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Erwagungen

E. 1

Die Beschwerden in den Verfahren 4A_73/2013 und 4A_81/2013 richten sich gegen das
gleiche Urteil des Obergerichts des Kantons Luzern vom 11. Dezember 2012 und betreffen
das selbe Rechtsverhdtnis. Es rechtfertigt sich demnach, die beiden Verfahren zu
vereinigen und die Beschwerden in einem einzigen Entscheid zu beurteilen.

E.2

Der angefochtene Entscheid des Obergerichts des Kantons Luzern vom 11. Dezember 2012
ist ein verfahrensabschliessender Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer letzten kantonalen
Instanz (Art. 75 Abs. 1 BGG ). Beide Parteien sind mit ihren Rechtsbegehren im
kantonalen Verfahren nicht vollumfénglich durchgedrungen ( Art. 76 Abs. 1 BGG ), der
massgebende Streitwert betragt mehr als Fr. 15'000.-- ( Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG ) und die
Beschwerdefrist ist gewahrt ( Art. 100 Abs. 1 BGG ). Unter Vorbehalt zulassiger Rugen
und einer rechtsgentiglichen Begriindung ( Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG ) ist auf
die Beschwerden einzutreten.

E.31

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der V orinstanz festgestellten Sachverhalt
zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Von diesen tatséchlichen Feststellungen kann es nur
dann abweichen, wenn sie offensichtlich unrichtig sind oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruhen ( Art. 105 Abs. 2 BGG ) und wenn die Behebung des
Mangels fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG).
Offensichtlich unrichtig bedeutet dabel willkirlich (BGE 137158 E. 4.1.2 S. 62; 136 |1
304 E. 2.4 S. 313f.; jemit Hinweisen). In der Beschwerde ist entsprechend den
Anforderungen von Art. 106 Abs. 2 BGG zu begrtinden, inwiefern der von der Vorinstanz
festgestellte Sachverhalt einen Mangel im Sinne von Art. 105 Abs. 2 BGG aufweisen soll (
BGE 13311 249 E. 1.4.3 S. 254 f.).

E.3.2

Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen geméss Art. 95 und 96 BGG
gerlgt werden. Gemass Art. 42 Abs. 1 BGG hat die Rechtsschrift die Begehren und deren
Begriindung zu enthalten; im Rahmen der Begriindung ist in gedréngter Form darzulegen,
inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ), andernfalls wird
darauf nicht eingetreten. Unerlasslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 BGG , dassdie
Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen
aufzeigt, worin eine Verletzung von Bundesrecht liegt. Der BeschwerdefUhrer soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die er im kantonalen Verfahren
eingenommen hat, erneut bekraftigen, sondern mit seiner Kritik an den als rechtsfehlerhaft
erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen (vgl. BGE 134 |1 244 E. 2.1 S. 245f.).



E.33

Hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten gilt der in Art. 106 Abs. 1 BGG verankerte
Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes wegen nicht; insofern besteht eine qualifizierte
Rigepflicht ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 1361 49 E. 1.4.1 S. 53; 65 E. 1.3.1 S. 68 mit
Hinweisen). Es obliegt dem Beschwerdefiihrer namentlich darzulegen, inwiefern der
angefochtene Entscheid gegen die gertigten Grundrechte verstossen soll. Das Bundesgericht
prift nur klar und detailliert erhobene und, soweit méglich, belegte Riigen. Auf rein
appellatorische Kritik am angefochtenen Entscheid tritt das Bundesgericht nicht ein ( BGE
134V 138E. 2.1 S.143; 13311 396 E. 3.1 S. 399).

Diese Grundsétze verkennt der Klager. Er macht geltend, die Vorinstanz habe sein
rechtliches Gehor verletzt ( Art. 29 Abs. 2 BV ), dasie ihrer Begriindungspflicht nicht
nachgekommen sei. Die Vorinstanz habe zu Recht erwogen, dass das Bezirksgericht das
Beschleunigungsgebot verletzt habe. Sie habe aber nicht begriindet, weshalb es fir den
Ausgang des Verfahrens nicht von Bedeutung sein soll, wenn das Bezirksgericht die von
ihm beantragten Zeugen - ohne Rechtsverzogerung - einige Monate friiher einvernommen
hétte. Es sei logisch, dass wenn die Zeugen in einem friheren Zeitpunkt einvernommen
worden waren, diese sich noch an mehr Details bezliglich der ausgefihrten
Instandstellungsarbeiten an den Mietraumlichkeiten hétten erinnern kénnen. So habe die
Vorinstanz auch nicht begriindet und sich nicht damit auseinandergesetzt, welche negativen
Auswirkungen die Rechtsverzdgerung fir den Klager zur Folge gehabt habe; durch die
lange Verfahrensdauer habe die neue schwei zerische Zivil prozessordnung Anwendung auf
den vorliegenden Streitfall gefunden, womit ihm das Vorbringen neuer Tatsachen und die
Einreichung neuer Beweismittel vor der Rechtsmittelinstanz erschwert worden sai.

