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Mietvertrag der Haus & Grundeigentum Medien GmbH

von Dr. Dieter Hildebrandt, Vorsitzender H + G Géttingen, Northeim und Umgebung e. V.

Im Jahr 2017 berichtete ich im Heft
02/2017 dartber, dass der Rechtspre-
chungswandel des Bundesgerichtshofs
im Jahr 2015 mit drei grundlegenden Ent-
scheidungen zu einem endgultigen Aus
der alteren Schonheitsreparaturklauseln
gefuhrt hatte. Danach widersprach die
Ubertragung der Schénheitsreparatu-
ren im Wege der so genannten Vornah-
meklausel auf den Mieter grundsatzlich
dem gesetzlichen Leitbild des § 535 Abs.
1Satz 2 BGB. Aus dieser Regelung ergibt
sich, dass der Vermieter verpflichtet ist,
die Wohnung nicht nur im vertragsge-
maRen Zustand zu Uberlassen, sondern
diese auch im vertragsgemafien Zu-
stand zu erhalten. Durch die Vereinba-
rung einer Vornahme durch Mieter wird
eine kostenmaRig unbegrenzte Schon-
heitsreparaturlast Uberwalzt. Dies fuhrt,
so der BGH, zu einer unangemessenen
Benachteiligung des Mieters gem. den
§§ 307 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB, 536 Abs.
4 BGB. Auf diese Rechtsprechung wurde
mit einer Umformulierung unseres Mus-
termietvertrages reagiert. In § 14 Abs. 1
Satz 2 heifdt es wie eh und je: Die Schon-
heitsreparaturen umfassen das Tape-
zieren und Streichen der Wande und
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Decken, das Streichen der FuRbdden,
Heizkorper sowie Heizrohre, Innenan-
strich der Fenster und Auf3entiiren sowie
Anstrich der Innentiren.

Dieser Wortlaut ist abschlieBend. Er
entspricht § 28 Abs. 4 Nr. 2 der II. BV fur
den sozialen Wohnungsbau. Eine for-
mularvertragliche Erweiterung des Um-
fangs der Arbeiten ist wiederum wegen
unangemessener Benachteiligung des
Mieters unwirksam (BGH 19. April 2023
- VIII ZR 280/21). Also die Aufnahme des
Anstrichs der Fenster und Turen auf der
AuBenseite fuhrt zu einer Unwirksamkeit
der Klausel, dies als jingstes Beispiel.

Der Begriff der Schénheitsreparaturen
bestimmt sich nach allgemeiner Auf-
fassung auch im preisfreien Wohnraum
nach dem § 28 Abs. 4 Satz 3 1. BV [BGH
13. Januar 2010 - VIII ZR 48/09).

Die Ubertragung der Schénheitsrepa-
raturen durch Vornahme seitens des
Mieters ist jetzt daran geknlpft, dass
die Mietrdume im Zeitpunkt der Uber-
lassung an den Mieter neu renoviert
sind oder sie den Gesamteindruck einer

renovierten Wohnung vermitteln. Dann
konnen auf den Mieter wirksam die wah-
rend des Mietverhaltnisses erforderli-
chen Schoénheitsreparaturen Ubertragen
werden und dieser hat die Kosten zu tra-
gen. So lautet es jetzt in § 14 Abs. 1 Satz
1 unseres Mustermietvertrages. Die Vor-
nahme von Schénheitsreparaturen hat
Entgeltcharakter. Durch diese Regelung
wird dem Umstand Rechnung getragen,
dass der Mieter wirtschaftlich gesehen
durch die Ausfihrung der Schénheitsre-
paraturen den Teil des Mietzinses tragt,
den der Vermieter verlangen kénnte,
wenn er seiner gesetzlichen Pflicht ent-
sprechend die Kosten der Schénheits-
reparaturen selbst Ubernehmen wiurde.
Dies sind 8,50 €/m? im Jahr entspre-
chend § 28 Abs. 4 Satz 2 der II. BV.

Schénheitsreparaturen gelten als Gat-
tungsschulden im Sinne des § 243 Abs.
1 BGB. Das bedeutet, sie sind von mitt-
lerer Art und Gute zu erbringen. Unwirk-
sam sind deshalb Vereinbarungen, die
eine Ausfuhrung durch Fachhandwer-
ker oder Fachbetrieb vorsehen oder die
Formulierung wahlen ,in mittlerer Art
und Gute, jedoch fachgerecht®, Auch
die Formulierung ,nur mit Farben aus
einem Malerfachgeschéaft” oder ,nach
allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik auszufthren* oder ,vom Mieter aus-
fahren zu lassen® d. h. nur durch Dritte
durchzufihren, und nicht durch den
Mieter selbst, sind unwirksam.

