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Der Verwalter im Spannungsfeld zwischen Mieter undeigentiimer durch
die BGH-Entscheidungen zu Schénheitsreparaturen

1. Ursache des ,Ubels"

Nach der gesetzlichen Konzeption des § 535 Absatt 3 BGB obliegt die Erhaltung der
Mietsache wahrend der Mietdauer dem Vermieter. Qiksdamit auch flr die sogenannten
Schonheitsreparaturen.

Allgemein anerkannt in der Rechtsprechung und awch Gesetzgeber durchweg akzeptiert
war und ist der Umstand, dass der Vermieter diesgfliichtung auf den Mieter Uberleiten
kann und konnte.

Die Frage, die sich allerdings seit jeher den Geeic stellte, war immer die, in welchem
Umfange der Vermieter zur Uberleitung dieser Ptechberechtigt ist.

Dreh- und Angelpunkt der Betrachtungsweise der ch&giwar immer die Frage, ob durch
eine vertragliche Klausel — die meist als allgerae@@eschaftsbedingung in Mietvertragen
niedergelegt war — dem Mieter solche Verpflichtungefgebirdet wurden, die Gber solchen
Verpflichtungen liegen, die der Vermieter bei Eitlnag der gesetzlichen Anordnung
durchfuhren wirde (= ihn treffen ja nach dem Gesatgentlich die Verpflichtungen)
durchfuihren wirde.

Da der Gesetzgeber sich bei der Mietrechtsreforf128n dieses heikle Thema nicht
heranwagte (obgleich durch den Bundesrat gefordeligb auch mit der Novellierung des
Mietrechts diese Problemlage weiterhin bestehen.

Wahrend allerdings in der Vergangenheit Félle zteitsjen Fragen in Bezug auf
Schonheitsreparaturklauseln entweder bei den Ing&mithten ,stecken blieben” bzw.
Oberlandesgerichte (selten) Rechtsentscheide Zu eitign Fragen von
Schonheitsreparaturklausel erlieRen, erfuhr ab d&h01.2002 auch die Frage der
Entscheidung zu Schonheitsreparaturklauseln eineanderung dahingehend, als dass
Landgerichte die Revision zulassen konnten, mitdiaus resultierenden Folge, dass der
Bundesgerichtshof als hochstes deutsches Zivilgersich nunmehr auch verstarkt mit
solchen Rechtsfragen auseinandersetzen musste, vdiber vornehmlich in der
Instanzenrechtsprechung geklart wurden.

Da die Landgerichte (insbesondere das LandgerieHtrBmit 32% aller Revisionen) von der
Zulassung der Revision rege Gebrauch machten, emgelb auch im Bereich der
Schonheitsreparaturklauseln seit dem Jahr 2004 File von Urteilen, die bis heute die
mietvertragliche Landschaft erheblich geandert habe

* Dargestellte Vertragsklauseln in diesem Skriptleh keine Beratung i.S.d. Rechtsdienstleistunggsiges dar.



2. Was sind Schénheitsreparaturen? Wie sind sie dunafithren?

Die Begrifflichkeit ,Schonheitsreparatur” ist an diriiir sich irrefihrend. Im Rahmen der
Uberleitung von solchen Verpflichtungen handelt sish hier namlich nicht um eine
Verpflichtung zur Reparatur, sondern es handelth sian Dekorationsarbeiten, die
durchzufihren sind.

Da es flur den privaten Wohnraum keine gesetzli¢dkegelungen gibt, halt und hielt sich die
Rechtsprechung im Zusammenhang mit der Definitioar dSchonheitsreparaturen
(Dekorationspflichten) an eine Norm aus dem 6ffehtgeférderten sozialen Wohnbau. Nach
§ 28 Abs. 4 Satz 5 Il. BV fallt insoweit unter dsegrifflichkeit ,Schonheitsreparatur® das
Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wéande uackén, das Streichen der Ful3bdden,
der Heizkorper, einschlie3lich Heizrohre, der Intieen sowie der Fenster und Aul3entiren
von innen.

Das diese Regelung, die als Auslegungsregelungiwedtarr durch die Gerichte verwandt
wird, allerdings bereits gewisse antiquarische [Elet®m aufweist, erkannte insoweit auch der
Bundesgerichtshof im Jahre 2008. Nach seiner Eeidechg vom 08.10.2008, Az: XIlI ZR
15/07*, fallt unter die Schonheitsreparatur ansteles Streichens der FuRbéden auch die
grundliche Reinigung von Teppichbdden.