Die Vorinstanz hat erwogen, dass die Zuléssigkeit von Noven im Rechtsmittel verfahren
entgegen der Regelung in der nun geltenden Zivilprozessordnung al's Folge einer
Verletzung des Beschleunigungsgebotes zu verneinen sei. Dazu komme, dass es sich bel
den im Rechtsmittel verfahren neu aufgel egten Urkunden um unechte Noven handle, die
dem Kl&ger bereits zu Prozessbeginn zur Verfligung gestanden haben, und dass auch fir ihn
der Rechtswechsel absehbar gewesen sei. So ergebe sich auch aus den Erwégungen zu den
vom Kl&ger geltend gemachten Schadenersatzforderungen, dass die Berlicksichtigung der
neu aufgel egten Urkunden am V erfahren nichts andern wirde und die Einvernahme der
Zeugen in einem friheren Zeitpunkt fir den Ausgang des Verfahrens nicht von Bedeutung
sai.

Der Klé&ger tut nicht dar, was die einvernommenen Zeugen in einem friheren Zeitpunkt
hétten aussagen konnen und inwiefern ihre friihere Aussage fr den Ausgang des
Verfahrens relevant gewesen bzw. das Verfahren anders ausgegangen wére. Allein die
Tatsache, dass sich die Zeugen in einem friiheren Einvernahmezeitpunkt allenfalls an mehr
Details beztiglich den ausgefthrten Arbeiten hétten erinnern kdnnen, bedeutet noch lange
nicht, dass damit alle vom Kl&ger geltend gemachten Schadenersatzpositionen im
Zusammenhang mit den Instandstellungsarbeiten ausgewiesen worden wéren. Die
Vorinstanz hat die Aussagen der Handwerker zu den einzelnen vom Kléger geltend
gemachten Schadenersatzforderungen konkret und ohne in Willkir zu verfallen gewirdigt
und dabel festgestellt, dass eine friihere Einvernahme am Ausgang des Verfahrens nichts
geandert hétte, da der Klager beztiglich den noch umstrittenen Schadenersatzpositionen
seinen Substanziierungspflichten nicht nachgekommen sei. Der Klager tut keineswegs dar,
inwiefern ihm diese (angeblich ungentigende) Begriindung der V orinstanz, eine



sachgerechte Anfechtung des vorinstanzlichen Entscheids verunmaglicht hatte.

So tut der Klager auch nicht dar, inwiefern die VVorinstanz ihren
Begrundungsanforderungen nicht nachgekommen sein soll, indem sie festgehalten hat, dass
die vom Kl&ger im Rechtsmittel verfahren neu eingereichten Beweise, sowohl nach der
nicht mehr anwendbaren kantonalen als auch nach der neuen schweizerischen
Zivilprozessordnung, unbeachtet bleiben. Die Vorinstanz hat klar begriindet, dass die vom
Bezirksgericht begangene Rechtsverzdgerung auf das Novenrecht keinen Einfluss gehabt
hat, womit die Vorinstanz ihrer Begriindungspflicht nachgekommen ist.

Der Klager geniigt damit dem strengen Riigeprinzip gemass Art. 106 Abs. 2 BGG nicht.
Eine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV ist nicht dargetan, soweit darauf tiberhaupt
eingetreten werden kann.

E.4

Die Parteien haben im Mietvertrag vom 25. Februar 2002 vereinbart, dass dem Beklagten
grundsétzlich ein freies Einrichtungsrecht der Mietrdumlichkeiten zusteht, sofern dadurch
nicht die Interessen des Kl&gers oder der tibrigen Mieter tangiert werden oder die
Herstellung des urspriinglichen Zustands bel V ertragsaufl 6sung beeintréchtigt wird. Weliter
wurde vereinbart, dass der Klager als Vermieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses
bestimmt, ob und wie weit die durch den Beklagten als Mieter vorgenommenen Ausbauten
und Veranderungen in den urspriinglichen Zustand zurlickzuversetzen sind.

Unbestritten ist, dass der Beklagte an den Mietraumlichkeiten Abanderungen vorgenommen
hat und der Klager vom Beklagten vor Auflésung des Mietverhéltnisses mehrfach,
ausdriicklich und rechtzeitig verlangt hat, dass er diese Abanderungen riickgangig macht
bzw. die Mietrdumlichkeiten in den urspriinglichen Zustand zurtickversetzt. Die
Ruckversetzung der Mietsache in den urspriinglichen Zustand hatte geméss den
verbindlichen Feststellungen der Vorinstanz auf den Zeitpunkt der Riickgabe der Mietsache
- somit auf den Zeitpunkt der vorzeitigen Aufldsung am 31. Oktober 2006 - zu erfolgen.
Der Beklagte ist dieser Pflicht jedoch unbestrittenermassen nicht nachgekommen, weshalb
der Kl&ger die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands der Mietsache nach deren
Ruckgabe selber an die Hand genommen hat.