Der Mustermietvertrag regelt in § 14
Abs. 2 Satz 1 auch die Frage der unge-
wohnlichen Farbwahl. Bei Beendigung
des Mietverhadltnisses sind die Raume
und/oder die gestrichenen Holzteile in
einem weilen oder hellen neutralen
Farbton oder in dem Farbton zurtickzu-
geben, wie er bei Vertragsbeginn vor-
gegeben war. Somit ist der Farbton der
Wohnung in dem Ubergabeprotokoll
festzuhalten, damit dieses eine Ver-
gleichsbasis bei Rickgabe der Mietsa-
che sein kann. Ungewdhnliche Farben
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kdnnen nicht im Wege der Schénheits-
reparaturen beseitigt werden, sondern
stellen auf Grund der Farbintensitat ei-
nen Sachschaden dar. Dunkle Farben
lassen sich z. B. nicht einfach Uberstrei-
chen. Fur die Durchfuhrung der Schon-
heitsreparaturen wahrend des Mietver-
haltnisses gibt es im Mustermietvertrag
keine Vorgaben. Es fehlen generell Fris-
tenregelungen. Denn starre oder zu
kurze Fristen kénnen zu einer unge-
messenen Benachteiligung des Mieters
fuhren und machen die Ubertragung der
Schénheitsreparaturen unwirksam. Der
Vermieter muss sich jeweils vor Augen
fuhren, dass er dann, wenn die Klauseln
unwirksam sind, ebenfalls an solche
Fristen gebunden ware. Es kann auch
nur dringend empfohlen werden, sich
auf die Formularklausel in & 14 zu ver-
lassen und nicht selbst Formulierungen
in den Mietvertrag aufzunehmen oder

gar auf alte Formulierungen, die einem
genehm scheinen zurtickzugreifen. Dies
kann entweder zu einem unzulassigen
Summierungseffekt oder zu einer so
genannten Schlussrenovierungsklausel
fuhren.

Aus dem Grunde blicken Richter in Strei-
tigkeiten Uber Schonheitsreparaturen
in der Regel in den § 27 der Haus- und
Grundeigentiimer-Mietvertrage. Dort
sind sonstige Vereinbarungen vorgese-
hen. Hier sollte allenfalls die Hohe der
angemessenen Ausgleichsleistung im
Fall der Ubergabe einer unrenovierten
Wohnung festgehalten werden. Kei-
nesfalls sollte die Vereinbarung aufge-
nommen werden, dass die Mietrdume
bei Beendigung des Mietverhaltnisses
unabhangig vom Zeitpunkt der Vornah-
me der letzten Schoénheitsreparaturen
renoviert zu Ubergeben ist. Dies gilt

auch dann, wenn der Mieter zu laufen-
den Schénheitsreparaturen wahrend der
Dauer des Mietverhaltnisses nicht ver-
pflichtet worden ist.

Wann ist eine Wohnung unrenoviert?

Unrenoviert oder renovierungsbedurftig
ist eine Wohnung nicht erst dann, wenn
sie Ubermafig stark abgenutzt ist oder
vollig abgewohnt erscheint. MaRgeb-
lich ist, ob die dem Mieter Uberlassene
Wohnung Gebrauchsspuren aus einem
vorvertraglichen Zeitraum aufweist. Es
kommt letztlich fur die wirksame Ver-
einbarung von Schénheitsreparaturen
durch die Vornahme durch den Mieter
darauf an, ob die Gberlassenen Mietrau-
me den Gesamteindruck einer renovier-
ten Wohnung vermitteln (BGH 18. Marz
2025 - VIl ZR 185/14).
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Verschlechterung der Mietsache durch
Rauchen in der Wohnung.

Rauchen gehdért zum vertragsgemalien
Gebrauch, wenn sich die rauchbeding-
ten Veranderungen durch Schénheits-
reparaturen beseitigen lassen (BGH 5.
Marz 2008 - VIII ZR 37/07). Dies ent-
spricht der Regelung des § 538 BGB,
aus der sich ergibt, dass Verdnderungen
oder Verschlechterungen der Mietsache,
die durch den vertragsgemalien Ge-
brauch herbeigeftihrt werden, der Mieter
nicht zu vertreten hat. Sie sind vermie-
terseits zu beseitigen und sind durch
den gezahlten Mietzins abgegolten. Als
Beispiel einer unrenovierten Wohnung
lassen sich folgende Punkte erwahnen:

« Die Fenster sind nicht frisch gestri-
chen und weisen Lackabplatzungen
auf

« Altersbedingte
der Lacke

« Unvollstandiges Tapezieren
Streichen der Wéande

- Uberstreichungen und punktuelle
Hohlstellen in der Tapete

- Auffallige Nagel- oder Dubellécher

» Kratzer an den Turen und sonstigem
Holzwerk

- Farbabplatzungen oder Laufnasen

Farbabweichungen

oder

Vorsicht beim so genannten fliegenden
Wechsel zwischen Vormieter und Nach-
mieter. Diese vereinbaren oft, dass der
einziehende Mieter fir den Vormieter
die Wohnung renoviert. Der Vermieter
beteiligt sich in der Regel hieran nicht
und nimmt auch kein Abnahme- und
Ubergabeprotokoll vor. Dies fithrt dazu,
dass der Vermieter aus juristischer Sicht
keine renovierte Wohnung Ubergeben
hat. Denn der einziehende Mieter hat die
Arbeiten flur den weichenden Mieter vor-
genommen und in der Regel keine ange-
messene Entschadigung fur die Beseiti-
gung der Gebrauchsspuren erhalten.
Der Vermieter muss sicherstellen, dass
dies erfolgt. Andernfalls ist der Mieter
nicht zur Durchfihrung von Schonheits-
reparaturen verpflichtet (BGH 22. Au-
gust 2018 - VIII ZR 277/16).