Die Schonheitsreparaturen in obiger Form sind natéindiger Rechtsprechung der
Instanzgerichte und auch des Bundesgerichtshofestilerer Art und Gute zu leisten (8§ 243
Abs. 1 BGB), wobei im Zusammenhang mit der Reinggdes Bodens eine Grundreinigung
(auch von Teppichbéden) verlangt werden kann (BGHa).

Im Bereich der malermalRRigen Behandlung der Liedafsast festzuhalten, dass nach dem
BGH eine fachménnische Leistung verlangt werdemK&GH-Urteil vom 26.05.2004, Az:
VIl ZR 77/03).

Ob allerdings unter fachméannisch die Leistung diiBl-gerechte und fachhandwerklich
ordnungsgemalie Arbeit sein mul3, wie z.B. sie voteNéehbetrieben ausgefihrt wird, ist
nicht eindeutig zu beantworten. Jedenfalls wird n&ne sorgféltig ausgefuhrte (LG
Osnabrick, WuM 1988, 107) und insgesamt einem oigsgemalen Standard entsprechende
Arbeit erwarten durfen (Langenberg, Schonheitsegpaen bei Wohnraum und
Gewerberaum, Kapitel B Nr. 15), bei dem kleinerenly& nicht schaden. Eine deckende und
gleichméaRige Farbbeschichtung ist insoweit algediem Fall zu fordern.

Wahrend dem Mieter wahrend des laufenden Mietvarisges die Auswahl seiner Farben fur
die Gestaltung der Wohnung belassen bleiben mufjedenfalls der Mieter gehalten, die
Wohnung in einem solchen farblichen Zustand zumekshel Mietzeit zuriickzugeben, dass
die Wohnung solche Farbtone aufweist, die im allgj@en einer Weitervermietung nicht
entgegenstehen (BGH, Urteil vom 22.10.2008, Azi ¥R 283/07).

* alle zitierten BGH-Entscheidungen ab dem Jahi02@8sen sich untevww.bundesgerichtshof.debrufen




3. Arten der Ubertragung der Vermieterverpflichtung

Unterschieden wird im Zusammenhang mit der Ubemegjt der Verpflichtungen zur
Durchfuhrung von Dekorationsmafinahmen auf den Mietdie

- Anfangsrenovierung
- Schlussrenovierung
- laufende Schonheitsreparaturen.

3.1. Anfangsrenovierung

Bei Formularvertragen ist die Uberleitung einer @&mjsrenovierung grundsatzlich
unzulassig. Hier werden Renovierungsverpflichtungehden Mieter tUbergeleitet, die bereits
aus einer vorherigen Nutzungszeit entstanden smdddamit dem Mieter solche Téatigkeiten
auferlegen, die aul3erhalb seines vertraglichengdimauchs lagen (OLG Hamburg, ZMR
1991, 469).

3.2. Endrenovierung

Der gleiche Aspekt wie bei der Anfangsrenovieruiigagich bei der Endrenovierung. Auch
hier werden dem Mieter solche Aspekte Uberblrdet,ethen Zeitraum aul3erhalb seines
Mietvertrages betreffen (BGH, Urteil vom 12.09.208%: VIII ZR 316/06).

3.3. laufende Schdnheitsreparaturen

Die Ubertragung von laufenden Schonheitsreparaturetigemeinen Geschaftsbedingungen
auf Mieter ist — wie eingangs ausgefuihrt — unbeligmikund auch von der Rechtsordnung
anerkannt (vgl. nur BGH, WuM 1987, 968 ff.), woldgier allein unter Beachtung der
Ausgestaltung der Verpflichtungen die der Mieteigeht, zu tberpriufen ist, ob eine derartige
Uberleitung wirksam erfolgte oder nicht.

4. wirksame Uberleitung der laufenden Schonheitsreparsen

Seit dem Jahresende 2004 beschaftigt sich der BsRahmen seiner Entscheidungen in
standiger Wiederholung mit der Frage der Wirksamkder Ausgestaltung von
Uberleitungsregelungen der Schonheitsreparatui@rmfngen vom Vermieter auf den
Mieter.

Insoweit haben sich im Rahmen dieser RechtsprechueigTeilaspekte herauskristallisiert,
auf die von Seiten des BGH's verstarkt geachted.wir



Dieses sind:

- starre Fristenregelung
- Anforderungen an die inhaltliche Ausgestaltung@ekoration
- Ausgestaltung der Quotenklausel.

