert.

c) Ein Ruckstand, der diese
Voraussetzung nicht erflllt, weil er
(auch) aus anderen Zahlungszeitrdumen
herrlhrt, rechtfertigt die auBerordentliche
fristlose Kiindigung lediglich, wenn seine
Hohe zwei Monatsmieten erreicht (§ 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 b BGB).

23. Juli 2008
XII'ZR 134/06

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 10
= NJW 2008,
3210 = GE 2008,
1319 = NZM
2008, 770 = GuT
2008, 353 =
ZMR 2009, 19

Schach, GE 2008,
1293; Drasdo,
NJW-Spezial 2008,
673; Horndler,
MietRB 2008, 356;
Blank, NZM 2009,
113

§ 543 BGB

Kindigung wegen
Zahlungsverzuges

a) Die Regelung des § 543 Abs. 2 Nr. 3
BGB, nach der der Vermieter das
Mietverhéltnis nur dann fristlos kiindigen
kann, wenn der Mieter fir mehr als einen
Termin mit der Entrichtung der Miete
ganz oder teilweise in Verzug geraten ist,
gilt unabhéngig davon, ob die Miete
monatlich oder in langeren Zeit-

17. September
2008
X1l ZR 61/07

MietPrax-AK 8§
543 BGB Nr. 11
=NZM 2009, 30
= GuT 2008, 357
= GE 2008, 1488
=ZMR 2009,
106

Bittner, MietRB
2009, 3; Blank,
WuM 2009, 110
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abschnitten - hier: jahrlich - zu entrichten
ist.

b) Das Sonderkiindigungsrecht, das § 16
SchuldRANpG dem
Grundstuckseigenttimer fur den Fall des
Todes des Nutzers gegenliber dessen
Erben einrdumt, besteht nicht gegeniiber
einem Erben, der aufgrund eines vor dem
Beitritt erfolgten Erbfalls seinerseits
Nutzer des Grundstiicks geworden ist.

durch Jobcenter

VIl ZR 64/09

543 BGB Nr. 16
= NJW 2009,

8§ 543 BGB | Teilurteil bei 21. Januar 2008 MietPrax-AK § | Schmid, ZfIR
Gewahrleistungskiindigung X1l ZR 21/07 543 BGB Nr. 12 | 2009, 238; Tank,
Uber die Klage eines Mieters auf = NZM 2009, MietRB 2009, 163
Feststellung, dass sein Mietverhaltnis 239 = NJW
durch fristlose Kiindigung aus wichtigem 2009, 1824 =
Grund beendet worden ist, kann nicht GuT 2009, 35 =
durch Teilurteil entschieden werden, ZfIR 2009, 237
wenn der Vermieter widerklagend
Mietzins flr die Zeit vor oder nach dem
angeblichen Beendigungstermin begehrt.

§543BGB | Anwendung des § 314 BGB auf | 11. Marz 2009 MietPrax-AK §
die Zahlungsverzugskiindigung | VIl ZR 115/08 543 BGB Nr. 13
1. Ob § 314 Abs. 3 BGB auf eine = WuM 2009,
Zahlungsverzugskiindigung in der 231 = GE 2009,
Wohnraummiete Anwendung findet o11=NzM
bleibt offen. 2009, 314 =
2. Zumindest dann wenn der ZMR 2009, 521
Zahlungsriickstand sich nach der ersten
Kindigungsmoglichkeit gem. § 543 Abs.
2 Ziff 3 BGB verdoppelt hat, liegt eine
illoyale Verspétung der Kiindigung nicht
vor.(nicht amtlicher Leitsatz)

§543BGB | Fristlose Kiindigung bei 29. April 2009 MietPrax-AK § | Schach, jurisPR-
Flachenabweichung VI ZR 142/08 543 BGB Nr. 14 | MietR12/2009
Eine fristlose Kiindigung nach § 543 Abs. = GE 2009, 709 | Anm. 1; Lehmann-
2 Satz 1 Nr. 1 BGB erfordert nicht, dass = WuM 2009, Richter, MietRB
der Mieter darlegt, warum ihm die 349 = NZM 2009, 189,_Drasdo,
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht 2009, 431 = NJW-Spezial 2009,
zumutbar ist. Fir die Wirksamkeit einer NJW 2009, 2297 | 435
Kiindigung geniigt es vielmehr = MDR 2009,
grundsatzlich, wenn einer der in § 543 193=ZMR
Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BGB 2009, 681
aufgefiihrten Tatbesténde vorliegt.

§543BGB | Kiuindigung wegen beruflicher 14. Juli 2009 MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
Tétigkeit in Wohnung VIII ZR 165/08 543 BGB Nr. 15 Sge2|al 2009, 658;
Geschéftliche Aktivitaten des Mieters in = WuM 2009, Lutzenkirchen,
der Wohnung, die nach auRen in 517 =GE 2009, | MDR 2009, 282;
Erscheinung treten, muss der Vermieter 1117=NZM !Els_enschm_ld,
grundsétzlich nicht ohne entsprechende 2009, 658 = JurisPR-MietR )
Vereinbarung dulden. Er kann jedoch NJW2009, 3157 22/2099 Ar]m L
nach Treu und Glauben verpflichtet sein, = NJW-RR Schmid, MietRB
die Erlaubnis zur teilgewerblichen 2009, 1311 2009, 366
Nutzung zu erteilen, wenn es sich um
eine Tatigkeit ohne Mitarbeiter und ohne
ins Gewicht fallenden Kundenverkehr
handelt; hierfiir tragt der Mieter die
Darlegungs- und Beweislast.

§543BGB | Unpiinktliche Mietzahlung 21. Oktober 2009 | MietPrax-AK § | Reinelt, jurisPR-

BGHZivilR
24/2009 Anm. 1;
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Das Jobcenter (Sozialamt), das fir einen
hilfebedurftigen Wohnungsmieter die
Kosten der Unterkunft in der Weise
Ubernimmt, dass es die Miete direkt an
den Vermieter des Hilfebedirftigen
Uberweist, ist nicht Erfullungsgehilfe des
Mieters.

3781 = WuM
2009, 736 = GE
2009, 1613 =
NZM 2010, 37 =
DWW 2010, 51
= ZMR 2010,
277

Kunze, MietRB
2010, 1; Schach,
GE 2009, 1586;
Paschke, GE 2010,
102; Drasdo, NJW-
Spezial 2010, 99;
Rieble, NJW 2010,

a) Eine Formularklausel, die abweichend
von § 551 BGB aF bestimmt, dass die

2011, 2201 = GE

816; Wiek, WuM
2010, 204

§543BGB | Kiindigung wegen AuBerung 15. September MietPrax-AK § Monschau, MietRB
geschaftsschadigender 2010 ?43 BGB Nr. 17 | 2010, 354;_Drasdo,
ehrabschneidender X1l ZR 188/08 - cNagl\z/lo;g,lgme gl;s\)/v ﬁpez'al 2010,

. . - 1 ’ app:
Unwahrheiten durch Vermieter 901 = ZMR jurisPR-MietR
Bei einem gewerblichen Mietverhaltnis 2011,29=GuT | 2/2011 Anm. 3
kann fur den Mieter ein Recht zur 2010, 356 =
fristlosen Kiindigung gemaR § 543 Abs. 1 MDR 2010,

BGB bestehen, wenn der Vermieter 1305 = NJW-RR
gegeniber Dritten ohne berechtigtes 2011, 89 =
Interesse Behauptungen aufstellt, die DWW 2011, 58
geeignet sind, den Gewerbebetrieb des

Mieters nachhaltig zu beeintréchtigen,

und deshalb die das Schuldverhéltnis

tragende Vertrauensgrundlage derart

zerstort ist, dass dem Mieter unter

Abwdgung der beiderseitigen Interessen

die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis

zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder bis

zur sonstigen Beendigung des

Mietverhaltnisses auch bei Anlegung

eines strengen Malistabes nicht mehr

zugemutet werden kann.

§543BGB | Keine Erstattung von 6. Oktober 2010 | MietPrax-AK § Monschau, MietRB
Anwaltskosten fiir VIIZR 271/09 SABEB Nr. 18 | 2011, 7;
Zahlungsverzugskindigung ;4\8/5'\2;021001’0 Borstinghaus,

. - . . = , jurisPR-
In einem tatséchlich und rechtlich einfach 1741 = NJW BGHZIivilR 2/2011
gelagerten_FaII b“eda_rf ein gewerbllg:her 2011, 296 = Anm. 5; Drasdo,
GroRvermieter fur die Abfassung einer NZM 2011, 34 = | NJW-Spezial 2011,
auf Zahlungsverzugiistiitzten ZMR 2011, 201 | 34: Schach,
Kgndlgung enes Woh_nungsmletvertrag§ = DWW 2011, jurisPR-MietR
keiner anwaltlichen Hilfe. Die Kosten fiir 98 2/2011 Anm. 2
einen gleichwohl beauftragten
Rechtsanwalt sind dann vom Mieter nicht
zu erstatten.

§543BGB | Kiindigung wegen Verstol3 gegen | 5. Oktober 2010 | MietPrax-AK § | Schach, GE 2011,
Duldungspflicht VI ZR 221/09 543 BGB Nr. 19 | 159
Ein wichtiger Grund kann in jedweder = WuM 2011,13
Pflichtverletzung aus dem Mietvertrag = GE 2011, 198
liegen, mithin auch in der Verletzung der = ZMR 2011,
vertraglich festgelegten Pflicht des 366
Mieters, dem Vermieter Zutritt zur
Wohnung zu gestatten, wenn dieser die
Wohnung verdufern und deshalb
Kaufinteressenten zeigen will.(nicht
amtlicher Leitsatz)

§543BGB | Falligkeit der Miete; Kiindigung | 4. Mai 2011 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
wegen unp[]nktlicher VIl ZR 191/10 543 BGB Nr.20 | LMK 7/2011 Anm.
Mietzahlung = WuM 2011, 5; Schach, GE .