Was sind die Rechtsfolgen, wenn eine

unwirksame Schonheitsreparaturklau-
sel vereinbart wurde?
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An die Stelle der unwirksamen Klausel
tritt nach § 306 Abs. 2 BGB die gesetz-
liche Regelung des § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB. Das bedeutet, dass der Vermieter
die Mietsache dem Mieter in einem zum
vertragsgemafien Gebrauch geeigneten
Zustand zu Uberlassen und sie wahrend
der Mietzeit in diesem Zustand zu er-
halten hat. Der Vermieter muss also die
teilweise erheblichen Schoénheitsrepa-
raturkosten aus der vereinbarten Miete
bestreiten.

Die den Vermieter treffende Instandhal-
tungslast bestimmt sich im Einzelnen
nach dem vereinbarten ,zum vertrags-
gemalen Gebrauch geeigneten Zu-
stand“ bei Vertragsschluss. Verschlech-
tert sich der Zustand der Wohnung
weiter Uber den anfanglichen unreno-
vierten  Dekorationszustand  hinaus,
entsteht ein Instandhaltungsanspruch
des Mieters. Die Wiederherstellung des
urspringlichen Zustandes (unrenovierte
Wohnung] ist jedoch in der Regel nicht
praktikabel. Dennoch kann der Mie-
ter nach dem Grundsatz von Treu und
Glauben (§ 242 BGB] eine Renovierung
verlangen. Im Hinblick auf die dadurch
in der Regel bewirkte Besserstellung ge-
genuber dem unrenovierten, aber ver-
tragsgemafRen Zustand bei Mietbeginn,
hat er einen angemessenen Beitrag zu
leisten. Der Beitrag zu den erforderli-
chen Kosten ist nach Auffassung des
Bundesgerichtshofs in der Regel durch
den hélftigen Beitrag zu leisten [BGH 8.
Juli 2020 - VII1163/18 und VIII 270/18).

Ergibt sich, dass bei Ubergabe der Zu-
stand der Raumlichkeiten weder neu re-
noviert ist noch einen solchen Eindruck
vermittelt, ist es in unserem Muster-
mietvertragsformular vorgesehen, dass
der Vermieter nicht zur Durchfiihrung
der Schénheitsreparaturen verpflichtet
ist, gemaf § 14 des Mustermietvertrags.
Ausgenommen hiervon sind dekorati-
ve Schaden, die nicht auf den Mietge-
brauch zurlckzufiihren sind, sondern
fur die aul3erhalb des Mietverhdltnisses
liegende Grunde die Ursache sind. Somit
ist der Erfullungsanspruch des Mieters
insoweit ausgeschlossen. Dieser Aus-
schluss ist zuldssig, weil die Vornahme
der Schoénheitsreparaturen durch den
Mieter der Verkehrssitte entspricht. So-

mit ist die Ausschlussklausel nicht Uber-
raschend [ LG Berlin 64 S 120/17 vom
2.5.2028 unter Hinweis auf BGH VIII ZR
339/03 vom 14.7. 2004)

Die Beweislast fiir den Ubergabezu-
stand ist wie folgt gegeben:

Der Mieter muss darlegen und beweisen,
dass die Wohnung bei Mietbeginn unre-
noviert oder renovierungsbedurftig war.

Der Vermieter muss die Gewahrung ei-
ner angemessenen Ausgleichsleistung
darlegen und beweisen (BGH 18. Marz
2015 - VIII ZR 185/14]), wenn die Woh-
nung in einem unrenovierten Zustand
war und der Vermieter die Wirksamkeit
der Ubertragung der Schonheitsrepara-
turen auf den Mieter erhalten mochte.

Welche Anspriiche bestehen bei Been-
digung des Mietverhaltnisses im Hin-
blick auf die Schonheitsreparaturen?

Der Mieter haftet bei vertragswidri-
ger Beschadigung oder mangelhafter
Raumung (z. B. fehlender Rickbau der
Kiiche) nicht fur solche Verschlechte-
rungen, die er nach § 538 BGB herbei-
fUhren durfte. Die Verschlechterung der
Mietsache durch den vertragsgemafen
Gebrauch ist durch den Mietzins abge-
holten. Bei der Geltendmachung von
Schadensersatzzahlungen seitens des
Vermieters muss dieser fur das Gericht
erkennbar machen, wie grof3 der Anteil
der vertragsgemafen Verschlechterung
an der Hohe des Schadensersatzes ist.
Diese Sowiesokosten muss er vorab
abziehen und nur der dartberhinaus-
gehende Aufwand stellt einen Schaden
dar. Es darf keine Besserstellung des
Vermieters gegeniiber dem Mieter erfol-
gen, d. h.,, dass der Vermieter die Mietsa-
che besser zurlickerhdlt, als er sie dem
Mieter vor Jahren zur Verfligung gestellt
hatte.
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