4.1. Fristenregelungen

Ursache und Grund der Aufnahme der FristenregelumgeMietvertradgen, d.h. also wann,
welche Dekorationsarbeiten durchzufiihren sind, éindsich im Mustermietvertrag des
Bundesministeriums der Justiz von 1976. In einatigken Ful3note (Ziffer 1 zu § 7 des
Mustermietvertrages BMJ 1976) hatte das Bundestennisn fur die Durchfiihrung von
DekorationsmalRnahmen zeitliche Definitionen ausggtirund insoweit niedergelegt, dass

- in Kiichen, Bader und Duschen aller 3 Jahre,
- in Wohn- und Schlafraumen, Fluren, Dielen und Tele aller 5 Jahre,
- in anderen Nebenraumen aller 7 Jahre

Schonheitsreparaturen notwendig seien.

Diese Regelung war von den in der Wohnungswirtsadéien Juristen und Verbanden zur
Gestaltung der Mietvertrage aufgenommen und in dilgemein verwandten
Mietvertragsformulare aufgenommen worden.

a)
.Die Schonheitsreparaturen sind nach Ablauf foldenZeitraume auszufihren.”

Solche oder ahnliche Klauseln fanden sich bis zahre) 2004/2005 fast durchgéngig in
Mietvertragsformularen und waren bis dahin in deauptsache in der Rechtsprechung
gebilligt worden.

Diese vertragliche Regelung liel3 allerdings numé&eiRaum daftr, Dekorationsmal3nahmen
nur dann auszufihren, wenn diese tatsachlich exflicd waren. Denn die Fristen waren
definitiv und abschliefRend bestimmt.

Hier ergab die Kontrolliberlegung, dass der Veratibei Bestehen seiner Verpflichtung zur
Durchfihrung von Schénheitsreparaturmalinahmen dibse selbst nur dann durchfuhren
wurde, wenn diese erforderlich seien und eben metarhalb von festgezurrten Fristen.

Deshalb entschied der BGH, dass die Fristenplane die Ausfihrung von
Schonheitsreparaturen, um der Inhaltskontrolledztahnalten, so abgefasst sein mussten, dass
ein durchschnittlich und verstandiger Mieter ohneiteres erkennen konnte, dass der
Fristenplan nur eine unverbindliche Zeitangabe \gmi, der von Fall zu Fall auch nach oben
oder unten abgewichen werden kénne (BGH, Urteil @3196.2004, Az: 8 ZR 361/03).



b)

,Die Schonheitsreparaturen sind, je nach Renovigabedarf, in der Regel
nach nachfolgendem Zeitraum auszuftihren:

- in Kichen, Badern und Duschen aller 3 Jahre,
- in wohn- und Schlafraumen, Fluren, Dielen und&tten aller 5 Jahre,
- in anderen Nebenraumen aller 7 Jahren.

Eine solche oder ahnliche Klausel bertcksichtigh die zuvor benannte Problematik der
Starrheit einer Frist zur Durchfiihrung von Schétgneparaturarbeiten.

Bedenklichmag insoweit allerdings sein oder werden, dagsdiie Vertragsklausel nach den
Fristen des Mustermietvertrages 1976 des Bundestaiims der Justiz richtet. Denn
aufgrund veranderter Wohnverhaltnisse und verbes8mkorationsmaterialien gehen einige
gewichtige Stimmen in der juristischen Literatuvola aus, dass diese Fristen nicht mehr
zeitgemald sind, sondern verlangert werden musstgin l(angenberg, WuM 2006, 122;
Blanck/Borstinghaus, Miete, 2. Auflage, 8 535, Rid.-269; Arzt, NZM 2007, 265 ff.).

Der BGH hat diese Frage in seiner Entscheidung 26009.2007 (Az: VIII ZR 143/06)
ausdrucklich  offen  gelassen. Fuar die Frage der [Iilcung  von
SchonheitsreparaturmalRnahmen durfte diese Redesdtkerdings auch weniger von Belang
sein, da ja die Klausel fur die Durchfihrung vonbdéiten bereits auf den konkreten
Renovierungsbedarf abstellt, der sich eben, auchvé&nderten Dekorationsmaterialien,
bereits aufgrund der Verwendung solcher Materiadigtomatisch verlangern kann.

Anders mag es allerdings fur die Frage der quotalegeltung sein (hierzu unten).

4.2. zu verwendende Materialien/Ausfihrungsart

Neben der Frage, in welchen ZeitrAumen Schonhpésagurmal3inahmen auszufithren sind,
finden sich in Formularvertragen auch RegelungenArtiund Weise der Durchfihrung von
Arbeiten.

Auch hier hat der BGH in den letzten Jahren Ansto@inigen Regelungen genommen.

Der Ausgangspunkt der Betrachtung, ob solche Klauseksam sind oder nicht, richtet sich

einerseits mit der Frage dahin, ob den Mietern mbgtweise Instandhaltungs- und

Instandsetzungsarbeiten im Zusammenhang mit deriéio@g von Dekorationsarbeiten mit

aufgegeben wurden bzw. fokussiert sich auf die &radp die dem Mieter aufgeblrdete
Verpflichtung im Spannungsfeld zwischen Mieteriatsen und Vermieterinteressen fur den
Mieter eine unangemessene Benachteiligung bedeutet.



a)
.Die Schonheitsreparaturen umfassen insbesondere:

- und Lackieren der Innentiiren sowie der Fenster AnBentiiren von innen sowie ...,
das Weisen der Decken und Oberwande sowie der festehAnstrich bzw. das
Tapezieren der Wande."

Die Verpflichtung des Mieters zur Durchfuhrung kander Schonheitsreparaturen in
neutralen, hellen, deckenden Farben und Tapeteht sier Bundesgerichtshof als
unangemessene Benachteiligung an, wenn sich dieig#li¢htung nicht auf den Zustand der
Wohnung im Zeitpunkt der Riickgabe beschrénkt.

Eine derartige Benachteiligung wird deshalb angenem als dass durch die Vorgabe der
Verwendung entsprechender Farben der Mieter re@@¢min der Gestaltung seines
personlichen Lebensbereiches eingeschrankt wirde alass daflr ein anerkennenswertes
Interesse des Vermieters besteht (BGH, Urteil v@022009, Az: VIII ZR 344/08).

b)
~Schodnheitsreparaturen tragt der Mieter einschlieBl Streichen von Aul3enfenster,
Balkontur und Loggia.”

Arbeiten im auf3eren Bereich des Mietgegenstanaesissoweit von der Legaldefinition der
im sozialen Wohnbau verwandten Norm des § 28 AlSa# 3 II. BV nicht erfaf3t. Damit
unterfallen Arbeiten im AuR3enbereich nicht den Suteitsreparaturen, sondern betreffen
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten. Esp&he Schonheitsreparaturklausel
benachteiligt den Mieter hiernach also unangemed@®@hi, Urteil vom 18.02.2009, Az: VIII
ZR 210/08).

c)
,Die Schonheitsreparaturen sind wie folgt auszugihr

Tapezieren, Anstreichen der Wande und Decken, .stémfliigel und Fensterrahmen
sind nur weil3 zu lackieren.”

Auch hier greift (wie oben unter Ziffer 4.2. a)) rd&edanke, dass dem Mieter nicht
vorgegeben werden kann, in welcher Farbe er wahdend/ietzeit Arbeiten der Dekoration
ausfuihrt. Dies gilt auch fir Bauteile auRerhalb\&andflachen.

Eine Klausel, die die Frage der Farbauswahl nicligine auf die Beendigung des
Mietverhaltnisses beschrankt, ist unwirksam (BGHitell vom 20.01.2010, Az: VIII ZR
50/09).



4.3. Folge der Unwirksamkeit der Schonheitsrepatdausel

Ist die vertragliche Regelung, nach der der Mi&ekorationsarbeiten zu Gbernehmen hat,
auch nur in Teilen unwirksam, so erfasst die Unsarkkeit im Zweifel die gesamte
Regelung. Es gilt dann die gesetzliche Regelung.r D&ermieter ist fur die
Dekorationsmalinahmen — auch im laufenden Mietviemik&l uneingeschrankt zustandig.

Etwaig vereinbarte Quotenhaftungsklauseln verlidrien — mangels Pflicht zur Dekoration —
ebenfalls ihre Wirkung.

4.4.Quotenhaftungsklausel
a)

Wahrend die Regelungen zur Durchfiihrung von Schisreparaturmal3inahmen die konkrete
Durchfuhrung solcher Mallnahmen betrifft, stellt Q@aotenhaftungsklausel darauf ab, dass
im Zeitpunkt der Beendigung eines Mietverhaltnissks Ubernommenen vertraglichen
Verpflichtungen zur Durchfihrung von Schénheitsrapaen noch nicht féallig sind, d.h. also
der Renovierungsbedarf bei Auszug noch nicht ereggt ist.

Ausgangspunkt  hier ist die Betrachtung, dass die rcliduhrung von
Schonheitsreparaturverpflichtungen ein Teil deg&lteés der Miete ist und der vor Falligkeit
der Schonheitsreparaturen ausziehende Mieter zastineinen Teil dieses Entgeltes zum
Mietzeitende zu Ubernehmen hat (den abgewohntenl), Tevenn schon die
Schonheitsreparaturen nicht fallig sind.

Die Rechtsprechung billigt grundsatzlich derarfRggelungen (BGH, Urteil vom 25.06.1980,
Az: VIII ZR 260/79; BGH, Urteil vom 26.05.2004, Ax/Ill ZR 77/03; BGH, Urteil vom
26.09.2007, Az: VIl ZR 143/06).

Problematisch ist allerdings die Frage der Berengrdieser Beteiligung.
Maf3geblich fir den Bundesgerichtshof ist insowiitdine wirksame Klausel,

- dass der Mieter nicht verbindlich einen Kostenvediitag des Vermieters
entgegennehmen muf3,

- die zur Berechnung der anteiligen Beteiligung zadgaigelegten Fristen keine starren
Fristen sind und

- dem Mieter die Madoglichkeit erdffnet sein muf3, alieteder Bezahlung einer
Kostenbeteiligung die Arbeiten auch selber auszeiiih

Wahrend der erste und der dritte Punkt im Rahmen wartraglichen Klauseln sicherlich
einfach zu handhaben ist, so ist die Fristenbereunind die Beteiligungsberechnung um so
schwieriger.

Denn zu berucksichtigen ist nicht nur der konkréfenutzungsgrad der Wohnung im
Zeitpunkt des Auszuges, sondern festzustellen list €ine Berechnung der anteiligen
Beteiligungen des Mieters weiter, wann bei hypasicber Weiternutzung der Wohnung



tatsachlich der Renovierungsbedarf eingetreten &@GH, Urteil vom 26.09.2007, Az: VIII
ZR 143/06). Auf Regelfristen zur Berechnung dadoalm Vertrag mit dem Mieter nicht
zwingend abgestellt werden.

Neben derartigen Regelungsvoraussetzungen wirddesnRechtsordnung dann allerdings
auch nur eine solche Klausel anerkannt, die trapspfiir den Mieter ist.

Dies bedeutet, dass ein durchschnittlich gebildbteter die vertragliche Klausel auch in
ihrer Wortwahl verstehen kann. Insoweit regte dé&tHBin der vorzitierten Entscheidung die
Aufnahme von Beispielsfallen an.

b)

Mit Blick darauf ist eine Klausel ggf. wie folgt szugestalten:

Sind bei Beendigung des Vertragsverhaltnisses $ehiSneparaturen noch nicht
fallig, so hat der Mieter an den Vermieter einerstémanteil zu zahlen, soweit die
Mietrdume dem Mieter renoviert Gbergebeuarden.

Die Berechnung des Anteils erfolgt nach nachfolge@rmel:

Zur Berechnung des Anteils werden die Kosten einerfassenden und
fachgerechten Schonheitsreparatur zum Zeitpunkt\etragsbeendigung durch
denb \r/legmleter ermittelt. Dem Mieter bleibt der Naels geringerer Kosten
vorbehalten.

Der Mieter tragt hieraus einen Anteil der Kosteneger Anteil ermittelt sich durch
Vergleich des bei Ruckgabe tatsédchlich vorhandeAdmutzungsgrades der
Mietsache und des Zustandes der Wohnung bei Uberdab Mietsache. Die so
ermittelte Abnutzung wird in das Verhaltnis zu d&uanovierungsbedarf é:
Notwendigkeit der Renovierung) gesetzt, der bebtingtischer Fortsetzung des
Mietvertrages auf Grund des Wohnverhaltens desdwtietoraussichtlich bestinde.

Fir die Berechnung des Renovierungsbedarfs sincelm&iflig die in Abs.3
aufgefuhrten Fristen mal3gebligdnmerkung: gemeint sind die Regelfristen des
Mustermietvertrages BMJ 1976

Der Renovierungsbedarf kann sich aber bei unterdschnittlicher Nutzung der
Mietsache verlangern, bzw. bei UberdurchschnitdichNutzung verkirzen.
(Beispiel: Mietzeit 2 Jahre; bei der Regelbetracigibeteiligt sich der Mieter fur
die Wohnraume mit 2/5; bei unterdurchschnittlich&utzung und damit
Verlan?erung des Renovierungsbedarfs auf z.B. hoeJaeteiligt sich der Mieter
mit 10?~| Dem Mieter bleibt der Einwand offen, diglietsache nur
unterdurchschnittlich genutzt zu haben.

