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Instandhaltungspflicht des Vermieters?
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Unwirksame Schonheitsreparaturklausel

Rechtsanwalt Dr. Andreas Stangl, Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Kreisvorsitzender des BWE-Cham

Der BGH hat in den letzten Jahren viele Klauseln in Mietvertriigen der Vermieter,
die versncht haben, die Erhaltungspflicht auf den Mieter abzuwiilzen, fiir unwirksam
erkliirt. Die strenge Rechtsprechung hat dazu gefiihrt, dass eine Vielzahl bislang in der
Praxis weit verbreitete Klauseln unwirksam geworden sind, mit der Konsequenz, dass
anstelle der unwirksamen Klausel des Mieivertrages das Gesetz tritt. Nach § 535 Abs.
1 Satz 2 BGB hat der Vermieter die Mietsache dem Mieter in einem zum vertrags-
gemiiBen Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen (Uberlassungspflicht) und sie
withrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten (Erhaltungspflicht).

Der BGH hatte nun zu entscheiden,
welche Folgen die Unwirksamkeit einer
Schénheitsreparaturklausel hat, wenn
der Vermieter eine Wohnung im unreno-
vierten/renovierungsbediirftigen Zustand
an den Mieter tibergeben hat. Konkret:

Was ist die Folge der Unwirksamkeit
einer Schonheitsreparaturklausel?

1. Frage:

Kann der Mieter vom Vermieter die
Ausflihrung der Schénheitsreparaturen
verlangen, obwohl er eine unrenovierte
Wohnung angemietet hat?

2. Frage:

Kann der Mieter Miingelrechte gegen-
Uiber dem Vermieter geltend machen,
wenn sich der unrenovierte Zustand ge-
geniiber dem Mietbeginn durch weite-
re Gebrauchsspuren verschlechtert hat?

1. Grundlagen zur Ubertragung
der Schonheitsreparaturen auf den
Mieter

GemiB § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB trifft
den Vermieter die eingangs erwihnte
Erhaltungspflicht. Dies gilt sowohl fiir
Wohn- als auch Geschéftsraum.

Bei vertraglichen Vereinbarungen be-
ziiglich Schonheitsreparaturen, die von
dieser gesetzlichen Verteilung zu Lasten
des Mieters abweichen, ist zu differen-
zieren zwischen:

a) Individualvereinbarungen

b) Allgemeinen Geschifisbedingungen

Grundsitzlich sind Individualverein-
barungen der Parteien, solange sie nicht
ausnahmsweise nach § 138 Abs. 1 BGB
sittenwidrig sind, wirksam, wihrend des-
sen Allgemeine Geschiftsbedingungen
des Vermieters als Verwender streng
nach den Vorschriften der §§ 307ff. BGB
gepriift werden. Die Gerichte unterzie-
hen Schénheitsreparaturklauseln der
Priifung, ob diese eine unangemessene
Benachteiligung des Mieters nach § 307
Abs. 1 Satz 1 BGB enthalten.

des Mietvertragsverhiltnisses das Risiko
des Vermieters, dass die Rechtsprechung
bislang tolerierte Schonheitsreparaturklau-
seln flir unwirksam erklirt.

Die Wiedergabe der Rechtsprechung
zu Schénheitsreparaturklauseln der Ver-
gangenheit wiirde den Rahmen der Dar-
stellung sprengen. Es sei nur darauf

Die vollstindige Ubertragung der ge-
samten Erhaltungslast der Mietsache in
AGB'’s auf den Mieter ist unwirksam.
Moglich ist aber die Ubertragung der sog.
»achOnheitsreparaturen®. Darunter wer-
den MaBnahmen wie das Tapezieren, An-
streichen oder Kalken der Wiande und
Decken, das Streichen der FuBbdden,
Heizkorper einschlieBlich Heizrohre, der
Innentiiren sowie der Fenster und Au-
Bentiiren von innen verstanden. Diese aus
dem preisgebundenen Wohnraum stam-
mende Definition der Schonheitsreparatu-
ren nach § 28 Abs. 4 Satz 3 IT1 BV gilt nach
der Rechtsprechung auch fiir den preisfrei-
en Wohnraum. .