418 = NJW 2011, 921; Schmid,

MietRB 2011, 241;
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Miete fur den jeweiligen Monat im
Voraus zu zahlen ist, stellt auch in
Kombination mit einer
Aufrechnungsklausel, der zufolge die
Aufrechnung einen Monat zuvor
anzukindigen ist, keine unangemessene
Benachteiligung des Mieters dar.

b) Zu den Voraussetzungen einer
fristlosen Kiindigung wegen
unpiinktlicher Mietzahlung.

2011, 947 =
NZM 2011, 579
=ZMR 2011,
708

Drasdo, NJW-
Spezial 2011, 483;
Niebling, ZMR
2011, 709

§543BGB | Kiindigung wegen 1. Juni 2011 MietPrax-AK 8§ Dotsch, MietRB
unpinktlicher Mietzahlung VI ZR 91/10 543 BGB Nr. 21 | 2011, 238;
Soweit die vom Mieter einer Wohnung = GE 2011, 1013 Borstmghaus,
erbrachte Kaution drei Monatsmieten = NJW 2011, Jur'SPR.'.
Ubersteigt, steht ihm - unabhéangig von der 2570 = DWW BGHZivilR ]
Beendigung des Mietverhaltnisses und 2011, 260 = 16/2011 Anm. 2;
der Riickgabe der Mietsache - ein NZM 2011, 625 | Drasdo, NJW-
Bereicherungsanspruch zu, der binnen = ZMR 2011, Spez_lal 201.1’ ?546;
drei Jahren seit Ablauf des Jahres 783 Sc_hllmme, JurisPR-
verjahrt, in dem der Mieter den '\A/Ir']?;RLll_SS/iﬁ#lid
UberschieRenden Betrag gezahlt hat. WUM 2011, 499;
Peters, NZM 2011,
803; Borstinghaus,
NJW 2011, 3545
§543BGB | Kiindigung wegen 14. September MietPrax-AK § | Schach, GE 2012,
unpunktlicher Mietzahlung 2011 543 BGB Nr. 22 | 22; Schach,
1. Eine Formularklausel, die abweichend | VIII'ZR 301/10 = WuM 2011, JurisPR-MietR
von § 551 BGB aF bestimmt, dass die 674 =GE 2012, | 3/2012 Anm. 3
Miete fiir den jeweiligen Monat im 57 =NZM 2011,
Voraus zu zahlen ist, stellt auch in 22
Kombination mit einer
Aufrechnungsklausel, der zufolge die
Aufrechnung einen Monat zuvor
anzukindigen ist, keine unangemessene
Benachteiligung des Mieters dar.
2. Ein wichtiger Grund i.S.d. § 543 Abs. 1
BGB kann inshesondere dann gegeben
sein, wenn der Mieter die vereinbarte
Miete trotz einer Abmahnung des
Vermieters weiterhin unpunktlich zahlt.
Dazu kann die einmalige unpunktliche
Mietzahlung nach Abmahnung
genigen.(nicht amtlicher Leitsatz)
§543BGB | Fristlose Klindigung wegen 17. Januar 2012 MietPrax-AK §

pflichtwidriger Verwendung
eines VVorschusses zur

Mangelbeseitigung

Nimmt ein Mieter, der einen erheblichen
Vorschuss fir
Mangelbeseitigungsarbeiten erhalten hat
diese Arbeiten Uber einen l&ngeren
Zeitraum nicht in Angriff so kann dies
eine schwerwiegende, die fristlose
Kindigung rechtfertigende Verletzung
der Pflichten aus dem Mietvertrag

darstellen.(nicht amtlicher Leitsatz)

VIl ZR 63/11

543 BGB Nr. 23
= GuT 2012, 127
=ZMR 2012,
610 = GE 2012,
1489
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§ 543 BGB

Keine Erstattung von
Anwaltskosten fir

Zahlungsverzugskindigung

Ein Schadiger hat nicht schlechthin alle
durch ein Schadensereignis adaquat
verursachten Rechtsverfolgungskosten
des Geschadigten zu ersetzen, sondern
nur solche Kosten, die aus der ex ante-
Sicht einer verninftigen, wirtschaftlich
denkenden Person in der Situation des
Geschadigten nach den Umsténden des
Falles zur Wahrung und Durchsetzung
seiner Rechte erforderlich und
zweckmalig waren.

In einfach gelagerten Féllen der fristlosen
Kindigung wegen Zahlungsverzuges, bei
denen mit rechtlichen oder tatséchlichen
Schwierigkeiten nicht zu rechnen ist,
kann der Geschadigte eine erstmalige
Geltendmachung seiner Rechte
grundsatzlich selbst vornehmen. Die
sofortige Einschaltung eines
Rechtsanwalts ist nur dann notwendig,

wenn in der Person des Geschédigten z.B.

ein Mangel an geschaftlicher
Gewandtheit vorliegt.(nicht amtlicher
Leitsatz)

31. Januar 2012
VIl ZR 277/11

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 24
=WuM 2012,
262 = GE 2012,
682 = GuT 2012,
128 = NZM
2012, 607

Schach, GE 2012,
655

§ 543 BGB

Zum Vertretenmuissen bei der

Zahlungsverzugskindigung

Ein Mieter, der mit Mietzahlungen in
Ruckstand geraten ist, muss darlegen und
ggf. beweisen, dass er den Riickstand
nicht zu vertreten hat.

Ein Vertretenmussen des Mieters kann
ausgeschlossen sein, wenn er sich in
einem schuldlosen Irrtum Gber das
Bestehen oder den Umfang seiner
Zahlungspflicht befindet.

An das Vorliegen eines unverschuldeten
Rechtsirrtums sind strenge MaRstabe
anzulegen. Der Mieter muss die
Rechtslage sorgféltig prifen, soweit
erforderlich Rechtsrat einholen und die
hochstrichterliche Rechtsprechung

sorgfaltig beachten.(nicht amtlicher
Leitsatz)

11. April 2012
X1l ZR 48/10

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 25
= WuM 2012,
323 = GuT 2012,
238

§ 543 BGB

Verschulden bei Irrtum Uber

Minderungsberechtigung

Der eine fristlose Kiindigung
begriindende Zahlungsverzug entfallt
nicht wegen fehlenden Verschuldens des
Mieters, wenn dieser bei Anwendung
verkehrstblicher Sorgfalt hatte erkennen
kdénnen, dass die tatsachlichen
Voraussetzungen des von ihm in
Anspruch genommenen
Minderungsrechts nicht bestehen (im
Anschluss an BGH, Urteil vom 25.

11. Juli 2012
VI ZR 138/11

MietPrax-AK 8§
543 BGB Nr. 26
= GE 2012, 1161
= NJW 2012,
2882 = GuT
2012, 359 =
WuM 2012, 499
=ZMR 2013,
177 = MDR
2012, 1084 =
NZM 2012, 637

Barstinghaus,
jurisPR-
BGHZzivilR
18/2012 Anm. 4;
Krapf, jurisPR-
MietR 19/2012
Anm. 1; Bittner,
MietRB 2012, 285;
Drasdo, NJW-
Spezial 2012, 641;
Selk, NZM 2012,
797; Seibl, LMK
2012, 339758;
Hinz, NJW 2013,
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Oktober 2006 VIII ZR 102/06, NZM

337; Blank, WuM

2007, 35). 2012, 501;
Schlager, ZMR
2013, 178

§543BGB | Zahlungsverzugskiindigung 18. Juli 2012 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
Wegen erhbhter VIIl ZR 1/11 543 BGB Nr. 27 jUI’ISPR- )
Betriebskostenvorauszahlungen ;gmlzzdllzmz fg;ﬁg’ﬁm 3.
Kommt der Mieter mit der Zahlung von 261 = NJW ' Schach jurisI5R:
glg%he(:ﬁge\i{g?rlﬁger:tgﬁm § 560 Abs. 4 2012, 3089 = MietR 18/2012

. . NZM 2012, 676 | Anm. 1; Harsch,
Betriebskostenvorauszahlungen in = GuT 2012. 361 M?QRB 20a1r§c285.
Verzug, scheitert eine (auch) darauf - 7MR 2012’ Schmid NZM '
gestut;te frlst_lose Kiindigung des 853 = WuM 2012, 674: Drasdo,
Vermieters nicht daran, dass der 2012, 474 NJW-Spezial 2012
Vermieter den Mieter nicht vor ' 642: Hinz. ZMR '
Ausspruch der Kiindigung auf Zahlung 201’2 842’
der erhéhten Betriebskosten verklagt hat. '

§543BGB | Zahlungsverzugskiindigung 16. Oktober 2012 | MietPrax-AK § | Kinne, GE 2012,
nach Erh6hung der VIII ZR 360/11 543 BGB Nr. 28 | 1538
Vorauszahlungen _ \?vifﬂo%’é%“

a) Der Vermieter muss vor einer 681 = ZMR '
Kiindigung wegen Zahlungsverzuges, die 2013. 101 =
auf Riickstande nach einer Erhohung der GuT-,W 2012. 14
Betriebskostenvorauszahlungen beruht, '
nicht zuvor gem. 8 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB

Zahlungsklage erheben.

b) Jedoch muss im Kindigungsverfahren

gepruft werden, ob die Anpassung der

Vorauszahlungen auf Grund einer formell

und materiell richtigen

Betriebskostenabrechnung

erfolgte.(nicht amtlicher Leitsatz)

§543BGB | Kiindigung wegen Verhaltens 31. Juli 2013 MietPrax-AK §
des Untermieters X1 ZR 81/12 543 BGB Nr. 29
Ergeht eine einstweilige Verfigung auf
Zutritt zu den Mietrdumen gegen den
besitzenden Untermieter trifft den
Hauptmieter nicht ohne weiteres ein
Verschulden an der Verweigerung des
Zutritts zu den Mietrdumen. (nicht
amtlicher Leitsatz)

§ 543 BGB Kindigung wegen 4. Dezember MietPrax-AK § Dotsch, MietRB
Zu den Pflichten des Mieters nach VI ZR 5/13 - \ggl\zﬂoﬁlilé? glé]V\é-Spe_maiI] 2014,

. . : . = , ; Borstinghaus,
Widerruf einer Untermieterlaubnis. = DWW 2014, jurisPR-BGHZVilR
20 = NZM 2014, | 4/2014 Anm. 2
128 = ZMR
2014, 435 =
GuT-W 2013,
138