Gestitzt auf diese Wiederherstellungsarbeiten macht der Kl&ger diverse
Schadenersatzforderungen gegentiber dem Beklagten geltend (vgl. nachfolgend E. 6),
wahrend der Beklagte sich auf den Standpunkt stellt, dass er von seiner
Wiederherstellungspflicht befreit worden sel und dem Klager damit keinen Schadenersatz
schulde (vgl. nachfolgend E. 5).

E.51

Der Beklagte bringt in seiner Beschwerde (4A_81/2013) vor, dass er zur Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustands des Mietobjekts nicht verpflichtet gewesen sei. Die Parteien
hétten sich Ubereinstimmend verstanden, den Mietvertrag vorzeitig - auf den 31. Oktober
2006 - aufzul 6sen. Bezliglich den Modalitéten dieser vorzeitigen Vertragsbeendigung
wurden jedoch keine Ubereinstimmenden gegenseitigen Willenserklérungen vorliegen,
womit die Feststellung der Vorinstanz, die Parteien hatten einen Aufhebungsvertrag
getroffen, falsch sei. Es handle sich vielmehr um eine vorzeitige Riickgabe des Mietobjekts.

Letztlich sei dies jedoch ohnehin nicht entscheidend, denn sowohl bel einer vorzeitigen
Ruckgabe der Mietsache als auch bei einer vorzeitigen Auflésung des Mietvertrages sei der



Mieter vollstandig von seinen vertraglichen Mieterverpflichtungen befreit, wenn er einen
tauglichen Nachmieter stelle.

Die vertragliche Wiederherstel lungspflicht des Mietobjekts in den urspringlichen Zustand
entstehe erst mit dem Ende des Mietverhaltnisses; damit dauere ein Mietverhédtnis noch an,
wenn der Mieter einen Nachmieter finde, der bereit sei, das Mietverhéltnis zu den gleichen
Bedingungen zu tibernehmen. Dabei macht der Beklagte geltend, dass er dem Klager einen
Nachmieter vorgeschlagen habe, dieser ihn jedoch von der Stellung eines Nachmieters
befreit habe. Daer von dieser Pflicht befreit worden sei, sai er nicht mehr verpflichtet
gewesen, den urspringlichen Zustand der Wohnung wiederherzustellen.

E.5.2

Die Vorinstanz hat festgestellt, dass klare, Gbereinstimmende Willenserklarungen vorliegen
wurden, das Mietverhaltnis vorzeitig, im Sinne einer vorzeitigen V ertragsaufl6sung bzw.
eines Aufhebungsvertrages, auf den 31. Oktober 2006 aufzul 3sen. Damit handle es sich
nicht um eine vorzeitige Ruckgabe der Mietsache geméss Art. 264 OR , sondern um eine
vorzeitige Aufldsung des Mietverhdtnisses, weshab kein Nachmieter habe gestellt werden
mussen oder durfen.

Damit sal das Ergebnis des Bezirksgerichts, wonach die Parteien das Mietverhaltnis
einvernehmlich aufgel 6st hatten und es demnach ohne Belang seli, ob der Beklagte dem
Klager fir die Zeit ab November 2006 einen tauglichen Nachmieter vorgeschlagen habe,
nicht zu beanstanden. Die Frage, ob ein allfélliger Nachmieter die Pflicht zur
Wiederherstellung hétte tbernehmen mussen bzw. dirfen, stelle sich demnach nicht.

E.53

Die Ruge des Beklagten stisst ins Leere. Esist unbestritten, dass die Parteien vertraglich
vereinbart haben, dass der Beklagte bei Beendigung des Mietverhéltnisses verpflichtet ist,
das Mietobjekt in den urspriinglichen Zustand zuriickzuversetzen und der Kléger ihn
mehrmals aufgefordert hat, dieser Pflicht nachzukommen ( Art. 260a Abs. 2 OR ). Der
Beklagte tut keineswegs dar und esist auch nicht ersichtlich, wie er sich dieser Pflicht mit
der Stellung eines Nachmieters hétte entziehen kdnnen, anerkennt er doch selber, dass die
Parteien das Mietverhdltnis per 31. Oktober 2006 tbereinstimmend aufgel st haben.

Durch die Ubereinstimmende Aufldsung des Mietvertrages, musste und durfte demnach
kein Nachmieter gestellt werden, da ab dem Zeitpunkt der Auflésung des Mietvertrages alle
(zukinftigen) mietvertraglichen Leistungspflichten erloschen sind. Der Beklagte konnte
sich somit seiner Wiederherstellungspflicht nicht durch die Stellung eines Nachmieters
entbinden; im Ubrigen finden seine Vorbringen, er habe einen tauglichen Nachmieter
gefunden, der bereit gewesen wére, das Mietverhdtnisim gleichen Rahmen, somit mit der
Wiederherstellungspflicht, zu Ubernehmen, in den vorinstanzlichen Feststellungen keine
Grundlage.

