ERICH
ES SCHMIDT

VERLAG



Berliner Kommentare



Mietrecht

Kommentar

Herausgegeben von

Thomas Spielbauer
Vizeprasident des Landgerichts Miinchen I a.D.

und

Joachim Schneider

Vorsitzender Richter am Landgericht Niirnberg-Fiirth

Bearbeitet von den Herausgebern und

Julia Ettl
Richterin am Oberlandesgericht Niirnberg

Dr. Christoph Kern
Richter am Amtsgericht Nordlingen,
Lehrbeauftragter an der Universitdt Wiirzburg

Vladimir Klokocka
Richter am Landgericht Kempten

Dr. Helmut Krenek
Vorsitzender Richter am Landgericht Miinchen I

Christian Spielbauer
Rechtsanwalt, Miinchen

Dr. Joachim Wichert
Rechtsanwalt, Frankfurt am Main/Berlin

2., neu bearbeitete Auflage

ERICH SCHMIDT VERLAG



Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek
Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen
Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind im Internet iiber
http://dnb.d-nb.de abrufbar.

Weitere Informationen zu diesem Titel finden Sie im Internet unter
ESV.info/978 3 503 17778 3

Zitiervorschlag:
Bearbeiter, in: Spielbauer/Schneider (Hrsg.), Mietrecht, § ... Rn. ...

1. Auflage 2013
2. Auflage 2018

ISBN 978 3 503 17778 3
ISSN 1865-4177

Alle Rechte vorbehalten
© Erich Schmidt Verlag GmbH & Co. KG, Berlin 2018
www.ESV.info

Dieses Papier erfiillt die Frankfurter Forderungen
der Deutschen Nationalbibliothek und der Gesellschaft fiir das Buch
beziiglich der Alterungsbestdndigkeit und entspricht sowohl den
strengen Bestimmungen der US Norm Ansi/Niso Z 39.48-1992
als auch der ISO Norm 9706.

Gesetzt aus 9/11 Punkt Candida.

Satz: multitext, Berlin
Druck und Bindung: Késel, Altusried



Vorwort

Das Mietrecht hat sich seit Erscheinen der ersten Auflage dieses Kommen-
tars im Jahr 2013 in fast allen Bereichen weiterentwickelt.

Der Gesetzgeber hat etwa durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz 2015 die
zuldssige Miete bei der Wiedervermietung von Wohnraum in angespannten
Wohnungsmarkten, die von den Landesregierungen ausgewiesen werden,
auf die ortsuibliche Miete zuztglich 10 Prozent begrenzt (sogenannte Miet-
preisbremse). Eine weitere Mietrechtsnovellierung, die Anderungen im Be-
reich der Mietspiegel, der Umlage von Modernisierungskosten, der Maigeb-
lichkeit der tatsachlichen WohnungsgréBe und der Wohnflachenberechnung
sowie der Auswirkungen der Zahlung von Mietriickstanden innerhalb der
Schonfrist auch auf eine ordentliche Kiindigung vorsah, kam bis zum Ende
der Legislaturperiode 2017 nicht zustande. Es bleibt abzuwarten, ob und vor
allem in welchem Umfang der neu gewéhlte Bundestag Anderungen an der
derzeitigen Rechtslage herbeifiihren wird.

MaBgeblichen Einfluss auf die Fortentwicklung des Mietrechts hatte zudem
die umfangreiche Rechtsprechung der Instanzgerichte und der zustandigen
Senate des BGH. Beispielhaft sei nur erwdhnt die Anderung der Rechtspre-
chung des BGH zur Wirksamkeit von Schénheitsreparaturklauseln bei unre-
noviertem Wohnraum, zu den Folgen der Verletzung der Anbietpflicht nach
einer Eigenbedarfskiindigung und zu den Anforderungen an die formelle
Wirksamkeit von Betriebskostenabrechnungen.