§543BGB | Kiindigung wegen 8. Januar 2014 MietPrax-AK § | Kohlstrunk, NZM
Untervermietung an Touristen | VIl ZR 210/13 543 BGBNr. 31 | 2014, 231; Harsch,
Erteilt der Vermieter dem Mieter eine - (NBJEVstlo?4248 _'?_/Ih'etRfBlso.M'. 6P5R
Erlaubnis zur Untervermietung, so kann 822 = NZM ' M_ee; Z/Z’OJH'S i
dieser ohne besondere Anhaltspunkte 2014_ 158 = A'et 1- Drasd
nicht davon ausgehen, dass die Erlaubnis DWW 201:1 60 N?\r/nv Sr,)ez:?lls 2%’14

ine t ise V iet Tourist ’ - '
ﬁlnr;ia:sgfwmse ermietung an Touristen = WUM 2014, 129: Wiisthof,
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142 = ZMR

ZMR 2014, 421;

2014, 438 Eisenschmid, jM
2014, 362

§543BGB | Fristlose Kiindigung des 4. Juni 2014 MietPrax-AK § | Schach, jurisPR-
Vermieters im Anschluss an VI ZR 289/13 543 BGB Nr. 32 | MietR 16/2014
einen Streit mit dem Mieter Zg\gvghﬁlf\?vl4’ ﬁm( gbiflfs’

a) In die Wirdigung, ob der Vermieter 2014, 2566 = 361203: ’
an_gesmht_s einer Pfl_lchtverletzung des DWW 2014, 259 | Borstinghaus,
Mieters ein berechtigtes Interessg (8573 - NZM 2014, jurisPR-

Abs. 2. Nr. 1 BGB) an der Be_endlgung 635 = ZMR BGHZivilR

des Mietvertrages hat oder die =~ 2014,963=JR | 18/2014 Anm. 4;
Fortsetzung des Mietverhaltnisses fir ihn 2016. 18 Elzer. MietRB
unzumutbar ist (§ 543 Abs. 1 BGB), ist ' 2014' 253: Drasdo
ein vorangegangenes vertragswidriges NJWl-Spez’iaI 2014
Verhalten des Vermieters einzubeziehen, 579: Sternel ZMR,
insbesondere, wenn es das nachfolgende 201;1 928 ’
vertragswidrige Verhalten des Mieters Willéms NZM
provoziert hat. . Ly

b) Eine Nebenpflicht des Mieters, dem 5315613(?32,0Hmz,
Vermieter - nach entsprechender '
Vorankiindigung - den Zutritt zu seiner

Wohnung zu gewéhren, besteht nur dann,

wenn es hierfur einen konkreten

sachlichen Grund gibt, der sich zum

Beispiel aus der Bewirtschaftung des

Objektes ergeben kann.

c) Eine Formularbestimmung, die dem

Vermieter von Wohnraum ein Recht zum

Betreten der Mietsache ganz allgemein

"zur Uberpriifung des

Wohnungszustandes" einrdumt, ist wegen

unangemessener Benachteiligung des

Mieters (§ 307 Abs. 1 Satz 1 BGB)

unwirksam.

§543BGB | Keine generelle Priiffrist nach 16. September MietPrax-AK § | Schach, GE 2014,
Wegfall des 2014 543 BGB Nr. 33 14_91; Monschau,
Zuriickbehaltungsrechts VIR 21/14 (:58\/1v5|\éé()21041,4 MIetRB 2015, 65
Ist mit der Beseitigung des Mangels zu 1526_ '
rechnen muss der Mieter VVorkehrungen
treffen, dass er die zuriickbehaltenen
Mieten umgehend an den Vermieter
zahlen kann.(nicht amtlicher
Leitsatz)

§543BGB | Zahlungsverzug bei 4. Februar 2015 | MietPrax-AK § | Theesfeld, jurisPR-

unberechtigter Nichtleistung

durch Sozialamt

a) Dem fir einen Mietzahlungsverzug des
Mieters gemaR § 286 Abs. 4 BGB
erforderlichen Vertretenmiissen steht
nicht entgegen, dass er, um die Miete
entrichten zu kénnen, auf
Sozialleistungen einer 6ffentlichen Stelle
angewiesen ist und diese Leistungen
rechtzeitig beantragt hat.

b) Kiindigt der Vermieter in solch einem
Fall gemaR § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BGB aus wichtigem Grund, findet eine
Berucksichtigung von personlichen
Umsténden und

VI ZR 175/14

543 BGB Nr. 34
= BGHZ 204,
134 = WuM
2015, 152 = GE
2015, 313 =
NZM 2015, 196
= DWW 2015,
89 = MDR 2015,
327 =ZMR
2015, 288 =
NJW 2015, 1296

MietR 6/2015
Anm. 3;
Borstinghaus,
LMK 2015,
367524; Schach,
MietRB 2015,
98/109; Drasdo,
NJW-Spezial 2015,
257; Derleder, JZ
2015, 517; Flatow,
NZM 2015, 654
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Zumutbarkeitserwagungen grundsatzlich
nicht statt. Vielmehr sind die nach dieser
Vorschrift allein auf den Umstand des
Zahlungsverzugs abstellenden
Kindigungsgriinde vom Gesetzgeber so
konzipiert worden, dass bei Erfillung der
tatbestandlichen Voraussetzungen des §
543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BGB bereits ein
wichtiger Grund zur fristlosen Kiindigung
gegeben ist und die in § 543 Abs. 1 BGB
genannten Abwéagungsvoraussetzungen
nicht noch zusatzlich erfillt sein missen
(Abgrenzung zum Senatsurteil vom 21.
Oktober 2009 - VIII ZR 64/09, NJW
2009, 378 1 Rn. 26).

§ 543 BGB

Fristlose Kiindigung des
Vermieters wegen verweigerter

Instandsetzungsarbeiten

1. Eine Kiindigung des Vermieters wegen
der Verletzung der Pflicht des Mieters,
Instandsetzungs- oder
Modernisierungsarbeiten zu dulden,
kommt nicht erst dann in Betracht, wenn
der Vermieter gegen den Mieter vor
Ausspruch der Kindigung einen
(rechtskraftig) titulierten Duldungstitel
erstritten hat.

2. Dem Vermieter kann die Fortsetzung
des Mietverhaltnisses vielmehr auch
schon vor Erhebung einer Duldungsklage
und Erwirkung eines Titels unzumutbar
sein mit der Folge, dass eine fristlose
Kiindigung das Mietverhaltnis beendet;
gleichermalen kann die verweigerte
Duldung eine derart schwere
Vertragsverletzung sein, dass (auch) eine
ordentliche Kiindigung gerechtfertigt ist.
3. Ob das Mietverhéltnis nach
verweigerter Duldung durch den Mieter
aufgrund der ausgesprochenen
Kindigung sein Ende gefunden hat, hat
der Tatrichter allein auf der Grundlage
der in § 543 Abs. 1 BGB
beziehungsweise in § 573 Abs. 2 Nr. 1
BGB genannten Voraussetzungen unter
Abwaégung aller im Einzelfall in Betracht
kommenden Umsténde zu prifen.

15. April 2015
VIII ZR 281/13

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 35
=WuM 2015,
416 = GE 2015,
853 = NZM
2015, 536 =
NJW 2015, 2417
= MDR 2015,
758 = ZMR
2015, 693 =
DWW 2015, 292

Schmid, MietRB
2015, 195;
Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
12/2015 Anm. 3;
Blank, WuM 2015,
419; Drasdo, NJW-
Spezial 2015, 513

8§ 543 BGB

Zahlungsverzug bei Mieter nicht
bekannter Nichtleistung durch

Sozialamt

a) Erfahrt der Mieter erstmals durch die
fristlose Kiindigung des Vermieters
davon, dass das Jobcenter eine schon
Monate vorher bewilligte Mietzahlung
nicht vorgenommen hat, kann ein
unverschuldeter Tatsachenirrtum des
Mieters vorliegen, der sowohl den fir
eine Kundigung gem. § 543 Abs. 2 Ziff. 3
BGB erforderlichen Verzug wie auch die
fiir eine Kundigung gem. § 573 Abs. 2

17. Februar 2015
VIII ZR 236/14

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 36
= GE 2015, 653
= NJW 2015,
1749 = ZMR
2015, 374 =
NZM 2015, 487
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Ziff. 1 BGB erforderliche schuldhaft
Pflichtverletzung ausschlief3t.

b) In Ausnahmeféllen kann auch eine
nicht vollstdndige Schonfristzahlung, bei
der noch ein geringer Riickstand
verbleibt, eine Klindigung unwirksam
werden lassen.(nicht amtlicher

Leitsatz)

§ 543 BGB

Fortsetzung des
vertragswidrigen Gebrauchs

nach Abmahnung

Hat der Vermieter ein unstreitig
vorliegendes vertragswidriges Verhalten
abgemahnt muss der Mieter darlegen und
beweisen, dass er die vertragswidrige
Nutzung danach unterlassen hat. Die
Kindigung ist nur zuléssig, wenn die
vertragswidrige Nutzung zum Zeitpunkt
der Kiindigung noch fortbesteht.(nicht

amtlicher Leitsatz)

30. September
2015
X1l ZR 23/15

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 37
= GE 2016, 192

§ 543 BGB

Zulassigkeit der Klageanderung
bei weiterer Kiindigung im
Prozess; Umfang

Zuruckbehaltungsrecht

1. Jede weitere Kiindigung begriindet
einen neuen Streitgegenstand.

2. Eine auf weitere Zahlungsriickstande
gestutzte weitere Kindigung wahrend des
Berufungsverfahrens ist im Wege einer
Klageanderung dann zulassig, wenn
unabhéngig von den Voraussetzungen des
§ 531 Abs. 2 ZPO zu beriicksichtigen,
wenn der Sachverhalt unstreitig ist oder
der Mieter sich in der
Berufungsverhandlung riigelos darauf
eingelassen hat.

