Fortgeschrittenenklausur: Und am Ende nichts als Ager

Von RIAG Prof. Dr.UIf P. Borstinghaus Wiss. MitarbeiteDennis Pielsticker Bielefeld*

Der nachfolgende Fall wurde im Wintersemester 22056 Nachdem M die Wohnungsschliissel sodann am 1.8.2008
an der Universitat Bielefeld als Semesterabschlasskir zu Ubergeben wurden, renovierte er die renovierundsfiiage
der Vorlesung Aufbau- und Vertiefungskurs AGB unédt-M Wohnung und verbrachte ein paar gliickliche Jahrelan
recht gestellt und beruht auf einem wahren SachalerBie  Wohnung, bis er eines Tages ein Schreiben der &&iimem
Losung orientiert sich an dem dazugehérigen Urdeis AG Briefkasten fand. Mit dem Schreiben vom 29.6.20435¢te
Dortmund unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung de¢ die Kiindigung des Mietvertrags wegen Eigenbedaufs

BGH? 30.9.2013. Die Rickgabe der Wohnung und der Sa#liss
erfolgten sodann am 25.9.2013. Jedoch musste dlgeiV
Sachverhalt genauerer Begutachtung feststellen, dass M siame&ills

Magnus (M) ist auf der Suche nach einer Wohnungddn
Tageszeitung wird er auf die Anzeige der 88-jahriyero-
nika (V) aufmerksam und vereinbart einen Termin Ber
sichtigung der in der Frohlichstrae in Dortmundegenen
Wohnung. Bei der Besichtigung erscheint anstelle\dére
Tochter Trude (T). M ist begeistert von den Rauhk&iten
und erklart der T, dass er die Wohnung mieten wdlledie
von ihrer Mutter — was auch zutrifft — zur Vermietuder
Wohnung in ihrem Namen berechtigt wurde, erkladhsi
einverstanden. T unterzeichnet daraufhin im Namen\d
mit M am 8.6.2008 den Mietvertrag. Das Mietverhigltsoll

an die im Mietvertrag enthaltenen Regelungen zuSdén-
heitsreparaturpflicht gehalten hat und auch soitstt rIsorg-
sam mit der Wohnung umgegangen ist.

So wiesen die Fliesen im Bad an mehreren Stellémr-Bo
I6cher auf, die von M gesetzt wurden, um SeifenaBpie-
gel und Handtuchhalter anzubringen. Die Toilettbiissel
wies zahlreiche Haarrisse und das Waschbecken neehre
tiefe Springe auf. Der Teppichboden war verschmutt
abgenutzt. Decken und Wéande der Raume bedurftess ein
Anstrichs.

Mit Schreiben vom 26.9.2013 fordert sie den M daher

zusammen mit der Ubergabe der Wohnung am 1.8.208gf die in einer Liste als Anlage zum Schreibefyeiiihrten

beginnen.

Méngel bis zum 30.9.2013 fachméannisch zu beseitiggn

In § 18 des aus dem Internet stammenden Mietvertragntwortete der V.am 15.10.2013, dass ihn das Smhmesrst

Vordrucks heif3t es:
1. Der Mieter ist verpflichtet, auf seine Kostee &ichon-
heitsreparaturen durchzufiihren.

am 2.10.2013 erreicht habe und er im Ubrigen séhli
Anspriiche der V zurtickweise.
Infolge des Schreibens des M ergreift V sodannilangf

2. Zu den Schénheitsreparaturen gehdren insbesondéPsten selbst Malnahmen zur Beseitigung der Margjel.

der Anstrich von Decken, Wénden, Holzteilen, Heiplein

mit Heizrohren sowie das Tapezieren innerhalb detrislu-

me. Die Arbeiten sind fachgerecht durchzufiihrere Rau-
me missen beim Auszug in einer Farbgestaltung kgeic
geben werden, die dem durchschnittlichen und UblicBe-
schmacksempfinden entspricht. Der Mieter kann siictnt

darauf berufen, dass bei Anmietung der RAume natigen
Schénheitsreparaturen nicht durchgefiihrt waren.

3. Bei Beendigung des Mietverhaltnisses hat dertévie
die Wohnung in fachgerecht renoviertem Zustand beerge-
ben.

Ferner hat T in § 28 ,Sonstige Vereinbarungen“ auwig
der bei vorherigen Mietern gesammelten, schleckdah-
rung und zur kinftigen Vermeidung bestimmter Proide
handschriftlich eingetragen:

Der Mieter verpflichtet sich, den verlegten Tepicten
bei Auszug zu reinigen. Liegen zwischen Einzug Andzug
mehr als 5 Jahre, ist der Teppichboden vom Miaiegraeu-
ern.

* Der Verf. Prof. Dr. Ulf P. Borstinghausist Richter am
Amtsgericht Dortmund und Honorarprofessor an deivémn
sitat Bielefeld. DeNerf. Dennis Pielstickelist wiss. Mitar-
beiter am Lehrstuhl von PrdDr. Markus Artzan der Univer-
sitat Bielefeld.

wendet 1.150 € fur einen neuen Teppichboden undedes
Verlegung auf, 150 € fir die Erneuerung beschadiglie-
Ren sowie 800 € fur das Streichen der Wéande undkdDec
Fir den Austausch der Toilettenschissel und deshidas
ckens gibt sie 300 € aus.