Die zweite Auflage des Kommentars stellt sowohl die gesetzlichen Anderun-
gen als auch die Entwicklung der Rechtsprechung bis etwa Anfang 2018 dar
und berticksichtigt den Stand der aktuellen Literatur. Dadurch soll wiederum
allen mit dem Miet- und Leasingrecht befassten Praktikern ein hilfreiches
Arbeitsmittel in die Hand gegeben werden, mit dem die vielfaltig auftreten-
den rechtlichen Probleme schnell und sicher gelost und die sich bietenden
Gestaltungsmoglichkeiten ausgeschopft werden kénnen. Dabei helfen das
ausfiihrliche Stichwortverzeichnis und bei umfangreicheren Kommentierun-
gen einzelner Vorschriften die vorangestellten Inhaltsiibersichten. Bei den
am Tatbestand und an der Rechtsfolge des Gesetzes ausgerichteten Kom-
mentierungen der einzelnen Vorschriften wurde auch besonderer Wert auf
systematische, verstandliche und praxisorientierte Losungshinweise gelegt.

Um allen, die bereits mit der ersten Auflage vertraut sind, die Arbeit mit der
zweiten Auflage zu erleichtern, wurden der Aufbau und die Struktur der
Kommentierung sowie die jeweiligen Randnummern weitestgehend nicht
verandert.

Die Herausgeber bedanken sich bei Herrn Richter am Oberlandesgericht
Rudolf Kellendorfer, der aus dem Autorenteam ausgeschieden ist, fiir die bei
der Erstauflage erbrachten Leistungen ganz herzlich. Wir freuen uns, als

A%



Vorwort

neue Kommentatoren Frau Richterin am Oberlandesgericht Julia Ettl und
Herrn Rechtsanwalt Dr. Joachim Wichert, Fachanwalt fiir Arbeitsrecht und
Wirtschaftsmediator in Frankfurt, begriien zu diirfen.

Miinchen und Nirnberg, im April 2018 Thomas Spielbauer
Joachim Schneider

VI



Vorwort

Inhaltsverzeichnis

Abkurzungsverzeichnis. . ........... ..
Literaturverzeichnis. .. ... ...

§ 535

§ 536

§ 536a
§ 536b
§ 536¢
§ 536d
§ 537
§ 538
§ 539

§ 540
§ 541

§ 542
§ 543
§ 544
§ 545
§ 546
§ 546a

Kommentar
§§ 535-580a BGB

Untertitel 1
Allgemeine Vorschriften fiir Mietverhaltnisse

Inhalt und Hauptpflichten des Mietvertrags .............
Anhang 1 zu § 535: Schonheitsreparaturen, Schadens-
ersatz bei Beschadigung

derMietsache . ............ ... ... . .
Anhang2zu§ 535:Leasing............. ...
Mietminderung bei Sach- und Rechtsméngeln ...........
Anhang zu § 536:

Minderungstiibersicht . .......... ... .. ... oo
Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des Mieters
wegen eines Mangels. . ........... .. ..
Kenntnis des Mieters vom Mangel bei Vertragsschluss
oder Annahme. . ...... ... ... ... .. i
Wahrend der Mietzeit auftretende Mangel;

Maingelanzeige durchden Mieter. . ....................
Vertraglicher Ausschluss von Rechten des Mieters

wegen einesMangels. .. ......... . . e
Entrichtung der Miete bei personlicher Verhinderung
desMieters . ...... ... . i
Abnutzung der Mietsache durch vertragsgemaBen
Gebrauch......... .. ... .
Ersatz sonstiger Aufwendungen und Wegnahmerecht
desMieters . ....... ...
Gebrauchstuberlassung an Dritte. . ............... ... ...
Unterlassungsklage bei vertragswidrigem Gebrauch.. .. ...
Vorbemerkungzu § 542. ......... ... .. ... . oo
Ende des Mietverhdltnisses . . ............. ... ... .. ....
AuBerordentliche fristlose Kiindigung aus wichtigem Grund.
Vertrag iiber mehrals30Jahre........................
Stillschweigende Verlangerung des Mietverhaltnisses. . . . .
Rickgabepflicht desMieters . . .................. ... ...
Entschadigung des Vermieters bei verspateter Riickgabe . .