3. Es ist grundsétzlich verfehlt, das
Leistungsverweigerungsrecht des
Wohnraummieters aus § 320 BGB ohne
zeitliche Begrenzung auf einen
mehrfachen Betrag der monatlichen
Minderung oder der
Mangelbeseitigungskosten zu bemessen.
Der insgesamt einbehaltene Betrag muss
in einer angemessenen Relation zu der
Bedeutung des Mangels stehen, so dass
das Zuruckbehaltungsrecht grundsétzlich

betragsmaRig begrenzt ist.(nicht
amtlicher Leitsatz)

27. Oktober 2015
VIl ZR 288/14

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 38
=WuM 2016, 98
= GE 2016, 191

8543 BGB

Keine Anwendung des § 314
Abs. 3BGB im
Wohnraummietrecht

§ 314 Abs. 3 BGB findet auf die fristlose
Kindigung eines (Wohnraum-
)Mietverhéltnisses nach 88§ 543, 569 BGB
keine Anwendung.

13. Juli 2016
VI ZR 296/15

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 39
= MDR 2016,
1132 = GE 2016,
1148 = DWW
2016, 293 =
WuM 2016, 616
=NZM 2016,
791 = NJW

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
16/2017 Anm. 2;
Schach, jurisPR-
MietR 19/2016
Anm. 5;
Kunze/Tietzsch,
WuM 2016, 691;
Drasdo, NJW-
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2016, 3720 =
ZMR 2016, 937

Spezial 2016, 641,
Schach, MietRB
2016, 310;
Hartmann, JM
2017, 100

§ 543 BGB

Kindigung wegen
unpunktlicher Zahlungen durch

Jobcenter

Eine Behorde, die im Rahmen der
Daseinsvorsorge staatliche
Transferleistungen erbringt, wird nicht als
Erflllungsgehilfe des Mieters tétig, wenn
sie fir ihn die Miete an den Vermieter
zahlt (Bestatigung der Senatsurteile vom
21. Oktober 2009 - VIII ZR 64/09, NJW
2009, 3781 Rn. 27ff.; sowie vom 4.
Februar 2015 - VIII ZR 175/14, BGHZ
204, 134 Rn. 20).

Ein wichtiger Grund fir die fristlose
Kindigung im Sinne des § 543 Abs. 1
Satz 2 BGB kann auch - unabhéngig von
einem etwaigen Verschulden des Mieters
- allein in der objektiven
Pflichtverletzung unpunktlicher
Mietzahlungen und den fir den Vermieter
daraus folgenden negativen
Auswirkungen liegen, wenn die
Gesamtabwéagung ergibt, dass eine
Fortsetzung des Mietverhéltnisses fir den
Vermieter unzumutbar ist.

Bei der - dem Tatrichter obliegenden -
Abwdégung kann von Bedeutung sein, ob
zahlreiche Verspatungen aufgetreten sind,
diese jeweils einen erheblichen Zeitraum
und erhebliche Betrage betreffen oder der
Vermieter in besonderem Mafe auf den
plnktlichen Erhalt der Miete angewiesen
ist, beispielsweise weil er daraus seinen
Lebensunterhalt bestreitet oder hiermit
Kredite bedienen muss. Zudem kann es
eine Rolle spielen, ob das Mietverhaltnis
abgesehen von den unpunktlichen
Zahlungen bisher storungsfrei verlaufen
ist oder kurze Zeit vorher bereits eine
berechtigte fristlose Kiindigung
ausgesprochen worden ist, die erst durch
eine Zahlung innerhalb der Schonfrist
wahrend des R&umungsprozesses
unwirksam geworden ist.

29. Juni 2016
VIl ZR 173/15

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 40
= WuM 2009,
491 = GE 2016,
1023 = DWW
2016, 254 =
NJW 2016, 2805
= NZM 2016,
635 = MDR
2016, 1080 =
ZMR 2016, 683

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
14/2016 Anm. 2;
Beyer, jurisPR-
MietR 17/2016
Anm. 1; Schach,
GE 2016, 1001;
Blank, NZM 2016,
636; Drasdo, NJW-
Spezial 2016, 610;
Suilmann, MietRB
2016, 309

8§ 543 BGB

Unwirksamwerden einer

Zahlungsverzugskindigung

1a. Ist durch Auflauf eines Riickstands in
der in § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a
oder Nr. 3 Buchst. b BGB genannten
Hohe ein Recht des Vermieters zur
fristlosen Kiindigung des
Mietverhéltnisses entstanden, wird dieses
nach § 543 Abs. 2 Satz 2 BGB nur durch
eine vollstdndige Zahlung des
Rickstandes vor Zugang der Kiindigung

24. August 2016
VI ZR 261/15

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 41
= NZM 2016,
765 = GE 2016,
1272 = MDR
2016, 1257 =
NJW 2016, 3437
=WuM 20186,
658 = DWW
2016, 330 =
ZMR 2017, 30

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR
18/2016 Anm. 4;
Kappus, NZM
2016, 766; Schach,
GE 2016, 1242;
Abramenko,
MietRB 2016, 312;
Schach, jurisPR-
MietR 24/2016
Anm. 3
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ausgeschlossen (Bestétigung des
Senatsurteils vom 14. Juli 1970, VIII ZR
12/69, ZMR 1971, 27, unter 11 4).

1b. Nach § 543 Abs. 2 Satz 3 BGB wird
die Kiindigung des Vermieters nur
unwirksam, wenn durch unverzigliche
Aufrechnung die gesamten Riickstande
getilgt werden.

1c. Die Schonfristzahlung nach § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB setzt eine vollstandige
Tilgung der falligen Miete und der
falligen Entschadigung nach § 546a BGB
innerhalb der dort genannten Frist voraus.
2. Fir die formelle Ordnungsgemafheit
einer Heizkostenabrechnung ist es ohne
Bedeutung, ob die der Abrechnung
zugrunde gelegten Verbrauchswerte auf
abgelesenen Messwerten oder auf einer
Schétzung beruhen und ob eine vom
Vermieter vorgenommene Schatzung den
Anforderungen des § 9a HeizkostenV
entspricht. Es bedarf deshalb weder einer
Erlauterung, auf welche Weise eine
Schétzung vorgenommen wurde noch der
Beifiigung von Unterlagen, aus denen der
Mieter die Schéatzung nachvollziehen
kann (Bestétigung des Senatsurteils vom
12. November 2014, VIII ZR 112/14,
NJW 2015, 406 Rn. 18).

8§ 543 BGB

Berucksichtigung von
Hartegrinden gegentber
Kindigung

1. 8§ 543 Abs. 1 Satz 2 BGB verlangt eine
Abwaégung der beiderseitigen Interessen
der Mietvertragsparteien und eine
Berucksichtigung aller Umsténde des
Einzelfalles; hierzu gehdren auch etwaige
Hértegriinde auf Seiten des Mieters
(Bestétigung des Senatsurteils vom 8.
Dezember 2004, VIII ZR 218/03, NZM
2005, 300 unter 11 3; hier: Besorgnis einer
ernsthaften Verschlechterung des
Gesundheitszustands einer 97-jahrigen,
bettlagerigen Mieterin infolge eines
erzwungenen Wechsels der bisherigen
héuslichen Umgebung und
Pflegesituation).

2. Bei drohenden schwerwiegenden
Gesundheitsbeeintrachtigungen oder
Lebensgefahr sind die Gerichte im
Hinblick auf Art. 2 Abs. 2 Satz 1 GG
gehalten, ihre Entscheidung auch
verfassungsrechtlich auf eine tragfahige
Grundlage zu stellen und diesen Gefahren
bei der Abwégung der widerstreitenden
Interessen hinreichend Rechnung zu
tragen. Das kann bei der
Gesamtabwégung nach § 543 Abs. 1 Satz
2 BGB zur Folge haben - was vom
Gericht im Einzelfall zu prifen ist -, dass
ein wichtiger Grund fiir eine

9. November
2016
VIl ZR 73/16

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 42
= MDR 2017, 20
= GE 2017, 45 =
NZM 2017, 26 =
WuM 2017, 23 =
DWW 2017, 13
=ZMR 2017,
154

Beuermann, GE
2017, 22; Zich,
MietRB 2017, 34;
Pielsticker, NZM
2017, 64; Beyer,
jurisPR-MietR
4/2017 Anm. 4;
Hinz, JR 2018, 187
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auferordentliche Kiindigung wegen
besonders schwerwiegender persénlicher
Hértegriinde auf Seiten des Mieters trotz
seiner erheblichen Pflichtverletzung nicht
vorliegt (im Anschluss an Senatsurteil
vom 8. Dezember 2004, VIII ZR 218/03,
NZM 2005, 300 unter 11 4).

§ 543 BGB

Kindigung wegen
Zahlungsverzugs bei

nachtraglicher Zahlung

1. Ist durch Auflauf eines
Zahlungsriickstands des Mieters in der in
8 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a oder
Buchst. b BGB genannten Hohe ein Recht
des Vermieters zur fristlosen Kiindigung
des Mietverhaltnisses entstanden, wird
dieses nach § 543 Abs. 2 Satz 2 BGB nur
durch eine vollstandige Zahlung des
Riickstandes vor Zugang der Kiindigung
ausgeschlossen (Bestatigung der
Senatsurteile vom 14. Juli 1970, VIII ZR
12/69, ZMR 1971, 27 unter 11 4; vom 23.
September 1987, VIII ZR 265/86, NJW-
RR 1988, 77 unter Il 2 a [jeweils zu § 554
BGB aF]; vom 26. Januar 2005, VIII ZR
90/04, WM 2005, 459 unter 11 2 d bb;
vom 11. Januar 2006, VIII ZR 364/04,
NJW 2006, 1585 Rn. 10 und vom 24.
August 2016, VIII ZR 261/15, NJW
2016, 3437 Rn. 23 [jeweils zu § 543 Abs.
2 Satz 2 BGB]).

2. Bei der Beurteilung, ob der
Zahlungsriickstand des Mieters die Miete
flir einen Monat Ubersteigt (8 543 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 Buchst. a, § 569 Abs. 3 Nr. 1
Satz 1 BGB), ist nicht auf die
(berechtigterweise) geminderte Miete,
sondern auf die vertraglich vereinbarte
Gesamtmiete abzustellen (Bestatigung
und Fortfihrung der Senatsurteile vom
12. Mai 2010, VIII ZR 96/09, NJW 2010,
3015 Rn. 41 und vom 11. Juli 2012, VI1II
ZR 138/11, NJW 2012, 2882 Rn. 16).