Nach der Durchfihrung der Arbeiten wendet sich V am
24.3.2014 an M und verlangt die ihr fir die Mangskiti-
gung entstandenen Kosten ersetzt. V meint, M seihddie
im Mietvertrag enthaltene Schonheitsreparaturvessing
zur Vornahme der Arbeiten verpflichtet gewesen. Asei er
unsachgemafl mit der Wohnung umgegangen, indem-er L&
cher in die Fliesen im Bad gebohrt und HaarrissdenKe-
ramik der Toilette sowie Spriinge in dem Waschbeacian
ursacht habe. M entgegnet, dass er die Schontmtsiter-
klausel fur unwirksam halte und daher nicht zur nédrme
der Arbeiten verpflichtet gewesen sei. AulRerdenersealie
~Abnutzungen“ an Toilette und Waschbecken UbliclifsH
weise rechne er mit seinem Anspruch auf Rickzahtiery
Kaution in H6he von 500 € auf, deren Rickzahlung Was
zutrifft — bis heute schuldig geblieben ist.

Fallfrage

Hat V einen Anspruch auf Erstattung der Kosten géber
M?

! AG Dortmund NZM 2014, 826 = NJW-RR 2014, 1482 =

WuM 2015, 27.
2 Insbesondere BGH NJW 2015, 1594.
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Bearbeitungshinweis Selbiges qilt fur die streichbedurftigen Wande ube-

Bei den der V entstandenen Kosten ist davon aukemge Cken. o o _

dass sie dem objektiven Wert der jeweiligen Sactiepee- Problematisch ist die Qualifizierung des infolges doh-

chen. rens von Léchern erforderlichen Austauschs vonsElieim
Badezimmer. Durch das Bohren in die Fliesen wediese,

Losungsvorschlag mithin in der Regel das Eigentum des Vertragspestoes

L . M, unmittelbar in ihrer Substanz beschadigt, sodesglich

gl ! It e, grschin o ein solhes roch f vervagsgenGBmauch

2 400 € hat " zu werten isf Jedoch handt_alt es sich auch_be| einer Miet-
' ' wohnung um den Lebensmittelpunkt des Mieters. Imalbr

I. Anspruch entstanden dieses muss es ihm mdglich sein, sich frei entiatie k('_jn-

' nen — sein Lebensumfeld so zu gestalten, dasslersihl

1. Anspruch der V gegen M auf Zahlung von 2400s€ au  fhit.* Hierzu gehort auch die Einrichtung des Bades nach

§8§ 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB seinen eigenen Bedurfnissen und seinem Geschmaok. E
V kdnnte gegen M einen Anspruch auf Zahlung von0280 solches kann es erforderlich machen, dass zur denge-
aus den 88 280 Abs. 1, 241 Abs. 2 BGB haben. wisser Gegenstande des Haushalts Locher in die Wand

bohrt werden. Solange dies in einem verniinftigen Rahmen
a) Schuldverhaltnis und Mal} geschieht, liegt das Verhalten eines Msetder

M und V kénnten einen Mietvertrag geschlossen habekOcher in die Wande bohrt, noch in den Grenzen \des
Wenn gleich eine direkte Kommunikation zwischen Mity — ragsgematen Gebrau_(?n:Mlthm hat M auch durch das
zwar nicht stattfand, kénnte ein Mietvertrag jedgelschlos- Bohren der Locher keine Pflicht aus dem Schuldverisa
sen worden sein, indem T, welche Kontakt zu M hatieVv ~ Verletzt. _ _ _

bei Abschluss des Vertrages wirksam vertretenThhat eine Fraglich ist, ob eine Pflichtverletzung nicht deger an-
eigene Willenserklarung im Namen der V, mithinieridem Zunehmen ist, weil Toilette und Waschbecken — ingebe
Namen, im Rahmen ihrer von V erteilten Vertretungsht  SatZ Zum Zeitpunkt der Uberlassung an M — nunmehei—
abgegeben und dem M mit Zugang dieser Erklarungiso der Ruckgabe der Wohnung an V — Risse und Spriage a
Wirkung fir und gegen V (8 164 Abs. 1 BGB) ein Abge \Weisen. Aber auch fir diese gilt, dass eine Pf\heriEtz_ung
auf Abschluss eines Mietvertrags gemacht. Die seittes M Nicht angenommen werden kann, solange sie auf eigm
gegeniiber T erklarte Annahme wirkt aufgrund deihte — tragsgemaien Gebrauch beruhen, sind sie doch eil d
tretereigenschaft der T fir V nach § 164 Abs. 3 B&RBh Wohnung, d.h. der gemieteten Saél@olange sich die Risse

unmittelbar fur und gegen V, sodass zwischen M Virein und Springe also aus Altersgriinden und infolge tdgh-
Mietvertrag geschlossen wurde. chen Gebrauchs gebildet haben (VerschleiBerschginun

kann man keinen vertragswidrigen Gebrauch und dauth
Hinweis Die wirksame Stellvertretung der V durch T istk€ine Pflichtverletzung annehmen.
offensichtlich und bedarf keiner detaillierten Rnig. M hat die Wohnung lediglich 5 Jahre bewohnt, weshal