Die Vorinstanz hat kein Bundesrecht verletzt, indem sie festgestellt hat, dass der
Mietvertrag per 31. Oktober 2006 aufgel st wurde und der Beklagte verpflichtet war, auf
diesen Zeitpunkt die Mietsache in den urspriinglichen Zustand zuriickzuversetzen. Da der
Beklagte dieser Pflicht nicht nachgekommen ist und der Kl&ger die Instandstellungsarbeiten
selber ausgefuhrt hat bzw. hat ausfihren lassen, hat die Vorinstanz zu Recht erwogen, dass
eine Schadenersatzpflicht des Beklagten besteht.

E.©6



Die Vorinstanz hat die Schadenersatzforderungen des Klégers gegentiber dem Beklagten
von insgesamt Fr. 145'019.70 im Umfang von Fr. 83'925.25 gutgeheissen. Die Beschwerde
des Kl&gers (4A_73/2013) richtet sich gegen die abgewiesenen Handwerkerkosten.

E.6.11
Der Kl&ger bringt dabel als erstes vor, die Vorinstanz habe zu Unrecht den von ihm geltend
gemachten Rechnungsbetrag der Firma Z. AG flr Instandstellungsarbeiten im

Betrag von Fr. 30'076.-- abgewiesen. Zwar treffe zu, dass die Rechnung der Z.

AG nicht im Detall jede einzelne Arbeit anfihre, sondern den Total betrag der jeweiligen
Mietobjekte wiedergebe. Aus seinen Vorbringen, den Akten und den gesamten Umsténden
heraus sel jedoch leicht nachvollziehbar, dass umfangrei che Riickbauarbeiten an den
Mietobjekten hatten vorgenommen werden miissen. Uberdies sei es dem Gericht
offengestanden, elne detaillierte Rechnung der Z. AG zu verlangen; die massive
Umgestaltung der Mietobjekte habe der Vorinstanz jedoch ohnehin bekannt sein miissen.
Damit habe er gentigend substanziiert dargetan, dass die Rickbauarbeiten der Z.

AG nd6tig waren, dies nicht zuletzt, weil die Abbruch- und Renovationsarbeiten der

Z. AG Voraussetzung waren, dass die anderen Handwerker in ihrem Bereich ihre
Instandstellungsarbeiten in Angriff haben nehmen konnen. Die Vorinstanz habe dieser
Gegebenheit keine Beachtung geschenkt und damit den Sachverhalt falsch festgestellt. Im
Ubrigen seien aus dem amtlichen Wohnungsabnahmeprotokoll, die durch den Beklagten
vorgenommenen Umbauten und die dadurch an den Mietrdumlichkeiten entstandenen
Schéden deutlich hervorgegangen. Die Vorinstanz habe diesen Beweis willkirlich
gewurdigt.

Uberdies habe er bereits im erstinstanzlichen Verfahren hinsichtlich der Forderungsposition
der Z. AG die Befragung zweier Zeugen beantragt, welche hétten bezeugen
konnen, dass es sich bei den ausgefiihrten Arbeiten vollsténdig um Instandstellungsarbeiten
gehandelt habe; indem die Vorinstanz die Nichtabnahme dieser Zeugen durch das
Bezirksgericht geschtitzt habe, habe sie Art. 8 ZGB verletzt.

E.6.1.2
Die Vorinstanz hat festgestellt, dass der Kl&ager nicht substanziiert dargetan habe, welche
Arbeiten die Z. AG zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands

vorzunehmen gehabt habe bzw. vorgenommen habe. Es sei nicht Sache des Gerichts,
infolge fehlender Vorbringen des Klé&gers, aus diversen Urkunden zu ermitteln, was
gemeint sein kdnnte bzw. zu ermitteln, welche der zur Wiederherstellung des
ursprunglichen Zustands erforderlichen Arbeiten die Z. AG ausgefihrt undin
Rechnung gestellt habe. Die Notwendigkeit substanziierter V orbringen bestehe unabhéngig
von alfalligen Hinweisen des Instruktionsrichters; der Instruktionsrichter habe somit nicht
nach der Detailrechnung der Z. AG fragen missen.

Beziglich der vor Bezirksgericht beantragten Einvernahme der beiden Zeugen, hat die
Vorinstanz festgehalten, dass der Klager ausser Acht gelassen habe, dass es (auch) nach
Massgabe der im erstinstanzlichen Verfahren noch anwendbaren kantonalen
Zivilprozessordnung unzul&ssig gewesen sei, fehlende tatséchliche Darlegungen durch
Beweisantrage zu heilen bzw. im Rahmen des Beweisverfahrens ersetzen zu lassen. Der
Verzicht des Bezirksgerichts, die beiden Zeugen zu befragen, sei damit nicht zu
beanstanden.

E.6.1.3



Der Klager zeigt nicht auf, inwiefern die Vorinstanz bei der Wirdigung der Beweise in
Willkir verfallen sein soll. Er tut mit keinem Wort dar, woraus sich aus dem amtlichen
Wohnungsabnahmeprotokoll ergeben hétte, dass die Arbeiten der Z. AG fir die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands der Mietrdumlichkeiten nétig gewesen
wéren. Ebenso wenig tut er dar, dass sich aus diesem Protokoll ergeben hétte, welche
Arbeiten Instandstellungsarbeiten dargestellt haben und welche Arbeiten dartiber hinaus
gegangen sind.