Hat der Mieter wahrend der Mietzejt fachgerechteh@eitsreparaturen
vorgenommen, so tritt an die Stelle der UbergaleMietsache der Zeitpunkt der
Durchfihrungen der Schonheitsreparatur.

Anstelle der Kostenbeteiligung ist es dem Mieteladsen, noch nicht fallige
Schonheitsreparaturen  fachgerecht vor  Nutzungsendker Mietsache
durchzufiihren

C)

Die Problematik der Quotenhaftungsklausel ist — aueh obige Klausel zeigt - die, dass
diese zur Berechnung einer zeitanteiligen HaftuegMieters immer den Bezugspunkt ,Zeit"
aufweisen muf3.



Dieser Bezugspunkt ist in obiger Klausel priméar dmicht verbindliche) Zeit des
Fristenplanes.

Wie unter Ziffer 4.1 b) dargestellt, ist nun mitid in die Zukunft nicht gewiss, ob der BGH

die Lange der (nicht verbindlichen) Dekorationsimédle gemald Mustermietvertrag des
BMJ’s weiterhin bestatigt oder aber fir die Zukuaftgere (nicht verbindliche) Zeitintervalle

fur erforderlich halt. Geschieht letzteres, so kalumch Bezugnahme auf dann ,zu kurze
Zeitintervalle” eine Unwirksamkeit der Quotenklausimtreten.

Aus diesem Grunde werden von Verbdnden der Wohmurigshaft bereits jetzt die
Fristenregelungen in zeitlicher Perspektive um jsa2 bzw. 3 Jahre gestreckt, damit einer
gof. zukiinftigen Anderung der Rechtsprechung deslB&orgebeugt wird.

4.5. Folgen der Unwirksamkeit der Quotenhaftungssdh
Bei Unwirksamkeit entfallt die Zahlungspflicht deleters.

Ist die Schonheitsreparaturverpflichtung  allerdingsvirksam und  nur  die

Quotenhaftungsklausel unwirksam, so berthrt die itksame Quotenklausel nicht die
Wirksamkeit der Schonheitsreparaturverpflichtung, diese beiden Klauseln nicht den
gleichen Sachverhalt regeln (BGH, Urteil vom 18006, Az: VIl ZR 52/06).

4.6. Individualvereinbarung
Grundsatzlich gilt auch im Bereich des Mietrechiessbgenannte Privatautonomie.

Dies bedeutet, dass die Parteien frei sind, vditieg Regelungen individuell auszuhandeln
und individuell abzuschlie3en, soweit das Gesetzdhirdnkungen nicht vorsieht.

Derartige Individualregelungen sind allerdings imhimien der Wohnungswirtschaft nicht
sehr haufig anzutreffen, da es sich im Bereich \denmietung ja um ein Massengeschaft
handelt und hierfir regelmaRig standardisierte Forarucke verwandt werden.

Im Zusammenhang mit dem Abschluss eines Mietvezrdgsst sich allerdings sehr wohl
auch individuell und auf den Einzelfall bezogeneeMereinbarung treffen, in der z.B. der
Mieter eine Endrenovierung oder eine Anfangsremavig tibernimmt.

Auch kann individuell vereinbart werden, dass deietbt innerhalb gewisser Abstdnde
Dekorationsarbeiten durchfihrt.

Die Mdglichkeit individualvertragliche Regelungenu ztreffen, ist allerdings nicht
uneingeschrankt machbar, insbesondere dann, werohesoindividualvertraglichen
Regelungen mit ansonsten verwandten formularmaf¢mrseln in Berihrung kommen.

So ist es nicht selten, dass vorformulierte Vedr&gn Vermietern verwandt werden und
insoweit meistens unter ,sonstige Vereinbarung“ mdarusatzliche auch individuelle
Regelungen aufgenommen werden.



Das Zusammentreffen von zwei wirksamen Regelunden,den gleichen Themenbereich
betreffen, kann dann dazu fihren, dass bei Betraghder gesamten Regelungsinhalte (also
die Summe dessen, was vom Mieter verlangt wirdje eibervorteilung des Mieters
stattfindet.

Wird beispielsweise eine Uberleitung der Ifd. Deltmmspflichten auf den Mieter mit
zulassiger Klausel in einem Mietvertrag geregelt wird dartber hinaus im Zusammenhang
mit einer Individualvereinbarung in den Mietvertraime Endrenovierung aufgenommen, so
waren beide Klauseln an sich wirksam, wenn marssiert betrachten wirde.

Betrachtet man sie allerdings in der Gesamtschawerschlief3t sich, dass der Mieter bei
Auszug aus der Liegenschaft zur Endrenovierung fiehnget ist, unabhangig und ohne
Rucksicht darauf, wann er die letzten Dekoratiorfamadimen aufgrund der (wirksamen)
Uberleitung der Schonheitsreparaturverpflichtunglamfenden Mietverhéltnis durchgefiihrt
hat.

Hier spricht die Rechtsprechung dann von einem lédsgigen Summierungseffekt, der zur
Unwirksamkeit beider Klauseln fuhrt (vgl. BGH, A¥ill ZR 163/05, BGH, Az: VIll AR Z
5/92; Langenberg, Schonheitsreparaturen, Rd.-Nff. no.w.N.).

5. Folgen der unwirksamen Klausel:

5.1. Mieter

Ist eine Schonheitsreparaturklausel i.S.d. vorloengiten Parameter unwirksam, so entfallt
die Verpflichtung des Mieters zur Durchfihrung jelger Schénheitsreparaturmal3nahmen.

Der Mieter hat die Wohnung dann lediglich bei Vagsende besenrein und ohne Schéaden zu
Uberlassen.

a)

Nimmt der Mieter in Unkenntnis der Unwirksamkeit rdeVertragsklausel
SchonheitsreparaturmalRnahmen vor, so hat er eingprdch auf Erstattung der zur
Schonheitsreparatur aufgewandten Kosten in Gelceags ungerechtfertigten Bereicherung
(8 812 BGB) des Vermieters (BGH, Urteil vom 27.@R9, Az: VIII ZR 302/07).

Der Wert der rechtsgrundlos erbrachten Leistungzdeerstatten ist, bemisst sich insoweit
nach dem Betrag, der Ublicherweise aufgewandt wiftsweise die angemessene Vergltung
fur die ausgefuhrten Renovierungsarbeiten.

Ob bzw. inwieweit sich der Vermieter vor derartiggereicherungen schitzen kann bzw. den

Einwand erheben kann, er sei gar nicht bereicharilerzeit in der Rechtsprechung noch
nicht geklart.
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Ungeklart ist auch, ob der Mieter einen Anspruch Exstattung seiner Kosten nach § 812
BGB dann hat, wenn er die Unwirksamkeit der Klausehnt und gleichwohl Arbeiten
durchfihrt.

Letzteres durfte wohl nicht der Fall sein, da § &@B anordnet, dass eine Leistung dann
nicht zu erstatten ist, wenn jemand in Kenntnissdesnicht verpflichtet zu sein, Leistungen
erbringt.

b)

Wahrend des laufenden Mietverhéltnisses — bei Wsamer Schoénheitsreparaturklausel —
kann der Mieter vom Vermieter die Durchfihrung v8&chonheitsreparaturmal3nahmen
verlangen.

Dies allerdings nur dann, wenn ein Renovierungstbepgeben ist. In diesem Fall ist dann
der Vermieter zur Ublichen Renovierung verpflichtewobei der Vermieter diese
Renovierungsmal3nahmen in solchen Farben durchasfiimat, die den allgemeinen
Geschmack treffen.

Ob der Vermieter an die vorher gegebene Farbwabl,ed zum Anlass der Vermietung
getroffen hat, gebunden ist, ist bis dato nochtreclischieden.

Wie bei Instandsetzungsmal3nahmen ist der Vermaiteh zur Schaffung der Baufreiheit
verpflichtet (streitig).

5.2. Abwehrmaoglichkeiten des Vermieters?

a)

Als die Rechtsprechung des BGH’'s zur Unwirksamkeaih Schoénheitsreparaturklauseln
aufkam, wurde zunéchst dariber diskutiert, inwiévagr Vermieter einen Anspruch auf
Anpassung des Mietvertrages auf Vereinbarung wmiesaSchonheitsreparaturklauseln hat
oder der Vermieter die Mdglichkeit hat, den Mietziau erhdhen.

Letzteres unter Berlcksichtigung des Umstandes di@sSchonheitsreparaturarbeiten ja als
Teil des Entgeltes der Miete angesehen wurden,heelcinmehr aufgrund der unwirksamen
Klausel gegentiber dem Mieter nicht mehr geltendagdnwerden konnte.