Grundsiétzlich ist die Ubertragung dieser
Schonheitsreparaturklauseln auch durch
AGBs maglich, allerdings nur in strengen
Grenzen. Da es keinen ,,Bestandsschutz*
fiir Altmietvertriige gibt, wurden in der
Vergangenheit zahlreiche Mietvertrige,
die urspriinglich zum damaligen ,,Rechts-
stand“ wirksam waren, quasi nachtriglich
unwirksam. Folglich steigt mit der Dauer

hingewiesen, dass Anfangsrenovierungs-
klauseln oder Endrenovierungsklau-
seln, einzeln oder in Kombination mit
der Ubertragung laufender Schénheits-
reparaturen grundsitzlich unwirksam
sind. Selbst bei der Ubertragung laufen-
der Schonheitsreparaturen hat sich eine
kaum noch iiberblickbare Kasuistik ent-
wickelt. Sog. ,,starre Klauseln®, die be-
stimmte Intervalle fiir die Schénheits-
reparaturen vorsehen, sind unwirksam.
Ebenfalls unwirksam sind Farbklauseln,
die den Mieter verpflichten, im laufen-
den Mietverhiltnis bestimmte Farbttne
zu verwenden.

Die Situation hat sich fiir die Vermieter
mit Urteil vom 18.03.2015 weiter ver-
schirft, da der BGH entschieden hat,
dass die Ubergabe einer unrenovierten
oder renovierungsbedtirftigen Wohnung
die Unwirksamkeit einer Schonheitsrepa-
raturklausel zur Folge hat, wenn der Ver-
mieter dem Mieter keinen angemessenen
Ausgleich gewihrt (bspw. ein Mietnach-
lass).!
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Damit eine Schénheitsreparaturklausel
des Vermieters nach derzeitigem Rechts-
stand formularmiBig wirksam ist, miissen
mindestens 5 Punkte beachtet werden:?

1. Der Umfang der {ibertragenen Schén-
heitsreparaturen darf nicht {iber die
Definition der Schonheitsreparaturen
fiir den preisgebundenen Wohnraum
hinausgehen.

2. Die Ubertragung der Schénheitsrepa-
raturen darf nicht intensiviert werden.

3. Die Vorgaben fiir die Ausfithrung der
Schénheitsreparaturen (Farbe/Ausfiih-
rungsart) miissen mit einem selbstbe-
stimmten Wohnen vereinbar sein.

4. Die iibertragenen Schonheitsreparatu-
ren miissen durch den Mietgebrauch
des Mieters veranlasst sein.

5. Die Schénheitsreparaturklauseln miis-
sen transparent formuliert sein.

Dies erscheint auf den ersten Blick ein-
fach zu sein, ist aber fiir Vermieter im
Detail schwierig, zumal die Rechtspre-
chung sich in den letzten Jahren immer
mehr verschirft hat. Die daraus fol-
genden Probleme in der Praxis wurden
durch zwei neuere Entscheidungen des
BGH fiir den Fall unwirksamer Schén-
heitsreparaturklauseln bei Uberlassung
einer unrenovierten Wohnung einer Ent-
scheidung zugefiihrt, iiber die man treff-
lich streiten kann.

2. Die Entscheidungen des BGH vom
08.07.2020

Der BGH hat am 08.07.2020 in zwei
Fillen die Frage geklirt, ob und inwie-
weit der Vermieter zu Instandhaltung
verpflichtet ist und ob und inwieweit
der Vermieter Mingelrechten des Mie-
ters ausgesetzt ist.

Gemeinsamer Ausgangspunkt der Fiille

In beiden entschiedenen Fillen war die
‘Wohnung dem Mieter in ¢inem unreno-
vierten Zustand iibergeben und formu-
larm#Big seitens des Vermieters versucht
worden, dem Mieter die Durchfiihrung
der laufenden Schonheitsreparaturen
aufzuerlegen.

Der Mieter hatte sich in dem jeweili-
gen Fall mit dem aktuellen unrenovier-
ten Zustand der Wohnung bei Besichti-
gung einverstanden erklért.