Auch ist der Umstand, dass der Mietvertrag zwisgbign Man annehmen konnte, dass sich die Risse in deKenas
lich beendet wurde, fir den hier betrachteten Zieikp mik bestehenden Toilette in dieser kurzen Zeit natrch

der Pflichtverletzung irrelevant: V geht es um duetie den normalen Gebrauch bilden konnten. Nicht vergess
Pflichtverletzungen wahrend des laufenden Mietverha Werden darf jedoch, dass es keine Angaben dazuvgibialt

nisses. das WC vor der Vermietung der Wohnung an M bereiés
sodass die Risse grundsétzlich auch eine altersitedEr-
b) Pflichtverletzung midungserscheinung darstellen kdnnten. Auch Spriinge

der Keramik des Waschbeckens kdénnen bis zu einevisge
sen Mald — abhangig von der Mietdauer — als gewctnli
Abnutzung erscheinéh.Aufgrund der groRen Anzahl an

Fraglich ist, ob M eine Pflicht aus dem Mietvertregyletzt
hat. Eine solche kénnte grundsatzlich in der Versdzung
und Abnutzung des Teppichs, der Streichbedurftigken
Wanden und Decken nach Auszug des M sowie der Besch
digung der Fliesen durch das Bohren von Locherselbige ° Langenberg in: Schmidt-Futterer, Kommentar zum Miet-
zu sehen sein. Verschlechterungen, die durch demags- recht, 12. Aufl. 2015, § 538 BGB Rn. 368 f.
gemaRen Gebrauch der Sache entstehen hat der Master * Eisenschmidin: Schmidt-Futterer, Kommentar zum Miet-
§ 538 BGB jedochnicht zu vertreten. Mithin kann eine recht, 12. Aufl. 2015, § 535 BGB Rn. 230.
Pflichtverletzung nur bzgl. solcher Abnutzungen b®e- °EisenschmidFn. 4), § 535 BGB Rn. 317.
schadigungen angenommen werden, die durch einglager ° Blank in: Blank/Borstinghaus, Kommentar zum Mietrecht,
widrigen Gebrauch entstanden sind. 4. Aufl. 2014, § 535 BGB Rn. 515.

Die Verschmutzung und Abnutzung des Teppichs iétEisenschmidFn. 4), § 535 BGB Rn. 63.
mangels anderweitiger Hinweise (uniiblich starkeutbung/ 8 LG Kéln, Urt. v. 14.11.1996 — 6 S 55/96; zur urigeen
Verschmutzung) auf vertragsgemaRen Verbrauch zmuick Lebensdauer verschiedener mitvermieteter Instafiati in
fihren und stellt damit keine Pflichtverletzung.dar einer Mietwohnung siehéangenberg(Fn. 3), § 538 BGB

Rn. 377.
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Rissen und Spriingen, die innerhalb des relativngeri
Mietzeitraums aufgetreten sind, kann jedoch weder Er-
mudungserscheinungen noch von Ublicher Abnutzung
sprochen werden. M hat hinsichtlich der Toiletted wtes

selbst’ sowie der Tatsache, dass der Austausch der Armatu-
ren im Ubrigen auch keine Schonheitsreparaturestelin
geiirde! kommt eine Pflichtverletzung seitens des M beziig-
lich des unterlassenen Austausches der betrofferstallati-

Waschbeckens seine gem. § 241 Abs. 2 BGB bestehemsen im Bad — unabhéngig von der Frage, ob diaatal-

Rucksichtnahmepflicht verletzt.

c¢) Vertretenmuissen

Nach § 280 Abs. 1 S. 2 BGB wird das Vertretenmiiskan
Pflichtverletzung vermutet. M kann sich vorliegeniht
exkulpieren, sodass er die Pflichtverletzung zuargean hat.

d) Kausaler Schaden

Die durch die Pflichtverletzung verursachte Sulwtaret-
zung an Toilette und Waschbecken stellen fur V eintei-
willige VermdégenseinbufRe und damit einen kausalemaS
den dar.

e) Zwischenergebnis

Ein Anspruch der V gegen M auf Schadensersatz 81238
Abs. 1, 249 Abs. 2 BGB i.H.v. 300 € ist entstanden.

Hinweis Bei entsprechender Argumentation ist hinsichtz
lich Beschadigungen an Toilette und Waschbeckem auc

eine andere Auffassung vertretbar.

2. Anspruch der V gegen M auf Zahlung von 2.400< a
88§ 280 Abs. 1, 3, 281 Abs. 1 BGB

V kodnnte ferner einen Anspruch auf Schadensersaltihe
von 2.400 € gegen M aus den 8§ 280 Abs. 1, 3, 284 A
BGB haben.

a) Schuldverhaltnis

Ein Schuldverhéaltnis liegt in Form eines Mietvegea vor
(siehe oben).

b) Pflichtverletzung

M musste aber auch eine Pflicht aus diesem Schuliditais
verletzt haben, indem er eine fallige und durchssiz Leis-
tung nicht erbracht hat. Dies ware der Fall, wennolblwohl

tungspflicht in Bezug auf die Schénheitsreparatweksam
auf M Ubertragen wurde — nicht in Betracht.

Die Ubrigen von V vorgenommenen Arbeiten kénnten
sich jedoch aufgrund der 88 18 und 28 des Mietages als
solche aus dem Pflichtenkreis des M darstellenasodieser
sie hatte vornehmen missen. Nach den Vereinbarusglen
M die Schonheitsreparaturlast tragen, d.h. hietehiéin die
Pflicht zur Vornahme der von V durchgefiihrten Mdfdnan
getroffen, soweit es sich um Schonheitsreparatheemelt'
Fraglich ist aber, ob die Abwalzung der Pflicht &uf wirk-
sam erfolgte.

Der wirksamen Ubertragung der Pflicht zur Vornahme
der Schénheitsreparaturen konnten die 8§ 307 fB BGtge-
genstehen.

aa) AGB im Sinne des § 305 Abs. 1 BGB

Dafur misste es sich bei den in Frage stehendears&lia um
AGB im Sinne des § 305 Abs. 1 BGB handeln. Dieslést
Fall, wenn es sich um eine fir eine Vielzahl antkégren
vorformulierte Vertragsbedingung handelt, die voimee
Partei (Verwender) der anderen bei Vertragsschijessellt
wird.

§ 18 befindet sich in einem im Internet frei vetfagen
und damit der Allgemeinheit zur Verfligung gestalltdiet-
vertrag. Mithin handelt es sich um eine Vertragshguahg,
die — aufgrund von mindestens dreimaliger Verwegdab-
sicht des Erstellet$ durch das Zur-Verfiigung-Stellen im
Internet — fir eine Vielzahl von Vertragen vorforract
wurde. Der Umstand, dass V die Klausel nicht sefitashu-

1 BGH NJW 2004, 2586Haublein (Fn. 9), § 535 Rn. 118;
ders, ZMR 2000, 139 (141)terne] NZM 2007, 545.

1n Anlehnung an die zwar nur fiir preisgebundenashiv
raum geltende, in § 28 Abs. 4 S. 4 Il. BV enthadt&efiniti-
on von Schoénheitsreparaturen versteht die h.M.rutigsen
das ,Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wamae

zur Vornahme der InstandsetzungsmafRnahmen vetefiich Decken, das Streichen der FulRbéden, Heizkdrpectdia8-

diese nicht vorgenommen hat.

Nach § 535 Abs. 1 S. 2 BGB trifft die Pflicht zuistand-
haltung des Mietobjektes grundsétzlich den Vermjeteer
also V. Dies gilt jedoch nicht in Bezug auf Mangeklche
der Mieter zu vertreten hat (arg. e § 538 B&Rufgrund

lich Heizrohre, der Innentliiren sowie der Fenstal AnolRen-
tiren von innen“LangenbergFn. 3), § 538 BGB Rn. 71.

120b der hier erforderliche Austausch des Teppictteruden
Begriff der Schénheitsreparaturen fallt, ist niabschlielend
geklart — kann hier aber auch, wie im Folgendersehien

des Umstandes, dass Mieter M die Substanzschaden sam wird, dahinstehen. Nach wohl Gberwiegenderidkhs

Waschbecken und Toilette zu vertreten hat (sieren)pbv
als Vermieter daher nicht zur Instandsetzung vietp#t ist

zahlt der Austausch eines nicht mehr zu reinigentiep-
pichs nicht zu den Schénheitsreparaturen, Bignk (Fn. 6),

und die dem M unter Umsténden ubertragene Insténdsg 535 BGB Rn. 437 unter Verweis auf OLG Braunsclgwei

zungspflicht nicht weiter gehen kann als die desmieters

OLGR 1997, 85; OLG Celle NZM 1998, 158; OLG Stuttga
NJW-RR 1995, 1101; OLG Hamm NJW-RR 1991, 844; LG
Regensburg ZMR 2003, 933; LG Kiel WuM 1993, 175; AG
Dortmund NJWE-MietR 1996, 76; a.A. OLG Disseldorf
NJW-RR 1989, 663.

® Haublein in: Miinchener Kommentar zum BGB, 6. Aufl.™® BGH NJW 2002, 138Schulte-Nélke in: Schulze u.a.,

2012, § 535 Rn. 106.

Handkommentar zum BGB, 9. Aufl. 2016 § 305 Rn. 4.

Zeitschrift fur das Juristische Studium — www.zjghoe.com

127



UBUNGSFALLE UIf P. Borstinghaus/Dennis Pielsticker

liert hat ist ohne Belang: Klauseln sind gerade @nmiann der wohl mehr als dreimaligen Verwendungsabsichibda
fur eine Vielzahl an Vertragen vorformuliert, wediese von ausgegangen werden darf, dass die Klausel fur\éeeahl
einem Dritten formuliert und der Allgemeinheit zverfii-  von Vertragen vorformuliert wurd@.

gung gestellt werdet. Durch die Verwendung des Mietver-  Die Klausel ware von V als Verwender der Klausel ge
trages aus dem Internet hat V dem M die in demrsgrt stellt, wenn diese ihr zuzurechnen ware. Das ist Feidl,
enthaltene Klausel — mangels zur Dispositionstgffun- wenn die betroffene Klausel vom Verwender selbstera

auch als Verwender bei Abschluss des Vertragesltjest
Problematisch erscheint jedoch, ob es sich auctdrein
§ 28 des Mietvertrages handschriftlich erganztegeRengen
um eine AGB handelt. Zweifel ergeben sich in Anbelt
der handschriftlichen Ergdnzung bezuglich des Bdorisses
der Vorformuliertheit fir eine Vielzahl von Vertréig sowie
des Merkmals der einseitigen Stellung durch demader.
Vorformuliert ist eine Klausel dann, wenn sie Zeiftlvor
dem Vertragsabschluss fertig formuliert vorliegtdubei-
spielsweise in kiinftige Vertrage einbezogen wersefh'®

Gegen die Bejahung des Merkmals der Vorformuligrthe

kénnte hier sprechen, dass die Klausel handsdtiiftlon T
im Namen der V bei Abschluss des Vertrages in dasrss-
ten maschinell erstellte Dokument eingetragen wulddoch
setzt das Merkmal nicht zwingend voraus, dass rdierage
stehende Klausel schriftlich vorformuliert wurdebdaso ist
es moglich, dass eine Klausel ,im Kopf‘ des Verwersd
vorformuliert wurde und spater dann beim Abschldss

Vertreter, Berater oder sonstigen Abschlussgehilfim
Vertragspartner einseitig auferlegt wittHier hat T als Ver-
treterin (siehe oben) der V die Klausel in den X&gteinge-
fuhrt ohne sie zur Disposition zu stellen. Folglishrde die
Klausel — mangels aushandeln — auch von V bei Abssh
des Vertrages einseitig gestellt.

Somit handelt es sich auch bei § 28 des Mietvezgagn
eine AGB im Sinne des § 305 Abs. 1 BGB.

Hinweis Es ist auch vertretbar § 28 des Mietvertrages als
Individualvereinbarungzu qualifizieren. In diesem Fall
ware im Anschluss an die AGB-rechtliche Wirksamieit
kontrolle des Mietvertrages zu prifen, ob die §§uhd

28 ein einheitliches Rechtsgeschaft im Sinne dd8%
BGB darstellen, welches bei Nichtigkeit eines Téggf.
§18, siehe unten) im Zweifel insgesamt nichtig ist.

bb) Wirksame Einbeziehung

Vertrages gestellt wirdl. Hier haben sich T und/oder V die \ wurde auf die AGB hingewiesen, hatte die Moglietk

Klausel ausgedacht, nachdem sie zuvor schlechehini-
gen mit Mietern hinsichtlich des Teppichs gemachibem.
Somit handelt es sich bei den handschriftlicherdBzgngen
— auch wenn sie erst bei Abschluss des VertrageRapier
gebracht wurden — um eine vorformulierte Klausel.

Sie musste jedoch auch fir eine Vielzahl an Veendoe-
stimmt sein. Schon aus dem Wortlaut ergibt siclssdes
nicht auf die tatsdchliche Anzahl an Verwendungeieér-
tragen ankommen kann. Entscheidend ist die Absicht
Zeitpunkt der Formulierung. Dabei kann eine forra#tih
verwendete Klausel den Anschein der Mehrverwendalmgs
sicht erwecken, mit der Folge, dass dieser bis Baweis
des Gegenteils giff Hier wurde die aufgrund des fehlende
Bezugs zum konkreten Vertragspartner o.a. — allgeroe-
mulierte und somit formelhaft verwendete Klause$ia8 des
Mietvertrages von T aufgenommen, um kiinftig diebRrme
aus der Vergangenheit mit Mietern zu vermeiden k&sn
daher vermutet werden, dass die Klausel fur einglzghl
von Vertragen vorformuliert ist. T und V hatten lobrigen
die Absicht, die Klausel in einer unbestimmten Arizaon
Mietvertrdgen kunftig zu verwenden, sodass auclgrantl

!4 Basedow in: Miinchener Kommentar zum BGB, 7. Aufl
2016, 8 305 Rn. 14, 19.

15 Stadler in: Jauernig, Kommentar zum BGB, 16. Aufl
2015, § 305 Rn. 6; ausfuhrlich zum Begriff des Jl8tes"
von AGB Schmidt NZM 2016, 377.

6 Basedow(Fn. 14), § 305 Rn. 13.

" Basedow(Fn. 14), § 305 Rn. 13artinek in: Staudinger,

Kommentar zum BGB, Neubearbeitung 2013, § 305 Rn. 2

der Kenntnisnahme und war mit ihnen einverstandedass
die Voraussetzungen einer wirksamen Einbeziehunth na
§ 305 Abs. 2 BGB vorliegen. Auch handelt es siathhi-
weder aufgrund ihres Inhalts noch aufgrund ihretl&tg im
Vertragsgefiig& — um eine (iberraschende Klausel im Sinne
des 8§ 305c BGB, sodass die Klauseln wirksam in\irag
einbezogen wurden.

cc) Vorrangige Individualabrede, § 305b BGB

Eine nach § 305b BGB vorrangige Individualabredstddet
nicht.

ndd) Eroffnung der Inhaltskontrolle, § 307 Abs. 3BG

Damit die Inhaltskontrolle vollumféanglich nach den
8§ 307 ff. BGB (und nicht nur nach § 307 Abs. 1 BGEB-
offnet ist, musste durch die Klauseln gem. § 308.AbS. 1
BGB von geltenden Rechtsvorschriften abgewichenr ode
diese erganzt werden.

Die Klauseln schaffen insofern eine von den gekend

Rechtsvorschriften abweichende Regelung, als dasdem
Mieter die Pflicht zur Vornahme der Schonheitsrapaen
auferlegen, obgleich von Gesetzeswegen der Vermnmeta.
-8 535 Abs. 1 S. 2 BGB zu deren Vornahme verpflichi&re
und der Mieter nach § 538 BGB die durch den vesgegqa-
‘Ben Gebrauch eingetretenen Verschlechterungeneyaielot
zu vertreten hat. Damit ist die Inhaltskontrollellumfang-
lich er6ffnet.

Becker in: Beck’scher Online-Kommentar zum BGB, Ed. 40*° AG Dortmund, NJW-RR 2014, 1482 (1484).

Stand: 1.5.2016, § 305 Rn. 16.
18 Basedow(Fn. 14), § 305 Rn. 18.

20 Basedow(Fn. 14), § 305 Rn. 21.
L Stadler(Fn. 15), § 305¢ Rn. 2.
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ee) Verstol3 gegen §8 309, 308 BGB

Ein Versto3 gegen die 88 309 und 308 BGB ist nichicht-
lich.

ff) Verstol3 gegen § 307 BGB

Die Klauseln kénnten jedoch wegen eines Verstolegemy
§ 307 Abs. 1 BGB unwirksam sein. Dafir musstenkda-
seln zu einer unangemessenen Benachteiligung desaye
partners des Verwenders flihren. Eine unangemes3ene
nachteiligung liegt dann vor, wenn der VerwendercHu
einseitige Vertragsgestaltung auf Kosten des Vgspartners
seine Interessen durchzusetzen sffcht.

(1) & 28 des Mietvertrages
§ 28 des Mietvertrages verpflichtet den Mieter Rurchfuh-

im Sinne des § 307 BGB konnte sich daher aus dewulati-
ven Verwendung mehrerer Klauseln ergeben (sog. Semm
rungseffekt). Ein solcher liegt vor, wenn fur sichh. einzeln
betrachtet u.U. unbedenkliche, aber inhaltlich musan
gehdrende Klauseln, in ihrer Gesamtwirkung einengea
messene Benachteiligung des Vertragspartners deseve
ders ergebeff. Dabei ist es aufgrund der erforderlichen Ge-
samtbetrachtung des Vertrages (siehe oben) ausreich
wenn nur eine der in Frage stehenden Klauseln&G® ist
und die Ubrigen Klauseln — wie es hinsichtlich 8d28 Miet-
vertrages auch vertretbar ist — individualvertretgliverein-
bart wurderf’ Vorliegend handelt es sich bei den in Frage
stehenden Paragraphen 18 und 28 um eine einheifRelge-
lung Uber die Abwalzung der Schonheitsreparatungttels
derer die Vermieterin versucht die Wohnung in gedam
Zustand zurtick zu erhalten, in dem sie die Wohriibeylas-

rung von Schonheitsreparaturen bzw. Renovierungéerb sen hatte. Sie stehen also inhaltlich im ZusamnenhRa-
unabhangig vom Grad der Abnutzung. Der Mieter kénntej handelt es sich auch zumindest hinsichtlicle®iRara-
daher — bei kundenfeindlichster Auslegung — dazpfireh- graphen (§ 18 des Mietvertrages) um AGB. Indem\tie
tet sein, die Wohnung bei Auszug zu renovieren, @bw mjeterin versucht, die Wohnung mittels der mehrétiau-

Uberhaupt kein Bedarf danach besteht. Eine solegeEnd-
renovierungsklausel legt dem Mieter die Pflicht, dafstspie-
lige MalBnahmen zu ergreifen, ohne dass diese erlard

seln in einem Zustand zuriick zu erhalten, die defarali-
chen Zustand entspricht, obwohl ein solches im i@t
nach § 538 BGB nicht vorgesehen ist und dies eiwesent-

waren? Indem die Klausel den Mieter unabhangig vonfichen Grundgedanken einer gesetzlichen Regelurtpmwi

Bedarfsfall zur Vornahme der Reinigung oder Ernengr
des Teppichs verpflichtet, obwohl die Wohnung rehrskurz
genutzt worden sein kann oder der Mieter sich mitweise
in dieser aufgehalten haben kann, sodass der Zusias
Teppichs seit Mietbeginn nicht verandert hat, vded Mieter
unangemessen benachteiligt, sodass die Klausel $i&80v
Abs. 1 BGB unwirksam ist.

(2) 8 18 Nr. 1 und 2 des Mietvertrages

Die Erbringung der Schoénheitsreparaturen wird a# der
geschuldeten Miete verstanden, fur welche der Miate

spricht, benachteiligt sie die Vertragspartnerinimgemesse-
ner Weise. Mithin ergibt sich die Unwirksamkeit v@n18
des Mietvertrages gem. § 307 Abs. 1, 2 Nr. 1 BGBindest
auszger Summierung der den Mieter treffenden Vietgfin-
gen:
Eine unangemessene Benachteiligung kdnnte siclerfern

— unabhéangig von der Frage, ob tatsédchlich Renavigsbe-
durftigkeit besteht — daraus ergeben, dass derektiebei der
im AGB-Recht anzuwendenden kundenfeindlichsten éusl
gung — dazu verpflichtet sein kénnte, die Wohnuageno-
vieren, obwohl er sie in unrenoviertem Zustand géebken

Gegenleistung die Uberlassung des Wohnraums bekdinmbekommen hat. Der Mieter wére dann namlich verpitit

Die in 8§ 18 Nr. 1 und 2 des Mietvertrages enthat®ege-

nicht nur seine im Laufe des Mietverhaltnissestantienen

lung, wonach den Mieter die Pflicht zur Vornahmer deAbnutzungen zu beseitigen, sondern auch die dugrmié-

Schénheitsreparaturen trifft, begegnet fur sich ogemen
insofern keinen Bedenken. Sie enthalt weder stansen-
plane noch ergibt sich ihre Unwirksamkeit in andéf&eise
aus der Formulierung.

Bei der Prufung der Vereinbarkeit einer Klausel 1807
BGB ist jedoch der gesamte Vertragsinhalt zu wigdignd
bei der Wirksamkeitsprifung einer formularvertrelgén
Klausel einzubeziehen. Eine unangemessene Benlapirigi

22 st. Rspr., vgl. BGH NJW 2001, 2331; BGH NJW 200

1110 (1112); BGH NJW 1997, 3022, vgSchmidt in:

Beck'scher Online-Kkommentar zum BGB, Ed. 40, Stand:

1.8.2016, § 307 Rn. 27.
% Blank (Fn. 6), § 535 BGB Rn. 489.

0

ter verursachten, ohne dass er dafir eine Gegemgi®r-
halt?® Jedenfalls aber liegt eine unangemessene Benlachtei
gung in den Fallen vor, in denen der Mieter die Wotg
tatséachlich in renovierungsbedirftigem Zustand diéleen
bekommen hat, ohne einen finanziellen Ausgleichdiérzu
Beginn notwendige Renovierung zu erhalten. In dids#len
ist der Mieter aufgrund der Renovierungspflichiséahlich
verpflichtet, Abnutzungen zu beseitigen, die ethhieerur-
sacht hat, sondern der Vormieter, ohne dass er dsfig¢
Gegenleistung erhalt. Die Regelung widerspricht somit
einem wesentlichen Grundgedanken des Mietrechtaaeio

% Langenberg(Fn. 3), § 538 BGB Rn. 177; AG Dortmund
NJW-RR 2014, 1482 (1484) unter Verweis auf BGH NJW

24 Blank (Fn. 6), § 535 BGB Rn. 489; AG Dortmund NJW-1993, 532; BGH NJW 2003, 2234; BGH NJW 2006, 2116.

RR 2014, 1482 (1483).

" Langenberg(Fn. 3), § 538 BGB Rn. 180; AG Dortmund

% Sog. ,Entgelttheorie* des BGH, BGH NJW 2009, 2590NJW-RR 2014, 1482 (1484); BGH NJW 2006, 2116.

BGH NJW 1985, 480; BGH NJW 1965, 151; vgl. akdbtz-

2 AG Dortmund NJW-RR 2014, 1482 (1485).

Hérlin, in: Beck’scher Online-Kommentar zum Mietrecht?® AG Dortmund NJW-RR 2014, 1482 (1483).

Ed. 5, Stand: 15.8.2016, § 548 BGB Rn. 22.

9BGH NJW 2015, 1594 (1597).

Zeitschrift fur das Juristische Studium — www.zjghoe.com

729



UBUNGSFALLE

UIf P. Borstinghaus/Dennis Pielsticker

gem. § 535 Abs. 1 S. 2 BGB grundsatzlich den Vegnidie
Schénheitsreparaturlast trifft, und benachteiligh dVieter,
der nunmehr auch Abnutzungen des Vormieters zutlpse
héatte, in unangemessener Weise, § 307 Abs. 1, 2 RGB.

(3) & 18 Nr. 3 des Mietvertrages
§ 18 Nr. 3 des Mietvertrages verpflichtet den Mieter

Durchfihrung von Schonheitsreparaturen bzw. RenRovie
rungsarbeiten unabhdngig vom Grad der Abnutzung und

verpflichtet den Mieter nach der kundenfeindlichsteusle-
gung dazu, die Wohnung bei Auszug zu renovieremobb
Uberhaupt kein Bedarf danach besteht. Indem eihgheso
Endrenovierungsklausel dem Vertragspartner des ®erw
ders, sprich dem Mieter, die Pflicht auferlegt, tkpgelige
Maflnahmen zu ergreifen, ohne dass diese erfordevécen,
benachteiligt sie den Mieter unangemessen, § 303. Ab

jedoch beide gleichzeitig bei Vertragsschluss wdrait

und haben denselben Regelungsgegenstand (Wiedererha
der Wohnung am Ende der Mietzeit in dem gleichen Zu
stand wie bei Uberlassung der Wohnung zu Beginn des
Mietverhaltnisses), sodass sie ein einheitlicheshiRge-
schaft darstelle Ware § 28 des Mietvertrages nicht
nach § 139 BGB ebenfalls unwirksam, wirde dieseu d
paradoxen Situation fihren, dass im laufenden Mietv
haltnis der Vermieter verpflichtet ist, die Schoigrepa-
raturen einschlieBlich evtl. eines Austauschs dgspichs
vorzunehmen, wahrend der Mieter am Ende des Mietver
haltnisses renovieren muss. Dies entspricht jeducht
dem Willen der Parteien, insbesondere nicht dem des
Vermieters, der mit der Renovierung Uberhaupt sictot

tun haben wollté® Mithin ist § 28 des Mietvertrages — so-
fern man diesen als Individualvereinbarung versteht

BGB ! nach 8§ 139 BGB ebenfalls unwirksam.

Im Ubrigen ergibt sich eine unangemessene Bendichtei . )
gung aus der kumulativen, formularmaRigen Verwegdurf) Zwischenergebnis
einer Renovierungsklausel (8 18 Nr. 2) und der biegut- V hat keinen Anspruch auf Zahlung von 2.400 € a81280
achtetsezn, formularmaRigen Endrenovierungsklausel188 Abs. 1, 3, 281 Abs. 1 BGB.
Nr. 3).
3. Anspruch der V gegen M auf Zahlung von 300 €8a823
Abs. 1 BGB

Ein Anspruch der V gegen M auf Zahlung von 300€ eveg
Beschadigung des Waschbeckens und der Toilett& 828
Abs. 1 BGB scheitert am fehlenden Verschulden des M
welches — anders als beim Vertretenmiissen im Raliegn

§ 280 Abs. 1 — nicht vermutet wird.