XIII
XIX

195
285
330

431
457
480
503
516
519
537

549
562
590
599
614
652
674
683
697
721

VII



Inhaltsverzeichnis

§ 547
§ 548

§ 549
§ 550
§ 551
§ 552
§ 553
§ 554
§ 554a
§ 555

§ 555a
§ 555b
§ 555¢
§ 555d
§ 555e

§ 555

§ 556
§ 556a
§ 556b

§ 556¢

§ 556d

VIII

Erstattung von im Voraus entrichteter Miete.............
Verjahrung der Ersatzanspriiche und des Wegnahmerechts

Untertitel 2
Mietverhaltnisse iiber Wohnraum
Kapitel 1
Allgemeine Vorschriften
Auf Wohnraummietverhdltnisse anwendbare Vorschriften .
Form des Mietvertrages . .. ....... ... i
Begrenzung und Anlage von Mietsicherheiten...........
Abwendung des Wegnahmerechts des Mieters. . .........
Gestattung der Gebrauchsuberlassung an Dritte .........
(aufgehoben) .. ...........
Barrierefreiheit . ......... ... o oo
Unwirksamkeit einer Vertragsstrafe....................

Kapitel 1a
Erhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen

Vorbemerkungen . .............. ..
ErhaltungsmaBnahmen ........................... ...
ModernisierungsmalBnahmen . ........................
Ankiindigung von Modernisierungsmafnahmen .........
Duldung von Modernisierungsmafnahmen, Ausschlussfrist
Sonderkiindigungsrecht des Mieters bei Modernisierungs-
maBnahmen. ............ ... . o
Vereinbarungen uber Erhaltungs- oder Modernisierungs-
maBnahmen. .......... .. ... .. o

Kapitel 2
Die Miete

Unterkapitel 1
Vereinbarungen tiiber die Miete

Vereinbarungen uber Betriebskosten. . .................
AbrechnungsmabBstab fiir Betriebskosten................
Falligkeit der Miete, Aufrechnungs- und
Zuruckbehaltungsrecht ........... ... ... .. ... ..
Kosten der Warmelieferung als Betriebskosten,
Verordnungsermdachtigung . ..........................

Unterkapitel 1a
Vereinbarungen iiber die Mieth6he
bei Mietbeginn in Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten

Zulassige Miethohe bei Mietbeginn;
Verordnungsermdachtigung . ..........................

738
745

768

768
768
784
817
881
888
902
902
914

918
918
920
931
940
948

959

961

962



Inhaltsverzeichnis

§ 556e

§ 5561
§ 5569

§ 557

§ 557a
§ 557b
§ 558

§ 558a
§ 558b
§ 558¢
§ 558d
§ 558e
§ 559

§ 559a
§ 559b

§ 560
§ 561

§ 562

§ 562a
§ 562b
§ 562c¢
§ 562d

§ 563
§ 563a
§ 563b
§ 564

§ 565
§ 566
§ 566a
§ 566b
§ 566¢

Berticksichtigung der Vormiete oder einer durchge-

fuhrten Modernisierung . .. ...
Ausnahmen ........... ... .. . . i i
Rechtsfolgen; Auskunft iber die Miete. . . ...............

Unterkapitel 2
Regelungen iiber die Miethohe

Mieterh6hungen nach Vereinbarung oder Gesetz ........
Staffelmiete . .............. ... .. ... ..
Indexmiete. ........ ... . . .
Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete. . ... ..
Form und Begriindung der Mieterhéhung . ..............
Zustimmung zur Mieterhéhung. . ......................
Mietspiegel . ... ...
Qualifizierter Mietspiegel .......... ... ... .. ... ... ...
Mietdatenbank ........... ... .. oo o oo
Mieterhohung nach ModernisierungsmaBnahmen . .......
Anrechnung von Drittmitteln. .. .......................
Geltendmachung der Erh6hung, Wirkung der Erhéhungs-

eTKIATUNG . . ..o
Verdanderung von Betriebskosten .. ....................
Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterhohung . .

Kapitel 3
Piandrecht des Vermieters

Umfang des Vermieterpfandrechts . ....................
Erloschen des Vermieterpfandrechts ...................
Selbsthilferecht, Herausgabeanspruch . . ................
Abwendung des Pfandrechts durch Sicherheitsleistung. . . .
Pfandung durch Dritte ......... ... .. ... .. ... .. ....