27. September
2017
VIII ZR 193/16

MietPrax-AK §
543 BGB Nr. 43
=WuM 2017,
644 = GE 2017,
1333 = MDR
2017, 1352=
DWW 2017, 373
=NZM 2018, 28
=ZMR 2018, 17
= NJW 2018,
939

Borstinghaus,

jurisPR-

BGHZivilR
21/2017 Anm. 1;
Blank, WuM 2017,
647; Beyer,

jurisPR-MietR

23/2017 Anm. 3;
Wichert, MietRB
2017, 343; Drasdo,
NJW-Spezial 2018,
34

§ 543 BGB

Zahlungsverzug bei Ausiibung

des Zurlckbehaltungsrechts

1. Wird der Mieter nach einer Kiindigung
des Vermieters wegen Zahlungsverzugs
(8 543 Abs. 2 Nr. 3 Buchst. a oder b
BGB) rechtskréftig zur Zahlung eines
auch fir die Klindigung relevanten
Mietruckstands verurteilt, sind damit die
Voraussetzungen eines Zahlungsverzugs
im Zeitpunkt der Kiindigung nicht
bindend festgestellt.

2. Tragt der Vermieter in einem auf
Zahlung riickstdndiger Miete gerichteten
Prozess vor, der vom Mieter angezeigte -
zwischen den Parteien streitige - Mangel
sei von ihm wéhrend des Verfahrens
beseitigt worden, ist diese Behauptung

10. April 2019
VIII ZR 39/18

MietPrax-AK 8§
543 BGB Nr. 44
= NJW 2019,
1745 = NZM
2019, 401 = GE
2019, 725 =
WuM 2019, 315
= MDR 2019,
927 =ZMR
2019, 842

Lehmann-Richter,
MietRB 2019, 198;
Beyer, jurisPR-
MietR 15/2019
Anm. 3
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jedenfalls fur sich genommen nicht
geeignet, den Zweck des vom Mieter -
hinsichtlich Hohe und Dauer - in
angemessener Weise ausgetbten
Leistungsverweigerungsrechts (§ 320
Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 BGB) als verfehlt
anzusehen (im Anschluss an BGH, Urteil
vom 17. Juni 2015 - VIII ZR 19/14,
BGHZ 206, 1 Rn. 48 ff.).

Vielmehr ist in einem solchen Fall tber
die (streitige) Frage eines ungeachtet der
ergriffenen Beseitigungsmanahmen
fortbestehenden Mangels Beweis zu
erheben, weil das Zurtickbehaltungsrecht
mit der Mangelbehebung entfallt und
einbehaltene Mieten sofort zur Zahlung

fallig sind.(nicht amtlicher Leitsatz)

der beiden rickstdndigen Teilbetrége zu

§543BGB | Klindigung wegen 2. Januar 2020 MietPrax-AK § Beyer, jurisPR-
HausordnungsverstoR - VI ZR 328/19 ?43 BGB Nr. 45 | MietR 6/2020
Hundefreilauf Io,;lzzl\/clséoézgéo A2
Das freie Laufenlassen von Hunden auf 253 = GE 2020’
Gemeinschaftsflachen entgegen der 253 = WUM ’

Hausordnung und ungeachtet mehrerer 202098 = ZMR
Abmahnungen stellt eine erhebliche 2020’ 485
Verletzung mietvertraglicher Pflichten '

dar und rechtfertigt eine fristlose

Kindigung.(nicht amtlicher Leitsatz)

§543BGB | Kiindigung wegen vorsatzlich 6. Oktober 2021 | MietPrax-AK § | Sommer, MietRB

falscher X1l ZR 11/20 543 BGB Nr. 46 | 2022, 7/8; Dlrasdo,
. = GE 2021, 1489 | NJW-Spezial 2022,

Betrichskosteglgtchnung _NZM 2021, | 34; Bueb, jurisPR-

1. Die formularvertraglich vereinbarte 930 = ZMR MietR 3/2022

Betriebs- und Offenhaltungspflicht des 2022. 116 = Anm. 4

Mieters eines Ladengeschéfts in einem WUM 2022. 146

Einkaufszentrum stellt auch im — MDR 2022

Zusammenspiel mit fehlendem 490 '

Konkurrenzschutz keine unangemessene

Benachteiligung dar, wenn sie mit keiner

hinreichend konkreten Sortimentshindung

verbunden ist (im Anschluss an

Senatsurteil vom 3. Mérz 2010 - XII ZR

131/08, ZMR 2010, 596 und in

Abgrenzung zum Senatsurteil vom 26.

Februar 2020 - X1I ZR 51/19, BGHZ 224,

370 = NJW 2020, 1507 Rn. 36 ff.).

2. Hat der Vermieter den Vorsatz, eine

falsche Betriebskostenabrechnung mit

wahrheitswidrigen Angaben zu

verteidigen, bedarf die Kiindigung des

Mietverhaltnisses aus wichtigem Grund

durch den Mieter keiner vorherigen

Abmahnung.

§543 BGB | Nicht unerheblicher Riickstand | 8. Dezember MietPrax-AK § | Elzer, MietRB
Die Erheblichkeit des zur 2021 543 BGB Nr. 47 | 2022, 33;
auBerordentlichen fristlosen Kiindigung | VIl ZR 32/20 = GE 2022, 147 | Borstinghaus,
eines Wohnraummietverhaltnisses wegen = MDR 2022, jurisPR-
Zahlungsverzugs berechtigenden 227 = WuM BGHZivilR 4/2022
Mietriickstands ist gem. § 543 Abs. 2 Satz 2022, 106 = Anm. 3; Bieber,
1 Nr. 3 Buchst. a Alt. 2, § 569 Abs. 3 Nr. NZM 2022, 131 | jurisPR-MietR
1 Satz 1 BGB allein nach der Gesamthohe ;gleR 2022, 5/2022 Anm. 2;
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bestimmen. Danach ist der Rickstand
jedenfalls dann nicht mehr unerheblich,
wenn er die fiir einen Monat geschuldete
Miete Ubersteigt. Flr eine
dariiberhinausgehende gesonderte
Bewertung der Hoéhe der einzelnen
monatlichen Rickstande im Verhéltnis zu
jeweils einer Monatsmiete und damit fiir
eine richterliche Anhebung der
Anforderungen an eine auRerordentliche
fristlose Kiindigung wegen
Zahlungsverzugs lasst das Gesetz keinen
Raum (Bestatigung des Senatsurteils vom
15. April 1987 - VIII ZR 126/86, NJW-
RR

1987, 903 unter 11 1 d [zu § 554 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 Alt. 2 BGB aF]).

Drasdo, NJW-
Spezial 2022, 129

unzulassiger Videouberwachung
l1a. Die Frage, ob die auf einer
unzuldssigen Videouberwachung
beruhenden Erkenntnisse einer Partei bei
der gerichtlichen Entscheidungsfindung
verwertet werden durfen, ist unter
Berticksichtigung der VVorgaben der
Datenschutzgrundverordnung zu
beurteilen.

VI ZR 1370/20

543 BGB Nr. 50
= NZM 2024,
598 = MDR
2024, 930 =
NJW 2024, 2836
=ZMR 2024,
1017

§543BGB | Fristlosen Kiindigung wegen 8. August 2023 MietPrax-AK § Zimmer, MietRB
Strafanzeige VI ZR 234/22 543 BGB Nr. 48 | 2024, 3; Beyer,
1. Eine Strafanzeige gegen den anderen = GE 2023, 1145 | jurisPR-MietR
Vertragspartner kann eine = NJW-RR 1/2024 Anm. 2
schwerwiegende Pflichtverletzung 2023, 1432 =
darstellen, die zur fristlosen Kiindigung NZM 2023, 881
des Mietverhéltnisses berechtigen kann. = WuM 2023,
2. Es ist aber mit dem Rechtsstaatsprinzip 147=ZMR
allerdings nicht vereinbar, wenn die 2024, 109
berechtigte Wahrnehmung
staatsburgerlicher Rechte im Rahmen
eines Strafverfahrens zu zivilrechtlichen
Nachteilen fuhrt. Eine Strafanzeige mit
einer im Kern zutreffenden
Sachverhaltsschilderung bietet daher
keinen Grund fir eine fristlose
Kindigung.(nicht amtlicher Leitsatz)

8543 BGB | Keine auRRerordentliche 29. November MietPrax-AK § Burbulla, MietRB
Kiindigung wegen Zerriittung | 2023 543 BGB Nr. 49 | 2024, 66;
Im Wohnraummietrecht reicht eine VI ZR 211722 = WuM 2024, Borstinghaus,
Zerriittung des Mietverhaltnisses im 139 =MDR JurisPR-.
Sinne einer Zerstorung der das 2024, 430 = BGHZivilR 6/2024
Schuldverhaltnis tragenden NJW-RR 2024, Anm. 3; DFanO
Vertrauensgrundlage allein, ohne dass 355=NZM NJW—Spez_lal 2024,
festgestellt werden kann, dass diese 2024,278 = GE | 257; Borstinghaus
zumindest auch durch ein pflichtwidriges 2024, 237 = LMK 2024,
Verhalten des anderen Vertragsteils ZMR 2024, 467 | 811455
verursacht worden ist, grundsatzlich nicht
aus, um einer Mietvertragspartei ein
Recht zur auRerordentlichen fristlosen
Kindigung des Mietverhéltnisses geman
§ 543 Abs. 1 BGB zuzubilligen.

§543BGB | Beweisverwertungsverbot bei 12. Mérz 2024 MietPrax-AK § | Elzer, MDR 2024,

1094
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1b. Der Unionsgesetzgeber hat den
Mitgliedstaaten in Art. 6 Abs. 2 und 3
DSGVO hinsichtlich der Verarbeitung
personenbezogener Daten durch die
offentliche Hand (Art. 6 Abs. 1 Satz 1
Buchst. e DSGVO) die Mdoglichkeit
eroffnet, nationale Bestimmungen
beizubehalten oder einzufiihren, mit
denen sie die Anwendung der
Vorschriften der DSGVO genauer
festlegen und konkretisieren. Die Absatze
2 und 3 enthalten damit Offnungsklauseln
zugunsten der Mitgliedstaaten.

1c. Rechtsgrundlage fir die Verarbeitung
personenbezogener Daten bei der
gerichtlichen Entscheidungsfindung im
deutschen Zivilprozess sind die im Lichte
des Grundgesetzes auszulegenden
Bestimmungen der Zivilprozessordnung
Uber die Beriicksichtigung von
Parteivorbringen und Beweisangeboten,
insbesondere die § 286 Abs. 1, 88 355 ff.
ZPO.

2. Bei der Geldentsch&digung wegen
Verletzung des allgemeinen
Personlichkeitsrechts handelt es sich um
ein besonderes Rechtsinstitut, das auf den
Schutzauftrag aus Art. 1 und Art. 2 Abs. 1
GG zuriickgeht. Sie ist vom
Schmerzensgeld im Sinne des § 253 Abs.
2 BGB wegen der Verletzung eines der
dort genannten Rechtsguter zu
unterscheiden. Fihrt die Handlung, die
eine Personlichkeitsrechtsverletzung zur
Folge hatte, auch zu einer Verletzung der
Gesundheit, so muss die darin liegende
Beeintrachtigung zum Gegenstand eines
Schmerzensgeldanspruchs gemacht
werden und kann nicht stattdessen zur
Begriindung einer schwerwiegenden
Personlichkeitsrechtsverletzung
herangezogen werden.

Vertragsbeendigung bedarf es nicht (im
Anschluss an Senatsbeschluss vom 9.

ZMR 2010, 671

§543 BGB | Zahlungsverzugskiindigung 13. August 2024 | MietPrax-AK § | Beuermann, GE
wegen Nachzahlungsbetrags aus | V!II ZR 255/21 543 BGBNr. 51 | 2024, 935;
. = NZM 2024, Theesfeld-Betten ,
Egt;lebskgst_enNabr: echrlmunbg 854 = GE 2024, | jurisPR-MietR
le Frage, ob ein Nachzahlungsbetrag 953 = NJW-RR | 23/2024 Anm. 3
aus einer Betriebskostenabrechnung bei
. 2024, 1272
der Berechnung des Zahlungsriickstands
im Sinne des § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BGB zu berticksichtigen ist, bleibt
unbeantwortet.(nicht amtlicher
Leitsatz)
§545BGB | Fortsetzungswiderspruch bereits | 21. April 2010 MietPrax-AK § | Bieber, GE 2010,
mit KUndigung VIl ZR 184/09 545 BGB Nr. 1 = 37!_3; D|tter_t,
Ein bereits mit der Kiindigung erklarter '_\I“\]X/V 5212%’1%124 Jlusr;;glR(;'\i'EtR 5.
Widerspruch gegen eine stillschweigende 218 E GE 201’0 Drasd NJrUVn. ’
Vertragsfortsetzung ist wirksam; eines 902 _ NZM ' S rast 0|’2010 '449_
zeitlichen Zusammenhangs mit der 2010_, 510 = Mpc?rzlé?:hau, l\/llietR'B

2010, 222
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April 1986 - VIII ZR 100/85, NJW-RR
1986, 1020).

§ 545 BGB

Fortsetzungswiderpruch durch

Raumungsklage

Die Frist fur die Erklarung des
Widerspruchs gegen die stillschweigende
Verlangerung des Mietverhéltnisses (§
545 Abs. 1 BGB) wird durch eine vor
Fristablauf eingereichte und gemaR § 167
ZPO "demnéchst" zugestellte
Raumungsklage gewahrt.

25. Juni 2014
VIl ZR 10/14

MietPrax-AK §
545 BGB Nr. 2 =
WuM 2014, 485
=NZM 2014,
580 = NJW
2014, 2568 = GE
2014, 1075 =
ZMR 2014, 961

Borstinghaus,
jurisPR-BGHZiviR
17/2014 Anm. 4;
Lehmann-Richter,
MietRB 2014, 253;
Blank, LMK 2014,
361721; Drasdo,
NJW-Spezial 2014,
610

§ 545 BGB

Widerspruch gegen
Mietvertragsfortsetzung

a) Der die stillschweigende Verlangerung
eines Mietverhéltnisses nach Ablauf der
Mietzeit hindernde Widerspruch kann
konkludent, schon vor Beendigung des
Mietverhéltnisses und damit jedenfalls
auch mit der Kiindigung erklart werden.
Eine konkludente Widerspruchserklarung
muss den Willen, die Fortsetzung des
Vertrags abzulehnen, eindeutig zum
Ausdruck bringen (im Anschluss an BGH
Urteil vom 16.

September 1987 - VIII ZR 156/86 - NJW-
RR 1988, 76 und Senatsurteil vom 12.
Juli 2006 - XI1 ZR 178/03 - NJW-RR
2006,1385).

b) In einem Raumungsverlangen kann
eine solche konkludente
Widerspruchserklérung liegen (im
Anschluss an Senatsurteil vom 12. Juli
2006 - XIl ZR 178/03 - NJW-RR 2006,
1385).

¢) Nach einer auRRerordentlichen
Vermieterkiindigung eines befristeten
Mietverhéltnisses kann der Vermieter
vom Mieter den Mietausfallschaden auch
dann verlangen, wenn es gemaR 8§ 545
BGB zu einer stillschweigenden
unbefristeten Vertragsverlangerung
kommt und der Mieter in der Folge
seinerseits ordentlich kiindigt.

d) Zur Pflicht des Vermieters, den
Schaden gering zu halten.

e) Beim Mietausfall als
Kiindigungsfolgeschaden handelt es sich
nicht um ein Entgelt im Sinne des § 1
Abs. 1 Nr. 1 UStG, so dass der
Schadensersatz die Umsatzsteuer nicht
umfasst (im Anschluss an Senatsurteil
vom 23. April 2008 - XII ZR 136/05 -
ZMR 2008, 867).

24. Januar 2018
X1l ZR 120/16

MietPrax-AK §
545 BGB Nr. 3 =
GE 2018, 450 =
MDR 2018, 516
=NZM 2018,
333=ZMR
2018, 663 =
NJW-RR 2018,
714

Borstinghaus,
jurisPR-
BGHZivilR 5/2018
Anm. 2; Drasdo,
NJW-Spezial 2018,
290; Monschau,
MietRB 2018,
166/167

8 546 BGB

Herausgabeanspruch gegen
Insolvenzverwalter

Der Vermieter kann, gleich ob ein mit
dem Schuldner begrindetes
Wohnraummietverhaltnis vor oder nach
Eroffnung des Insolvenzverfahrens
beendet wurde, den Insolvenzverwalter

19. Juni 2008
IX ZR 84/07

MietPrax-AK §
546 BGB Nr. 1 =
WuM 2008, 507
= NZM 2008,
606 = NJW
2008, 2580 =
ZInsO 2008, 808
= GE 2008, 1321

Schulte, MietRB
2008, 299; Drasdo,
NJW-Spezial 2008,
610; Cymutta,
WuM 2008, 582
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546 Abs. 1 BGB hat hinsichtlich der
Frage der Beendigung des
Mietverhéltnisses keine Bindungswirkung
fur eine nachfolgende Entscheidung Uber
den gegen den Dritten gerichteten
Rickgabeanspruch aus § 546 Abs. 2 BGB

NZM 2010, 699

nur auf Herausgabe der Wohnung in = NZI 2008, 554
Anspruch nehmen, wenn dieser sie in = ZIP 2008,
Besitz genommen hat oder daran fiir die 1736 = ZMR
Masse ein Recht beansprucht. 2008, 875

§546 BGB | Herausgabeanspruch gegen 16. Oktober 2008 | MietPrax-AK §
Insolvenzverwalter IX ZR 207/06 546 BGB Nr. 2 =
1. Ist das Mietverhaltnis vor Er6ffnung GE 2009, 322
des Insolvenzverfahrens beendet worden,
sind der Riickgabeanspruch nach § 546
BGB sowie alle Abwicklungsanspriiche
bereits vor Eréffnung entstanden und
grundsatzlich Insolvenzforderungen
gemanR § 38 InsO.

2. Das schlieRt den Anspruch des
Vermieters auf Entschadigung bei
verspateter Rickgabe ein.

2. Dieser Grundsatz ist nur dann
durchbrochen, wenn der
Insolvenzverwalter die Miet- oder
Pachtsache nach Verfahrenserdffnung
(weiter) nutzt und den Vermieter dabei
gezielt vom Besitz ausschlieft(nicht
amtlicher Leitsatz)

§546 BGB | Umfang der 12. August 2009 | MietPrax-AK § | Détsch, MietRB
Nutzungsherausgabe bei XIZRTO08 | w2009, 300 | GE 2000, 1223,
Untervermietung = NZM 2009, | Drasdo, NJW-
Nach Rechtshangigkeit des . 701 = GE 2009, | Spezial 2009, 690;
Ruckgabeanspruchs schuldet der Mieter 1248 = GuT Ingendoh, jurisPR-
im Rahmen der Herausgabe von 2009, 306 = MietR 1/2010
Nutzungen nach 88 546 Abs. 1, 292 Abs. ZMR 2010 21 Anm. 6
2,987 Abs. 1, 99 Abs. 3 BGB auch die ’ '

Auskehr eines durch Untervermietung
erzielten Mehrerloses. Dazu gehért auch
eine "Entschadigung", die der Mieter von
dem Untermieter als Abfindung fir eine
vorzeitige Beendigung des
Untermietverhéltnisses erhalten hat.