Die Vorinstanz hat zu Recht erwogen, dass nach den allgemeinen Grundsétzen ( Art. 8 ZGB
) die Schadenersatz beanspruchende Partei den Schaden zu beweisen hat bzw. dass der
Kl&ger fur den von ihm behaupteten Schaden beweispflichtig ist; er hat sowohl den Bestand
als auch den konkreten und ziffernmassigen Umfang des Schadens zu beweisen. Die Pflicht
einer Prozesspartei, ihre Sachdarstellungen zu substanziieren, bedeutet, dass die Partei die
Tatsachen nicht nur in den Grundztigen, sondern so umfassend und klar darzulegen hat,
dass dartiber Beweis abgenommen werden kann. Dabei bestimmt das Bundesrecht, wie weit
ein Sachverhalt zu substanziieren ist, damit er unter die Bestimmungen des materiellen
Rechts subsumiert werden kann. Wie weit die anspruchsbegrindenden Tatsachen im
Hinblick darauf inhaltlich zu substanziieren sind, ergibt sich einerseits aus den
Tatbestandsmerkmalen der angerufenen Norm und andererseits aus dem prozessuaen
Verhalten der Gegenpartei. Tatsachenbehauptungen miissen dabel so konkret formuliert
sein, dass ein substanziiertes Bestreiten moglich ist oder der Gegenbeweis angetreten
werden kann ( BGE 127 |11 365 E. 2b S. 368; 108 Il 337 E. 2b S. 339).

Der Klager legt nicht dar und esist auch nicht ersichtlich, inwiefern die Vorinstanz
Uberhohte, bundesrechtswidrige Anforderungen an die Substanziierung von
Sachbehauptungen gestellt haben soll, indem sie vom Kl&ger eine genaue Darstellung der

von der Z. AG ausgefihrten Arbeiten zur Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustands verlangt hat. Der Klager bringt in seiner Beschwerde selber vor, dass aus der
Rechnung der Z. AG die ausgefuhrten Arbeiten an den verschiedenen

Mietraumlichkeiten nicht im Detail aufgefthrt bzw. erkennbar waren. Er legt jedoch
keineswegs dar, weshalb es ihm unméglich oder unzumutbar gewesen sein soll,
substanziierte Behauptungen bzw. eine detaillierte Auflistung der von der Z. AG
zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands erforderlichen Arbeiten vorzubringen.
Er verkennt Uberdies, dass das Gericht nicht gehalten ist, den Sachverhalt von Amtes wegen
abzuklaren und dass es ebenso wenig gerichtsnotorisch ist, dass ale von der Z.

AG ausgefihrten Arbeiten Instandstellungs- bzw. Wiederherstellungsarbeiten dargestel It
haben. Eine Verletzung von Art. 8 ZGB ist nicht dargetan.

E.6.14

Eine Verletzung von Art. 8 ZGB ist auch nicht ersichtlich, insoweit die Vorinstanz den
erstinstanzlichen Verzicht auf die Beweiserhebungen betreffend die Arbeiten der

Z. AG bzw. die beantragten Zeugenbefragung geschiitzt hat. Der Klager ist im
erstinstanzlichen Verfahren seinen - unter dem damals noch anwendbaren kantonalen
Prozessrecht geltenden - Substanziierungspflichten nicht nachgekommen, weshalb das
Bezirksgericht auf die Einvernahme der beiden beantragten Zeugen verzichtet hat. Art. 8
ZGB gibt der beweisbelasteten Partei einen Anspruch darauf, fir rechtserhebliche
Sachvorbringen zum Beweis zugel assen zu werden, sofern ihr Bewel santrag nach Form und
Inhalt den Vorschriften des anwendbaren V erfahrensrechts entspricht ( BGE 133 111 189 E.
5228S.195; 1311 153E. 3S.157; 1241 241 E. 2 S. 242; je mit Hinweisen). Dass die



kantonalen Vorschriften in willkirlicher Weise angewendet worden wéren, rigt der Klager
nicht. Die NichtanhGrung der Zeugen ist unter diesen Umsténden nicht zu beanstanden.

E.6.21

Der Kl&ger bringt weiter vor, die Vorinstanz habe Art. 267 OR verletzt. Sie habe
festgehalten, dass sowohl fir die Arbeiten der S. AG, der Schreinerelarbeiten der
T. AG und der Maerarbeiten von U. , der Zustandswert der jewelligen

Ersatzanschaffungen die obere Grenze der Haftung bilde. Dies sei jedoch
bundesrechtswidrig, dafur die Bemessung des Schadenersatzes auf deren Neuwert
abzustellen sai.