(4) Zwischenergebnis

Die Klauseln der §§ 18 Nr. 1-3 und 28 des Mietwsay#s sind
nach § 307 Abs. 1 BGB und § 307 Abs. 1, 2 Nr. 1 B@B
wirksam.

gg) Rechtsfolge, § 306 BGB

Anstelle ihrer gelten die gesetzlichen Regelung&n306
Abs. 2 BGB. Demnach kam V als Vermieter die Pflizht
Instandhaltung der Wohnung zu, vgl. 8 535 Abs. 2 BGB.
Eine Pflichtverletzung des M liegt daher nicht vor.

4. Zwischenergebnis

V hat gegen M lediglich einen Anspruch auf Schadesaiz
i.H.v. 300 € aus den §8§ 280 Abs. 1, 249 Abs. 2 BGB.

Hinweis Versteht man § 28 des Mietvertrages als IndiviH. Anspruch nicht erloschen
dualvereinbarung, welche der AGB-Prifung auch bei eper Anspruch des V konnte jedoch durch Aufrechnsel
nem solchen Zusammentreffen nicht unterli8giire an tens des M mit einem ihm zustehenden Kautions-Ruick-

dieser Stelle nunmehr noch zu prifen, ob die 8818 ;5nungsanspruch nach § 389 BGB erloschen sein.
28 dergestalt voneinander abhéngig sind, dass die U

wirksamkeit der formularvertraglichen Regelungen aufrechnungslage
zwangslaufig auch die Unwirksamkeit der formularver .

traglichen Regelungen zur Folge hat oder ob dieeRega) Gegenseitige Forderungen
lungen zumindest ein einheitliches Rechtsgeschaft iV hat gegen M einen Anspruch auf Zahlung von Schsete
Sinne des § 139 BGB darstellen, welches bei Nikbttg Satz i.H.v. 300 € aus §§ 280 Abs. 1, 249 Abs. 2 BMBaut
des einen Teils (8§18, siehe oben) nach § 139 BGB igachverhalt einen Anspruch auf Riickzahlung von ikaut
Zweifel insgesamt nichtig ist. Ersteres ist aufghutes i-H-v. 500 €° Mithin bestehen gegenseitige Forderungen.
Fehlens einer erkennbaren Abhangigkeit der beidsgeR
lungen voneinander wohl nicht der Fall. Die fornmuéa-
tragliche und die individualvertragliche Regelungrden

% Dazu tendierend wohl auch BGH NJW 2006, 2116 (2117
= NZM 2006, 623 (624); BGH NJW 2009, 1075. Entsehei
dend ist danach der Umstand, dass die formular- diad
31 AG Dortmund NJW-RR 2014, 1482 (1483); BGH NJWndividualvertragliche Regelung zeitgleich vereirtb@erden.
2007, 3776Blank(Fn. 6), 8 535 BGB Rn. 489. So auctBlank(Fn. 6), 8 535 BGB Rn. 493.

32 Blank (Fn. 6), § 535 BGB Rn. 492 unter Verweis auf BGH® So in einem gleich gelagerten Fall auch das AGridaer
NJW 2003, 2234; BGH NJW 2003, 3192 = NZM 2003, 755IZM 2010, 278 = WuM 2010, 146.

= WuM 2003, 561; BGH NJW 2004, 2087. % Der Anspruch auf Riickzahlung der Kaution kann sioh

3 BGH NJW 2009, 1075 = NZM 2009, 233 = WuM 2009dem Mietvertrag ergeben. Fehlt eine diesbeziiglitege-
173. lung, ergibt er sich aus der ergdnzenden Auslegiend<au-
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Fortgeschrittenenklausur: Und am Ende nichts ajeA

ZIVILRECHT

b) Gleichartigkeit der Forderungen

Beide Forderungen sind als Zahlungsanspriche ald Ge
gerichtet und damit gleichartf.

c¢) Durchsetzbarkeit der Gegenforderung

Die Forderung des die Aufrechnung erklarenden Mékig
und durchsetzbar.

d) Erfillbarkeit der Hauptforderung
Die Hauptforderung der V ist auch erfillbar.

e) Zwischenergebnis
Eine Aufrechnungslage liegt damit vor.

2. Aufrechnungserklarung, § 388 BGB

M hat die Aufrechnung gem. § 388 BGB gegeniiber ¥/ er
klart.

3. Kein Ausschluss
Die Aufrechnung ist vorliegend auch nicht ausgessten.

4. Zwischenergebnis
Der Anspruch der V ist damit erloschen.

lll. Ergebnis

Somit hat V hat keinen Anspruch auf Zahlung vor0Q.£
gegen M.

tionsabrede, vglKaiser/Kaiser/KaiserMaterielles Zivilrecht
im Assessorexamen, 7. Aufl. 2014, S. 140; fehlg&szlich
an einer Regelung zur Kaution im Mietvertrag, wueiee
solche aber gleichwohl geleistet, ergibt sich déickzah-
lungsanspruch auf gleiche Weise aus der Sicherbrega,
vgl. BGHZ 141, 160 (161); daneben steht der geségl
Anspruch aus § 812 Abs. 1 S. 2 BGB, #gthwab in: Min-
chener Kommentar zum BGB, 6. Aufl. 2013, § 812 B52.

37 Schluter in: Minchener Kommentar zu BGB, 7. Aufl.
2016, § 387 Rn. 30.
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