§546 BGB | Zustand der Mietsache bei 13. Januar 2010 MietPrax-AK §
Ruckgabe IV ZR 188/07 546 BGB Nr. 4 =
Der Mieter geméaR § 546 BGB ZMR 2010, 431
verpflichtet, die Mietsache nach
Beendigung des Mietverhaltnisses an den
Vermieter zuriickzugeben. Fiir diese
Ruckgabeverpflichtung ist der Zustand
der Mietsache (d.h. die Mangelfreiheit)
jedoch grundsatzlich ohne
Bedeutung.(nicht amtlicher Leitsatz)

§546 BGB | Rechtskrafterstreckung 21. April 2010 MietPrax-AK § Schach, GE 2010,
Raumungsurteil bei VIII ZR 6/09 546 BGB Nr. 5= | 796; _Drasdo, NJW-
Untervermietung \:Ng'g 22(?118 ’gfg Spezial 2010, 449
Die Rechtskraft der gegen den Mieter - NJW 201’0
ergangenen Entscheidung tiber den 2208 = ZMR,

Ruckgabeanspruch des Vermieters aus § 2010, 747 =
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(Bestatigung und Fortfiihrung von BGH,
Urteil vom 12. Juli 2006 - X1l ZR 178/03,
NJW-RR 2006, 1385).

Forderungsanmeldung ist im
Insolvenzverfahren jedenfalls bis zur
Feststellung der angemeldeten Forderung
moglich. Sie ist nach Durchfihrung des
Priftermins gegeniiber dem
Insolvenzgericht zu erklaren.

2. Die nach Durchfiihrung des
Priftermins an den Insolvenzverwalter
adressierte Rucknahme der Anmeldung
einer nicht zur Tabelle festgestellten
Forderung wird wirksam, wenn die
Rucknahmeerklarung nach Weiterleitung
durch den Insolvenzverwalter beim
Insolvenzgericht eingeht.

3. Der Ruckgabeanspruch des Vermieters
nach Beendigung des Mietverhaltnisses
umfasst bei Mietgrundstiicken neben der
Besitzverschaffung die Entfernung der
vom Mieter eingebrachten oder vom
Vormieter ilbernommenen Gegenstéande
und Einrichtungen, tber deren Verbleib
keine abweichende Vereinbarung
getroffen worden ist. Die Beseitigung von
Verschlechterungen oder Veranderungen
der Mietsache gehort nicht dazu
(Anschluss an BGH, 28. Februar 2018 -
VI ZR 157/17, NJW 2018, 1746 Rn. 23
ff und 27. Juni 2018 - XII ZR 79/17,
NZM 2018, 717 Rn. 20, 23).

4. Endet ein Grundstiicksmietvertrag nach
der Er6ffnung des Insolvenzverfahrens
Uber das Vermdgen des Mieters, hat
wegen der R&umungspflicht des Mieters

DB 2019, 1202 =
ZIP 2019, 1024
= ZInsO 2019,
1105 = NJW
2019, 1877 =
MDR 2019, 764
= NZI 2019, 536
= NZM 2019,
853

8546 BGB | Schadensersatz bei 5. Marz 2014 MietPrax-AK § | Hogenschurz,
Schliisselverlust VI ZR 205/13 546 BGB Nr. 6 = | ZWE 2014, 205;
Zum Umfang des WuM 2014, 279 | Blank, WuM 2014,
Schadensersatzanspruchs des Vermieters = NZM 2014, 33.5; Peifer,
. . 303 = ZWE MietRB 2014, 163;
gegen den Mieter wegen eines verlorenen
Wohnungsschliussels (hier: Austausch der 2014, 208 = GE Drasc_jo, NJW-
SchlieRanlage einer 2014, 659 = Spe2|al 2.014’ 385;
Wohnungseigentumsanlage). NJW 2014, 1653 Nlesler_, jM 2014,
= DWW 2014, 367; Hinz, JR
220 = ZMR 2015, 262
2014, 626 = JR
2015, 259
§546 BGB | Raumungsanspruch des 18. Dezember MietPrax-AK &8 | Ahrens, NJW
Zwangsverwalters bei o NOW 2016, 1262 | Engels, ZfIR 2015
dinglichem Wohnungsrecht VZR 19114 3 ’ e ’
Die unbeschrénkte Anordnung der £7gZ:MM2[g)é6’ il826| ngrén Iffge rger
Zwangsverwaltung durch das 2016. 298 = ZfIR '
Vollstreckungsgericht hat nur 2016' 28D =
verfahrensrechtliche Bedeutung. Sie Zlnsé 2016. 464
begriindet keinen Anspruch des - GE 2016 ’519
Zwangsverwalters gegen einen '
Wohnungsrechtsinhaber auf Herausgabe
der Wohnung nach § 985 BGB.
§546 BGB | Umfang des Rickgabeanspruchs | 11. April 2019 MietPrax-AK § | Fuhst, jurisPR-
1. Die Riicknahme einer IX ZR 79/18 546 BGB Nr. 8 = | InsR 12/2019 Anm.
GE 2019,852= |2
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die Abgrenzung zwischen
Masseverbindlichkeit und
Insolvenzforderung grundsétzlich danach
zu erfolgen, wann das Raumungsgut auf
das Mietgrundstiick verbracht worden ist.
Soweit die zu rdumenden Gegensténde
und Einrichtungen bereits vor Eréffnung
des Insolvenzverfahrens auf dem
Mietgrundstiick vorhanden waren,
begriindet der R&umungsanspruch eine
Insolvenzforderung, die im
Forderungsfeststellungsverfahren mit
ihrem Schéatzwert fur die Zeit der
Eroffnung des Insolvenzverfahrens
geltend zu machen ist.

Raumungsfrist

§546 BGB | Raumungspflicht als 17. September MietPrax-AK § | Nasall, jurisPR-
Insolvenzforderung 2020 546 BGB Nr. 9 = | BGHZivilR
1. Stellt die Raumungspflicht des Mieters | IX ZR 62/19 GE 2020, 1309 = | 23/2020 Anm. 2;
nur eine Insolvenzforderung dar, ZInsO_2020, Drasdo, .
begriindet eine teilweise Raumung durch 2266 = ZIP NJWSpezial 2020,
den Insolvenzverwalter keine 2020, 2025 = 705; Wichert,
Masseverbindlichkeit. ZMR 2021, 33 = | MietRB 2021, 16
2. Entfernt der Insolvenzverwalter eine NJW 2021, 626
Einrichtung, die der Schuldner mit der = WuM 2021,
Mietsache verbunden hat und die im 191
Eigentum des Schuldners steht, stellt die
Pflicht zur Instandsetzung der Sache in
den vorigen Stand keine
Masseverbindlichkeit dar, wenn der
Insolvenzverwalter dabei den Rahmen
einer teilweisen Erfullung der
Réumungspflicht nicht tiberschreitet.
§ 546a Zwangsverwaltung und 23. Juli 2003 MietPrax-AK § | Lutzenkirchen,
BGB Nutzungsentschadigung; X1l ZR 16/00 ?46a BGB Nr. 1 | MietRB 2003, 39
Vorausverfigung Gber Miete gl\(l)vi'\ééozoo%s
1. Zur Aktivlegitimation des 1424 = 7ZMR
Zwangsverwalters hinsichtlich des 2003. 827 =
Anspruchs auf Nutzungsentschadigung NZM’ 2003. 871
nach 88 557 Abs. 1 a.F., 581 Abs. 2 BGB. '
2. Eine im Zusammenhang mit dem
Pachtvertrag getroffene Vereinbarung
zwischen dem Verpéchter und einer
Gesellschaft blrgerlichen Rechts als
Pachterin dahingehend, dass die Haftung
der Gesellschafter auf das
Gesellschaftsvermogen beschrankt sei,
stellt keine VVorausverfligung tiber den
Pachtzins i.S. von 88 574 a.F., 1124 Abs.
2 BGB dar.
§ 546a Nutzungsentschadigung bei 5. Oktober 2005 | MietPrax-AK § | Schach, GE 2005,
BGB Riickgabe in Monatsmitte VIII ZR 57/05 546a BGB Nr. 2 | 1518; Drasdo,
Zum Umfang der Nutzungsentschédigung = WuM 2005, NJW-Spezial 2006,
bei Vorenthaltung der Mietsache nach 771 =GE 2005, | 5
Vertragsbeendigung. ;ggg :322'1ACR5uT
2006, 30 = NZM
2006, 52 = MDR
2006, 436
§ 546a Nutzungsentschadigung bei 23. August 2006 | MietPrax-AK §
BGB X1l ZR 214/04 546a BGB Nr. 3

© 2025 RIAG a.D. Prof. Dr. UIf Borstinghaus, Gelsenkirchen

Seite 129




a) Auch bei Bewilligung einer = NZM 2006,
Raumungsfrist durch den Vermieter endet 820
das Mietverhaltnis mit Zugang der
fristlosen Kiindigung.
b) Die Bewilligung einer Raumungsfrist
steht einer VVorenthaltung der Mietsache
nicht entgegen.(nicht amtlicher
Leitsatz)
§ 546a Nutzungsentschadigung in der 21. Dezember MietPrax-AK § | Drasdo, NJW-
BGB Mieterinsovenz 2006 546a BGB Nr. 4 | Spezial 2007, 196;
a) Ist in der Insolvenz des Mieters das IX ZR 66/05 = WuM 2007, 41 | Kummer, jurisPR-
Mietverhaltnis vor Eroffnung des =ZIP 2007, 340 | BGHZIvilR
Insolvenzverfahrens aufgeldst, kommt = ZMR 2007, 12/2007 Anm. 3
dem Anspruch des Vermieters auf 348 = NJW
Nutzungsentschadigung flr die Zeit ab 2007, 1591 =
Insolvenzerdffnung grundsétzlich nicht \_NUM 2007, 387
der Rang einer Masseverbindlichkeit zu. = MDR 2007,
b) Der Anspruch auf 914
Nutzungsentschadigung wird nicht
dadurch zu einer Masseverbindlichkeit,
dass der nicht besitzende
Insolvenzverwalter auf das
Herausgabeverlangen des VVermieters
nicht eingeht.
§ 546a Der Begriff der Vorenthaltung 13. Juli 2010 MietPrax-AK §
BGB a) Der Begriff der Vorenthaltung besagt | VIII ZR 326/09 546a BGB Nr. 5
nicht nur, dass der Mieter die Mietsache = GE 2010, 1265
nicht zuriickgibt, sondern auch, dass das = WuM 2010,
Unterlassen der Herausgabe dem Willen 632 = NZM
des Vermieters widerspricht. 2010, 815 =
b) In welchem Zustand sich die ZMR 2011, 22
Mietsache bei der (vorgesehenen)
Riickgabe befindet, ist grundsétzlich ohne
Bedeutung, so dass allein darin, dass der
Mieter dem Vermieter die R&ume in
verwahrlostem oder einem sonst nicht
vertragsgemafien Zustand Uberlésst, noch
keine Vorenthaltung gesehen werden
kann.(nicht amtlicher Leitsatz)
§ 546a Nutzungsentschadigung bei 7. September MietPrax-AK §
BGB Rabattvergleich beziiglich 2011 546a BGB Nr. 6
Mietforderung XII ZR 114/10 = GuT 2012, 268
1. Grundsatzlich ist bei der Auslegung
einer Vereinbarung in erster Linie der von
den Parteien gewéhlte Wortlaut und der
dem Wortlaut zu entnehmende objektiv
erklarte Parteiwille zu berticksichtigen.
2. Der Tatrichter hat bei seiner
Willenserforschung insbesondere den mit
der Absprache verfolgten Zweck und die
Interessenlage der Parteien zu
beriicksichtigen. Dabei kdnnen auch
Umstande aulRerhalb der Urkunde fur die
Auslegung zu bertcksichtigen
sein.(nicht amtlicher Leitsatz)
§ 546a Keine Minderung der 27. Mai 2015 MietPrax-AK § | Blank, LMK 2015,
BGB Nutzungsentschadigung bei Xl ZR 66/13 546aBGB Nr.7 | 371716; )
. = WuM 2015, Borstinghaus,
spater auftretendem Mangel 493 = GE 2015, | jurisPR-
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a) Eine erstmals nach
Vertragsbeendigung eingetretene
Verschlechterung der Mietsache, die beim
Fortbestehen des Mietverhéltnisses eine
Minderung der Miete zur Folge gehabt
hétte, fuhrt grundsétzlich nicht dazu, den
Anspruch des Vermieters auf Zahlung
einer Nutzungsentschadigung in
entsprechender Anwendung von § 536
BGB herabzusetzen (Fortfiihrung von
BGH Urteil vom 7. Dezember 1960 - VIII
ZR 16/60 - NJW 1961, 916).

b) Etwas anderes gilt nur dann, wenn den
Vermieter nach Treu und Glauben im
Rahmen des Abwicklungsverhéltnisses
ausnahmsweise eine nachvertragliche
Pflicht zur Beseitigung von Mangeln der
vorenthaltenen Mietsache trifft.

1022 = MDR
2015, 998 =
NJW 2015, 2795
= NZM 2015,
695 = ZfIR 2015,
653 = ZMR
2015, 754

BGHZivilR
15/2015 Anm. 2;
Burbulla, MietRB
2015, 265

§ 546a Nutzungsentschadigung in Hohe | 18. Januar 2017 | MietPrax-AK'§ | Borstinghaus,
BGB der aktuellen Neuvertragsmiete | VI ZR 17/16 546a BGBNr. 8 | jurisPR-
Die fiir vergleichbare Sachen ortsibliche =GE2017,221 | BGHZiviIR 4/2017
Miete, die der Vermieter gemal § 546a = WuM 2017, An_m. L Bgyer,
Abs. 1 Alt. 2 BGB filr die Dauer der 134 =NZM JurisPR-MietR
Vorenthaltung der Mietsache verlangen 2017, 186 = 5/,,2017 Anm. 1;
kann, wenn der Mieter diese nach NJW 2017, 1022 ROC_k’ NZM 2017,
Beendigung des Mietverhéltnisses nicht = MDR 2017, 188; _Drasdo, NJV\{'
zuriickgibt, ist bei beendeten 387 =ZMR Spezial 2017, .257’
Wohnraummietvertragen nicht nach 2017, 300 Monschau, MietRB
MaRgabe der auf laufende 2017, 125; Artz,
Mietverhéltnisse zugeschnittenen NZ.M 2017, 281;
Regelung tber Mieterhdhungen bis zur Fleindl, NZM
ortstiblichen Vergleichsmie-te (§ 558 29.17’ 282,
Abs. 2 BGB), sondern anhand der bei Haublein, ZMR
Neuabschluss eines Mietvertrages tber 2018, 8
die Wohnung ortstblichen Miete
(Marktmiete) zu bestimmen.
§ 546a Nutzungsentschadigung bei 12. Juli 2017 MietPrax-AK § | Borstinghaus,
BGB fehlendem Riicknahmewillen des | VIl ZR 214/16 546a BGBNr. 9 | jurisPR-
. = GE 2017,945 | BGHZivilR
Vermieters _ ’ .
a) Die Mietsache wird dem Vermieter 52\/1\/2'\:';2/}7’ lBYU/rzb(:JlII?aAI\r/]IrlgtéB
dann im Sinne des § 546a Abs. 1 BGB 2017. 630 = 2017, 278; Strey
nach Beendigung des Mietverhaltnisses NJW 2017 2997 | NZM 2017 633
vorenthalten, wenn der Mieter die — MDR 2017 Miiller/Galneder
Mietsache nicht zuriickgibt und das 1177 = DWW NJW 2017. 3000
Unterlassen der Herausgabe dem Willen 2017. 330 = ’
des Vermieters widerspricht (Anschluss ZMR’ 2018. 24
an BGH, Urteile vom 5. Oktober 2005 - ’
VIII ZR 57/05, NZM 2006, 52 Rn. 6;
vom 16.November 2005 - VIII ZR
218/04, NZM 2006, 12 Rn. 12; vom 29.
Januar 2015 - IX ZR 279/13, BGHZ 204,
83 Rn. 81; jeweils mwN; st. Rspr.).
b) An einem Rickerlangungswillen des
Vermieters fehlt es etwa, wenn er - trotz
Kiindigung des Mieters - von einem
Fortbestehen des Mietverhdltnisses
ausgeht (Anschluss an BGH, Urteile vom
2. November 2005 - XII ZR 233/03, NJW
2006, 140 Rn. 25; vom 16. November
2005 - VIII ZR 218/04, aaO; vom 13.
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Marz 2013 - XIl ZR 34/12, NJW 2013,
3232 Rn. 23; jeweils mwN).

¢) Fehlt es an einem
Rickerlangungswillen des Vermieters,
steht diesem ein Anspruch auf
Nutzungsentschadigung nach § 546a
BGB grundsatzlich auch dann nicht zu,
wenn der Mieter zur Riickgabe der
Mietsache auBerstande ist und die
subjektive Unmdglichkeit durch ihn
selbst verursacht wurde (Bestatigung und
Fortfiihrung der Senatsurteile vom 22.
Marz 1960 - VIII ZR 177/59, NJW 1960,
909 unter Il b; vom 15. Februar 1984 -
VIII ZR 213/82, BGHZ 90, 145, 148 f,;
[jeweils zu § 557 BGB aF]).

d) Zum Anspruch des Vermieters gegen
den Mieter, der die Mietsache (iber die
vereinbarte Laufzeit hinaus nutzt, auf
Herausgabe des tatsachlich gezogenen
Nutzungswerts wegen ungerechtfertigter
Bereicherung (Anschluss an BGH, Urteile
vom 21. Dezember 1988 - VIII ZR
277/87, NJW 1989, 2133 unter 111 3; vom
15. Dezember 1999 - XII ZR 154/97,
NZM 2000, 183 unter 4; vom 29. Januar
2015 - IX ZR 279/13, aaO Rn. 84).

e) Ein bereicherungsrechtlicher
Nutzungsersatzanspruch des Vermieters
wird weder durch § 546a BGB
ausgeschlossen noch durch die §§ 987 ff.
BGB verdréangt (Bestatigung und
Fortfiihrung der Senatsurteile vom 10.
November 1965 - VIII ZR 12/64, BGHZ
44, 241, 242 ff. [zu § 557 BGB aF]; vom
28. Juni 1967 - VIII ZR 59/65, NJW
1968, 197 unter 3 [zu § 597 BGB aF];
vom 21. Februar 1973 - VIII ZR 44/71,
juris Rn. 58 f. [zu 8§

557 BGB aF]; vom 21. Dezember 1988 -
VIII ZR 277/87, aaO unter 111 3a[zu §
597 BGB aF]).

§ 548 BGB

Verjahrung von Ansprichen
gem. § 179 BGB; Zum
Verjahrungsbeginn durch
Ruckgabe

1. Ersatzanspriiche des
Vermieters/Verpachters wegen
Verénderungen oder Verschlechterungen
der Miet-/Pachtsache gegen den
vollmachtlosen Vertreter des
Mieters/Pachters (8 179 Abs. 1 BGB)
verjahren in der kurzen Verjahrungsfrist
des § 558 Abs. 1 BGB a.F./8 548 Abs. 1
BGB n.F.

2. Zu den Voraussetzungen einer solchen
Verjahrung.

3. Die "Riickgabe" der Miet-/Pachtsache
im Sinne von § 558 Abs. 2 BGB a.F./§
548 Abs. 1 BGB n.F. setzt grundsatzlich
einen vollstdndigen Besitzverlust des

19. November
2003
X1l ZR 68/00

MietPrax-AK 8§
548 BGB Nr. 1 =
WuM 2004, 21 =
NZM 2004, 98 =
ZMR 2004, 108
= NJW 2004,
774

Kurek, MietRB
2004, 75;
Schimmel/Buhlma
nn, LMK 2004, 58
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Mieters/Pachters sowie die Kenntnis des
Vermieters/Verpdachters hiervon voraus
(Bestétigung von Senatsurteil vom 7.
Februar 2001 - X1I ZR 118/98 - NJ 2001,

vorzeitiger Ruckgabe

Die Verjahrung der Ersatzanspriche des
Vermieters beginnt nach § 548 Abs. 1
Satz 2, § 200 Satz 1 BGB mit dem

VI ZR 123/05

548 BGB Nr. 5=
NJW 2006, 1588
= GE 2006, 640
= WuM 2006,
319 =ZMR

535 f.).
§548 BGB | Schadensersatz bei nicht 12. Ma