E.6.2.2

Die Pflicht des Mieters zur Wiederherstellung des vertragsgemassen Zustands der
Mietraumlichkeiten im Sinne von Art. 260a Abs. 2 OR steht in einem direkten
Zusammenhang mit den Pflichten des Mieters bei der Riickgabe der Mietsache gemass Art.
267 OR ( PETER HIGI, Zurcher Kommentar, 3. Aufl. 1994, N. 35 zu Art. 260aOR ;
SVIT-Kommentar, 3. Aufl. 2008, N. 71 zu Art. 260-260a OR ). Gemass Art. 267 Abs. 1 OR
muss der Mieter die Sache in dem Zustand zuriickgeben, der sich aus dem
vertragsgemassen Gebrauch ergibt. Der Mieter ist demnach verpflichtet,
Instandstellungsarbeiten zur Herstellung des vertragsgemassen Zustands rechtzeitig auf den
Zeitpunkt der Beendigung des Mietverhdtnisses vorzunehmen. Kommt der Mieter dieser
Pflicht nicht nach, kann der Vermieter die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des Mieters
ausfihren lassen (SVIT-Kommentar, 3. Aufl. 2008, N. 12 zu Art. 267-267aOR ).

Der Zeitpunkt der Riickgabe definiert demnach den Zustand, den der Mieter
wiederherzustellen hat: Die Sache ist nicht neuwertig, sondern in der Gestalt
zurlickzugeben, die sie bei Mietantritt bzw. vor den am Mietobjekt durch den Mieter
vorgenommenen Anderungen besass, und in dem Zustand, der bei vertragsgemassem
Gebrauch der Sache im Rickgabezeitpunkt zu erwarten gewesen wéare ( PETER HIGI,
a.a.0.). Dabei hat der Mieter, insbesondere bei Ersatzanschaffungen als auch bei
Reparaturen, die in keinem verninftigen Verhaltnis zu den Kosten einer Neu- bzw.
Ersatzanschaffung stehen oder diese sogar Ubersteigen, nicht den Neuwert, sondern den
Zustandswert der beschadigten Einrichtungen oder Sachen zu entrichten (Urteil

4A 557/2012 vom 7. Januar 2013 E. 2.2; Urteil 4C.261/2006 vom 1. November 2006 E.
3.1; je mit Hinweisen).

E.6.2.3

Die Vorinstanz hat sowohl beziiglich der Rechnungsposition der S. AG betreffend
des Einbaus des Epoxid-Bodenbel ags im Gewerberaum, der Ersetzung zweier Turen durch
dieT. AG sowie die Neuanstriche der Wéande und des neuen Verputzes durch das
Malergeschéft U. festgehalten, dass der Kl&ger hinsichtlich dieser Positionen
keine Angaben zum Zustandswert der jeweiligen Sachteile gemacht habe. Er habe es
unterlassen, die notwendigen Angaben, wie insbesondere das Alter und die normale

L ebensdauer sowie eine alfallige Reduktion der Lebensdauer aufgrund besonderer
gewerblicher Nutzung der Einrichtungen oder Sachen vorzubringen. Da der Zustandswert
infolge fehlender Angaben durch den Klager nicht habe ermittelt werden kdnnen, habe der
Schadenersatz nicht berechnet werden konnen, weshalb der Klager die Folgen der
Beweislosigkeit zu tragen habe.



E.6.24

Die vorinstanzlichen Erwagungen sind bundesrechtlich nicht zu beanstanden. Die
Vorinstanz hat zu Recht erwogen, dass der Beklagte dem Kl&ger bei einer notwendigen
Ersatzanschaffung nur flr den Zustandswert ersatzpflichtig ist. Die Schadenersatzpflicht
des Mieters umfasst nach demin E. 6.2.2 Gesagten, nicht den Neuwert des ersetzten
Sachteils, sondern dessen Zustandswert, da der Mieter fir den normalen Gebrauch der
Mietsache, der sich aus der vertragsgemassen Benutzung oder Abnutzung des Mietobjekts
ergibt, nicht einzustehen hat.

Demnach kann dem Klé&ger nicht gefolgt werden, wenn er vorbringt, es sei auf den Neuwert
der jeweiligen Ersatzanschaffungen abzustellen. Dass die Parteien dies so vereinbart hétten
bzw. dass bei der Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands bel Riickgabe des
Mietobjekts der Neuwert geschuldet gewesen wére, geht aus den tatséchlichen
Feststellungen der Vorinstanz nicht hervor und wird im Ubrigen vom Klager auch nicht
vorgebracht. Wie die Vorinstanz zu Recht festgehalten hat, war der Kléger demnach
verpflichtet, genligend substanziierte Angaben zur Berechnung des Zustandswerts der
jeweiligen Sachen geltend zu machen, damit darliber Beweis hétte abgenommen werden
koénnen und dem Beklagten ein substanziiertes Bestreiten moglich gewesen ware. Dass er
dies getan hétte, wird vom Klager auch im bundesgerichtlichen Verfahren nicht dargetan.
Er bringt denn auch nicht vor, inwiefern ihm dies unméglich oder unzumutbar gewesen
waére. Eine Verletzung von Bundesrecht ist nicht ersichtlich.

E.6.25

Der Klé&ger rigt weiter eine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV und Art. 8 ZGB . Er macht
geltend, er habe bereits dem Bezirksgericht eine Expertise beantragt, welche
aufschlussreiche Informationen zum Zustandswert des Epoxid-Bodenbelagesim
Gewerberaum hétte geben konnen. Da diese beantragte Expertise auch von der V orinstanz
alsnicht erforderlich erachtet worden sei, habe die Vorinstanz einen gehorig beantragten
Beweis nicht abgenommen.

Auch diese Ruge geht fehl. Aus dem angefochtenen Entscheid geht hervor, dass der Klager
eine Expertise hinsichtlich der Notwendigkeit der durch die S. AG
vorgenommenen Arbeiten zur Instandstellung des Mietobjekts beantragt hat. Die
Vorinstanz hat festgehalten, dass das Bezirksgericht die Notwendigkeit der Arbeiten auch
ohne die Abnahme einer Expertise habe feststellen konnen, weshalb die Abnahme einer
zusétzlichen Expertise nicht erforderlich gewesen sei. Der Klager tut jedoch keineswegs dar
und zeigt auch nicht mit Aktenhinweisen auf, dass er die Expertise (auch) hinsichtlich des
Zustandswerts des Bodenbel ags im Gewerberaum beantragt hétte, wie er dies vor
Bundesgericht vorbringt. Dabei handelt es sich um ein neues Vorbringen, womit der Kléger
nicht zu horen ist. Im Ubrigen verhélt sich der Klager mit diesem Vorbringen
widersprichlich, hat er doch geltend gemacht, der Neuwert des Epoxid-Bodenbel ages sei
fur die Berechnung des Schadenersatzes massgebend. Eine Verletzung von Art. 8 ZGB ist
nicht ersichtlich und eine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV nicht dargetan.

E.7

Der Beklagte bringt schliesslich in seiner Beschwerde (4A_81/2013) vor, er habe nicht fur
den vom Klé&ger fur die Dauer der Instandstellungsarbeiten geltend gemachten
Mietzinsausfall aufzukommen (vgl. nachfolgend E. 7.1). Demgegeniber macht der Klager
in seiner Beschwerde (4A_73/2013) geltend, der Beklagte habe neben dem Mietzinsausfall



auch noch fir die damit einhergehenden Nebenkosten bzw. die Nebenkosten fur die Dauer
von Oktober 2006 bis Ende Januar 2007 aufzukommen (vgl. nachfolgend E. 7.2).

E.711

Der Beklagte bringt vor, die Vorinstanz habe Bundesrecht verletzt, indem sie dem Klager
fUr die Dauer des wahrend der Wiederherstellungsarbeiten erlittenen Mietzinsausfalls,
Schadenersatz zugesprochen habe. Die Vorinstanz stelle darauf ab, dass ein Mietzinsausfall
unabhangig davon, ob der Kl&ger im Rlckgabezeitpunkt einen neuen Mieter gehabt hétte,
Zu ersetzen sei. Dies sei bundesrechtswidrig, da ein Schaden nur dann zu ersetzen sei, wenn
auch ein solcher entstanden sei. Dies wiirde bedingen, dass der Kl&ger auch wirklich einen
neuen Mieter fUr die vom Beklagten gemieteten Raumlichkeiten gehabt hétte.

Der Kl&ger habe zwar vorgebracht, dass er am 7. Juli 2006 mit der W. GmbH
Uber das Gewerbelokal einen Mietvertrag abgeschlossen habe und das Mietverhdltnis am 1.
September 2006 hétte beginnen sollen. Dabel handle es sich jedoch um einen simulierten
Vertrag, woraus der Klager keine Rechtsvorteile ableiten konne.

E.7.12

Die Vorinstanz hat festgestellt, dass der Kl&ger die Raumlichkeiten wahrend der Zeit der
Wiederherstellungsarbeiten - somit bis Ende Januar 2007 - nicht habe (weiter-) vermieten
koénnen. Damit habe auch der bereits zuvor abgeschlossene Mietvertrag zwischen dem
Klager und der W. GmbH fir das Gewerbelokal nicht eingehalten werden
konnen. Dies sei offensichtlich und bedirfe keiner weiteren Beweise; es gehe an der Sache
vorbei, die Zusprechung eines Schadenersatzes davon abhangig zu machen, ob der Kl&ger
fr diese Zeit tatséchlich einen neuen Mieter fUr das ganze Mietobjekt gehabt hétte.
Abgesehen davon, habe der Beklagte vor dem Bezirksgericht auch nichts Derartiges
vorgebracht.

Dem Klé&ger sei somit ein Schadenersatz in der Hohe von Fr. 24'990.-- in Form von
Mietzinsausfall fur alle Raumlichkeiten bis zum Abschluss der Wiederherstellungsarbeiten
bzw. bis Ende Januar 2007 zuzusprechen.

E.7.13

Soweit der Beklagte vorbringt, der Mietvertrag zwischen dem Klager und der W.

GmbH sai nur simuliert, kann er nicht gehort werden. Dazu finden sich im angefochtenen
Entscheid keine tatsachlichen Feststellungen, weshalb davon auszugehen ist, dass es sich
um ein neues Vorbringen handelt, welches geméss Art. 99 BGG unzuldssig und damit
unbeachtlich ist.

Aus dem angefochtenen Entscheid geht hervor, dass es der Beklagte unterlassen hat, den
vom Klager beantragten Mietzinsausfall in der Hohe von Fr. 24'990.-- substanziiert zu
bestreiten. Der Beklagte hat nicht bestritten, dass der Klager fur die Zeit nach der Riickgabe
des Mietobjekts am 31. Oktober 2006 einen neuen Mieter fir das ganze Mietobjekt
gefunden hétte. Der Beklagte bringt denn auch nicht vor, dass er - entgegen den
vorinstanzlichen Feststellungen - genligend substanziiert aufgezeigt hétte, dass der Klager
die Mietlokalitéten nicht hétte weitervermieten konnen.

Esist nicht ersichtlich, inwiefern die Vorinstanz bundesrechtswidrige Anforderungen an die
Substanziierung von Bestreitungen gesetzt hatte, was im Ubrigen vom Klager auch nicht
vorgebracht wird. Die vorinstanzlichen Erwagungen bzw. die Zusprache des
Schadenersatzes infolge Mietzinsausfalls sind demnach nicht zu beanstanden.



E.7.21

Der Kléager bringt schliesslich vor, dass der Beklagte die Nebenkosten fir den Zeitraum
vom 1. Juni 2006 bis 31. Januar 2007 zu Ubernehmen habe. Er habe dem Beklagten die
Nebenkostenabrechnung zugestellt, welche der Beklagte genehmigt und anerkannt habe.
Diese Tatsache sei von der Vorinstanz unberiicksichtigt geblieben, womit sie den
Sachverhalt falsch festgestellt habe. Ebenso falsch sei die Feststellung der V orinstanz,
wonach die Heizkosten nicht Bestandteil der Nebenkosten gewesen seien. Dartiber hinaus
habe die Vorinstanz Art. 257b OR verletzt, indem sie die V oraussetzungen der

Uberwal zung der Nebenkosten ausschliesslich auf den unmittelbaren Gebrauch der
Mietsache abgestlitzt habe.

E.7.22

Die Vorinstanz hat festgehalten, dass das Bezirksgericht zu Recht geschlossen habe, dass
nach der Auflésung des Mietvertrages am 31. Oktober 2006 keine mietrechtliche
Anspruchsgrundlage fir die Einforderung von Nebenkosten mehr bestanden habe. So habe
das Bezirksgericht auch zu Recht festgehalten, dass der Kl&ger die bis zur Riickgabe der
Mietsache tatséchlich angefallenen Nebenkosten nicht gentigend substanziiert habe, was der
Kl&ger im Berufungsverfahren nicht bestritten habe. Schliesslich sei dem Bezirksgericht
zuzustimmen, dass der Mietvertrag keine Grundlage fur die Uberwalzung der Heizkosten
vorgesehen habe, weshalb der diesbeziigliche Teilbetrag ohnehin abzuweisen sei.

E.7.23

Soweit der Klager vorbringt, der Beklagte habe die angefallenen Nebenkosten genehmigt,
weshalb diese geschuldet seien, handelt es sich um ein unzul &ssiges neues Vorbringen,
womit der Kl&ger nicht zu hérenist ( Art. 99 BGG ).

Die Nebenkosten sind das Entgelt fur die Leistungen des Vermieters, die mit dem Gebrauch
der Sache zusammenhangen (Art. 257af. OR). Der Mieter muss die Nebenkosten nur
bezahlen, wenn er dies mit dem Vermieter besonders vereinbart hat ( Art. 257aAbs. 2 OR).
Nach dem Gesagten haben die Partelen den Mietvertrag einvernehmlich auf den 31.
Oktober 2006 aufgel6st. Es ist demnach mit der Vorinstanz davon auszugehen, dass ab
diesem Zeitpunkt keine Anspruchsgrundlage fir die nach der Riickgabe des Mietobjekts
eingeklagten Nebenkosten mehr bestanden hat. Damit hat die Vorinstanz entgegen der
Ansicht des Kl&gers Art. 257b OR nicht verletzt, womit offen bleiben kann, ob die
Heizkosten Bestandteil der Nebenkosten dargestellt haben.

E.8

Aus diesen Griinden sind beide Beschwerden abzuweisen. Dem V erfahrensausgang
entsprechend werden die Parteien je fUr das von ihnen angestrengte Beschwerdeverfahren
kosten- und entschadigungspflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG ). Nach
Kompensation der gegenseitig geschul deten Parteientschadigungen verbleibt ein Betrag von
Fr. 1'500.-- zugunsten des Kl&gers.
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