Die Mietverhiltnisse dauerten bereits
Iingere Zeit an und beruhen auf Vertra-
gen aus den Jahren 2002 bzw. aus dem
Jahre 1992. Damit weit vor der ver-
schirften Rechtsprechung des BGH ab
dem Jahre 2004 und der oben skizzier-
ten Entscheidung aus dem Jahre 2015,
wonach die Ubertragung laufender
Schonheitsreparaturen bei zu Mietbe-
ginn renovierungsbediirftigen Wohnun-
gen unwirksam ist.

Jahre nach Vertragsabschluss spéter,
aufgrund der genannten Entscheidung,
verlangen die Mieter von jhrem jeweili-
gen Vermieter angesichts der zwischen-
zeitlich eingetretenen Verschlechterung

der Wohnungsdekoration im Vergleich
zum Zeitpunkt der Uberlassung in dem
einen Fall die Durchfiihrung der Schén-
heitsreparaturen durch den Vermieter, im
anderen Fall die Zahlung eines Vorschus-
ses zur Durchfiihrung der Schonheitsre-
paraturen vom Vermieter.

Fall 1: BGH, Urteil vom 08. 07.2020, Az:
VIII ZR 270/18

Diese Entscheidung des BGH kann
in folgenden Leitsétzen zusammenge-
fasst werden:

1. Ist die Abwidlzung der Schénheitsrepa-
raturen unwirksam, gilt die gesetzliche
Erhaltungspflicht des Vermieters. Dazu
zdhlen auch die Schonheitsreparaturen.

2. Ist die Wohnung unrenoviert iibergeben
worden, muss der Mieter sich wegen der
eintretenden Verbesserung an den Kos-
ten beteiligen.

Der BGH stellt in der Entscheidung
fest, dass die Ubertragung der Schén-
heitsreparaturen zwar grundsitzlich
moglich ist, vorliegend aber wegen des
unrenoviert iibergebenen Zustands un-
wirksam sei. GemiB § 306 Abs. 2 BGB
tritt an die Stelle der unwirksamen Klau-
sel die dispositive gesetzliche Bestim-
mung des § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB, wo-
nach der Vermieter die Erhaltungslast, zu
der auch die Schonheitsreparaturen ge-
horen, in vollem Umfang zu tragen hat.
Der BGH ist aber der Auffassung, dass
der Vermieter keinen besseren Zustand
schuldet als zu Mietbeginn. Allerdings
sei die Wiederherstellung des bei Miet-
beginn vorhandenen (vertragsgeméiBen)
unrenovierten Zustandes in der Regel
unpraktikabel, zumindest aber unwirt-
schaftlich und liegt deshalb auch nicht
im Interesse der Parteien des Mietver-
trages.

In derartigen Fillen ist es allein sach-
und interessensgerecht, Arbeiten durch-
zufithren, die zu einem frisch renovier-
ten Zustand fithren. Im Ergebnis wiirde
aber der Mieter bei einer derartigen
MaBnahme bessergestellt werden, als
der von ihm vertragsgemil akzeptierte
anfingliche Dekorationszustand. Auf-
grund dieser Besserstellung des Mieters
sei es geboten nach Treu und Glauben
den Mieter an den Kosten zu beteiligen.
Die Hohe soll nach § 287 Abs. 2 ZPO
durch’ den Tatrichter ermittelt werden,
wobei im Regelfall eine hilftige Kosten-
beteiligung sachgerecht sei, wenn keine
Besonderheiten vorliegen.

Sofern der Vermieter einem Zahlungs-
anspruch des Mieters ausgesetzt ist, kann
der Vermieter dem Mieter ein Zuriickbe-
haltungsrecht entgegenhalten.
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Fall 2: BGH, Urteil vom 08.07.2020, Az:
VIII ZR 163/18

Die Entscheidung des BGH kann in
folgenden Leitsatzen zusammengefasst
werden:

1. Dem Mieter steht gegeniiber dem Ver-
mieter bei unwirksamer Abwdlzung der
Schonheitsreparaturen ein Vorschussan-
spruch zu.

2. Geschulder wird vom Vermieter der un-
renovierte Zustand bei Wohnungsiiber-
gabe.

3. Da dieser Zustand nicht hergestellt wer-
den kann, muss der Mieter sich gemdf
§ 242 BGB an den Kosten in der Regel
zur Hilfte beteiligen.

Der BGH argumentiert wie im Paral-
lelfall. GemaB § 536a Abs. 2 Nr. 1 BGB
kann der Mieter den Mangel der Miet-
sache selbst beseitigen lassen und Er-
satz der erforderlichen Aufwendungen
verlangen, wenn der Vermieter mit der
Beseitigung des Mangels in Verzug ist.
Der BGH gelangt zu einem Mangel da-
durch, dass er allein den unrenovierten
Zustand der Wohnung bei Mietbeginn
als ,,Soll-Zustand® stillschweigend unter-
stellt. Da dieser sich zwischenzeitlich seit
der Ubergabe verschiechtert hat, liegt ein
Mangel der Mietsache vor. Im konkre-
ten Fall war die Verschlechterung nicht
unwesentlich. Die Mietsache war durch
die 14-jahrige Benutzung der Mietsache
verglichen mit dem vertragsgemiBem,
d.h. bei Wohnungsiibergabe vorhande-
nen Zustand, erheblich schlechter, damit
mangelhaft geworden.

Im Ergebnis bestitigt der BGH eine
Pflicht des Vermieters einen Vorschuss-
anspruch des Mieters nach § 536a Abs. 2
BGB zu bezahlen, allerdings nur soweit
der Betrag zur Mingelbeseitigung erfor-
derlich ist. Fiir die Vornahme der Schén-
heitsreparaturen jedoch zu einem besse-
ren Dekorationszustandes der Wohnung
als dem vertraglich geschuldeten zu Be-
ginn der Miete, hat sich der Mieter regel-
mifig an den Kosten der Renovierung
in angemessenem Umfang zu beteiligen.

- Soweit nicht im Einzelfall Besonder-

heiten vorliegen, hilt der BGH in der
Regel eine hilftige Kostenbeteiligung fiir
sachgerecht.

Praktische Auswirkung der Entscheidungen:

Die Entscheidung diirfte wohl in der
Praxis dazu fiihren, dass Mieter derartige
Anspriiche, obwohl dem Grunde nach
gegeben, nicht geltend machen werden,
da sie sich im Regelfall mit 50% an den
Kosten eines ,,Fachhandwerkers* betei-
ligen miissten. In einem derartigen Fall
diirfte die Durchfithrung der Schonheits-
reparaturen als Eigenleistung durch den

Mieter im Zweifel giinstiger sein, als die
Durchsetzung der Erhaltungslast des
Vermieters. Man mag zu Recht dogma-
tische Zweifel an der Konstruktion einer
stillschweigenden Vereinbarung der Soll-
Beschaffenheit zu Mietbeginn haben, an
den beiden Entscheidungen fiihrt aber
in der Praxis derzeit kein Weg vorbei.
Insofern haben die beteiligten Vertrags-
parteien sich an dieser Entscheidung zu
orientieren und daraus ihre Handlungen
abzuleiten, um wirtschaftliche Nachteile
zu vermeiden.

3. Ubersicht: Schonheitsreparatur-
klausel bei renovierungsbediirftiger
Wohnung

Man wird die beiden Entscheidungen
bei renovierungsbediirftiger Wohnung
wie folgt zu verstehen haben:

Schonheitsreparaturklausel

4. Zusammenfassung:

Das Thema Schonheitsreparatu-
ren kommt nicht zur Ruhe. Die stren-
ge Rechtsprechung des BGH zur Wirk-
samkeit von Schénheitsreparaturklauseln
fiihrt zu weiteren streitigen Aspekten, die
in den n#chsten Jahren durch die Ge-
richte abgearbeitet werden miissen. Die
Frage der Schonheitsreparaturen wirft
einerseits komplexe Fragestellungen im
Rahmen der Vertragsgestaltung auf, hat
aber auch Themenkreise im laufenden
Mietverhiltnis und bei Abwicklung des
Mietvertrages.

1 BGH, Urteil vom 18.03.2015 VIII ZR 185/14,
NJW 2015, 1594, Zum ganzen Cramer, Miet-
recht, Eine systematische Einfithrung, Rd.Nr.
153, 1. Auflage 2019

2Vgl. Claus Cramer, Mietrecht, Eine systemati-
sche Einfilhrung, Rd.Nr. 155, 1. Auflage 2019
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