Wahrend in Teilen Instanzengerichte insbesondeee Ethéhung der Mieter fur zulassig
erachteten (vgl. z.B. OLG Karlsruhe, Urteil vom 82007, Az: 7 U 186/06), lehnte der
BGH in seiner Entscheidung vom 09.07.2008 (Az: VHR 181/07) eine derartige
Maoglichkeit ab.

Ein Anspruch auf Anderung des Vertrages wurde ggitatich negiert.
b)
Bestatigt wurde allerdings vom Bundesgerichtshef thdividualvereinbarungen, die _nach

Abschluss des Mietvertrages zur Renovierung getroffen wurdeselbst unter
Berucksichtigung des Summierungseffektes (vgl. dftez4.5.) wirksam sind (BGH, Urteil

11



vom 14.01.2009, Az: VIII ZR 71/08), wobei der BGlkhen zur Unwirksamkeit fihrenden
Summierungseffekt dann nicht sieht, wenn individaetagliche Verpflichtungen zu einem
spateren Zeitpunkiach Abschluss des Mietvertrages getroffen wurden.

Insoweit ist also mit Blick auf die Entscheidungsd®GH’s denkbar, dass auch noch bei
Abnahme der Wohnung bei Beendigung des Mietvergragpvidualvertragliche Regelungen
getroffen werden konnen, die eine Pflicht des Msgetezur Durchfihrung von
SchonheitsreparaturmalRnahmen bedingen.

c)
Mit Blick auf die bisherige Kasuistik zeigt sichelnnach, dass Abwehrrechte des Vermieters
nicht bestehen.

Ist ein Schonheitsreparaturbedarf gegeben, so est ermieter in der Pflicht — bel
unwirksamen Klausel — DekorationsmalRnahmen duréhzeh. Bei Ende der Mietzeit muld
er eigenstandig diese Arbeiten durchfiihren.

Bei Beendigung eines Mietverhaltnisses und Erkemhueoh den Vermieter, dass die von ihm
seinerzeit gewahlte Schonheitsreparaturklausel risaun ist, sollte zur Vermeidung von
maoglichen Ansprichen des Mieters aus BereicherdagMieter daher auf die unwirksame
Klausel im Mietvertrag bei Kiindigungsbestéatigungdawiesen werden.

Der Vermieter erhalt dann im Zweifel zwar eine nickekorierte Wohnung, erspart sich
allerdings in diesem Zusammenhang spatere Ausesnsetdungen mit dem Mieter.

Fazit:

Aufgrund des mangelnden Mutes der Bundesregierun&egelung von Verpflichtungen zur
Durchfuhrung von Schonheitsreparaturmal3nahmen urnelt  dunmehr laufenden

Beschaftigung des Bundesgerichtshofes mit solchéudeln, ist es zu dem Ergebnis
gekommen, dass in der Bundesrepublik mehrere MéiioMietvertrdge auch heute noch im
Bereich der Schonheitsreparaturklauseln unwirksaoh s

Der Versuch, neue Schonheitsreparaturklauseln aueeien, kann aufgrund der Tatsache,
dass der Bundesgerichtshof immer neuerlich mitrtigean Vertragsklauseln befasst ist, dann
lediglich nur ein Versuch sein, durch Abfassung Wrtragsklauseln den alten Status quo
wieder herzustellen.

Der Rechtsrat mancher, deshalb tberhaupt keinen8eltéreparaturverpflichtungen in den
Vertrag aufzunehmen, bedeutet zwar fir den Vermigtsh dieser Materie nicht mehr zu
stellen und sich dieser Eigenverantwortlichkeite diereits im Gesetz niedergelegt ist,
anzunehmen.
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Dieser Rat bedeutet aber dann auch fir das laufétidererhaltnis, dass der Vermieter
Dekorationsleistungen erbringen muf3, die er im Rahmes Mietzinses im Zweifel nicht
einkalkulieren kann, da der markttbliche Mietziesadtige Zuschlage nicht kennt.

Die sicherste Variante, um dies zu vermeiden,tsdater derzeit wohl nachfolgende Klausel
dar:

,Die  Schonheitsreparaturverpflichtungen im laufende Mietverhéltnis tragt bei
Renovierungsbedarf der Mieter. Eine Anfangsremawg ist nicht geschuldet.”
Weitere Klauseln unterliegen jetzt und auch in Afkwer Unwéagbarkeit der im Fluss

befindlichen Rechtsprechung, wobei hier jeder Vetariindividuell fir sich Gberlegen muf3,
ob er ein derartiges Wagnis eingeht oder nicht.
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