Kapitel 4
Wechsel der Vertragsparteien

Vorbemerkungvor § 563 .. ....... ... ... ... . ...
Eintrittsrecht bei Tod des Mieters . . ....................
Fortsetzung mit iiberlebenden Mietern .................
Haftung bei Eintritt oder Fortsetzung . ..................
Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit dem Erben,
auBlerordentliche Kundigung. . ........................
Gewerbliche Weitervermietung .......................
Kauf bricht nicht Miete. . . ............. ... ... ... .....
Mietsicherheit . ....... ... .. ... o i
Vorausverfigung tiber die Miete ......................
Vereinbarung zwischen Mieter und Vermieter

1533

1533
1544
1550
1558
1560

IX



Inhaltsverzeichnis

§ 566d
§ 566e
§ 567

§ 567a

§ 567b

§ 568
§ 569
§ 570
§ 571

§ 572

§ 573

§ 573a
§ 573b
§ 573c
§ 573d
§ 574

§ 574a
§ 574b
§ 574c

§ 575
§ 575a

§ 576

§ 576a

lUberdieMiete........... ... ... ... i i
Aufrechnung durchden Mieter. . ................... ...
Mitteilung des Eigentumsiibergangs durch den Vermieter . .
Belastung des Wohnraums durch den Vermieter .........

VerduBerung oder Belastung vor der Uberlassung
desWohnraums .............c.oiiiiiiii

WeiterverduBBerung oder Belastung durch den Erwerber. . .

Kapitel 5
Beendigung des Mietverhaltnisses
Unterkapitel 1
Allgemeine Vorschriiten

Form und Inhalt der Kiindigung ... ....................
AuBerordentliche fristlose Kundigung aus wichtigem Grund
Ausschluss des Zurtickbehaltungsrechts . ...............

Weiterer Schadensersatz bei verspateter Ruckgabe
vonWohnraum . ............. .. ... i

Vereinbartes Ruicktrittsrecht; Mietverhaltnis
unter auflésender Bedingung .........................

Unterkapitel 2
Mietverhaltnisse auf unbestimmte Zeit

Ordentliche Kiindigung des Vermieters. .. ..............
Erleichterte Kiindigung des Vermieters . ................
Teilkiindigung des Vermieters ........................
Fristen der ordentlichen Kindigung....................
AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist . . ... ..
Widerspruch des Mieters gegen die Kiundigung .. ........
Fortsetzung des Mietverhaltnisses nach Widerspruch . .. ..
Form und Frist des Widerspruchs . .....................
Weitere Fortsetzung des Mietverhdltnisses bei

unvorhergesehenen Umstanden . ......................

Unterkapitel 3
Mietverhadltnisse auf bestimmte Zeit

Zeitmietvertrag . ........... it
AuBerordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist . ... ...

Unterkapitel 4
Werkwohnungen
Fristen der ordentlichen Kiindigung bei Werkmiet-
wohnungen . ........... ...ttt

Besonderheiten des Widerspruchsrechts bei Werk-
mietwohnungen ............ . ... . . ..

1740

1740

1740
1745
1777

1779

1784

1791

1791
1875
1890
1899
1925
1930
1953
1961

1969

1977

1977
2001



Inhaltsverzeichnis

§ 576b  Entsprechende Geltung des Mietrechts bei Werk-

dienstwohnungen . ............ .. ... ... . 2024
Kapitel 6
Besonderheiten bei der Bildung von Wohnungseigentum
an vermieteten Wohnungen 2035
§ 577 Vorkaufsrechtdes Mieters. .. ......................... 2035
§ 577a  Kiindigungsbeschrankung bei Wohnungsumwandlung.... 2063

Untertitel 3

Mietverhaltnisse iiber andere Sachen 2094
Vorbemerkungzu § 578.......... ... .. ... ... 2094

§ 578 Mietverhdltnisse iiber Grundstiicke und Raume .. ........ 2097
§ 578a  Mietverhéltnisse iiber eingetragene Schiffe. .. ........... 2106
§ 579 FalligkeitderMiete ........... . ... ... .. 2108
§ 580 AuBerordentliche Kiindigung bei Tod des Mieters . ... .... 2110
§ 580a  Kindigungsfristen. ............ .. ... ... oL 2113
Stichwortverzeichnis . ...... ... .. 2119

XI



	Titelei
	Vorwort��������������
	Inhaltsverzeichnis�������������������������
	Abkürzungsverzeichnis����������������������������
	Literaturverzeichnis���������������������������
	Stichwortverzeichnis���������������������������



